MINISTERIO PUBLICO DA UNIAO
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS
PROMOTORIA DE JUSTICA DE DEFESA DA ORDEM URBANISTICA

EXM°® SR. JUIZ DE DIREITO DA VARA DE MEIO AMBIENTE,
DESENVOLVIMENTO URBANO E FUNDIARIO DO DISTRITO FEDERAL

0O MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E
TERRITORIOS, por meio dos Promotores de Justica abaixo
assinados, no uso de suas atribuicdes constitucionais e legais,
com base nos artigos 129, incisos II e III, 182 e 225, todos da
Constituicdo Federal; nos artigos 5°, incisos I e II, 6°, inciso
VII, alineas “a”, “b” e “d”, todos da Lei Complementar n° 75/93;
no art. 1°, incisos I, II e III, da Lei n°® 7.347/85, alterado
pela Lei n® 10.257/01 e nas disposicdes da Lei n.° 8.078/90, vem

propor a presente

ACAO CIVIL PUBLICA

com pedido de antecipagdo de tutela
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em desfavor de

1) ODEBRECHT REALIZACOES IMOBILIARIAS, estabelecida na
Rua SAUS, Quadra 5, Bloco N, s/n, 9° andar, Brasilia -
DF, CEP: 70070-913, tel: 61 3316-2525, por seu

representante legal;

2) ANTARES ENGENHARIA LTDA, sociedade comercial de
direito privado, estabelecida no SGCV SUL, Lote 24,
Prédio 2, Guarda - DF, CEP: 71.215-100, por seu

representante legal;

3) DISTRITO FEDERAL, pessoa juridica de direito publico
interno, representado pelo Procurador-Geral do Distrito
Federal (art. 111 da Lei Orgédnica do Distrito Federal),
com endereco no Setor de Areas Isoladas Norte - SAIN,

Edificio Sede Bloco I, Praca do Buriti, Brasilia-DF.

I - PREAMBULO

A presente acdo civil publica destina-se a coibir
a implantacdo do empreendimento denominado BRISAS DO LAGO, no
endereco sito no Setor de Clubes Esportivos Sul (SCES), Trecho
4, lote 5, Brasilia-DF, em desconformidade com as normas de uso
e ocupacdo definidas na Planta SCE Sul PR-68/1, de 19/9/1979,
com a legislacdo distrital que tombou o sitio urbano de Brasilia
e em desatendimento as exigéncias contidas no Cédigo de
Edificagdes do Distrito Federal. Desta forma, tem por objeto a

imediata paralisacdo das obras de implantacdo do referido
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empreendimento e a anulacdo do respectivo alvard de construcédo
n® 007/2010, expedido pelo Distrito Federal em favor das
empresas—-rés, ANTARES ENGENHARIA LTDA e ODEBRECHT REALIZACOES
IMOBILIARIAS, pelos fatos e fundamentos a seguir deduzidos.

II - DA LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO

E funcdo institucional do Ministério Publico a
defesa da ordem juridica e dos interesses sociais e individuais
indisponiveis (art. 127 da Constituicédo Federal), dentre eles os
direitos assegurados nos artigos 182' e 225 da Constituicéao
Federal, relativos a garantir o bem-estar dos individuos, o meio
ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e

essencial a sadia qualidade de vida”.

A\Y

O art. ©6°, inciso VII, alineas a”, “b” e,
principalmente a alinea “d”, da Lei Complementar n°® 75/93,
afirmam a legitimidade do Ministério PUblico no intuito de
assegurar o respeito aos direitos indisponiveis, notadamente
aqueles concernentes ao desenvolvimento sustentdvel e ao meio
ambiente sadio e equilibrado, reforcando o que dispde o art.

129, incisos II e III, da Constituicdo Federal.

O Estatuto da Cidade - Lei Federal n° 10.257/01,
ao alterar a redacdo do art. 1° da Lei n° 7.347/85 (Lei da Acéao

Civil Publica), inseriu em seu inciso III a ordem urbanistica

Art. 182, CF: A politica de desenvolvimento executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func¢oes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

Art. 225, CF: Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e
essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e
preservad-lo para as presentes e futuras geragaoes.
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como objeto de protecdo pela via processual da agdo civil

publica.

Do exposto, depreende-se a legitimidade ativa do
Ministério Publico para ingressar com a presente acgdo civil
pUblica, buscando zelar pela preservagcdo do meio ambiente e do
patrimbénio publico e cultural, agindo na protecdo de interesses
difusos e sociais com o intuito precipuo de assegurar aos

cidaddos qualidade de vida e dignidade humana.

Esse é o entendimento de nossos Tribunais:

“O MP tem legitimidade para propor acdo civil

publica objetivando que o Distrito Federal ndo

conceda termo de ocupacdo, alvaras de

construcdo e de funcionamento, deixe de aprovar
os projetos de arquitetura e/ou engenharia a
quaisquer pessoas fisicas ou juridicas que
ocupem ou venham ocupar dreas publicas de uso
comum do povo, localizadas em quadras do Plano
Piloto de Brasilia. Nada impede que se faca,
nesta acg¢do, o controle de constitucionalidade
incidenter tantum, contudo sem eficdcia de
coisa julgada, logo sem eficacia erga omnes.
Prosseguindo o julgamento, a Turma deu
provimento ao recurso.”

(REsp 419.781-DF, rel. Ministro Lulz Fux,
julgado em 19/11/2002, in Informativo n° 155,
de 18 a 22 de novembro de 2002)

PROCESSO CIVIL. ACAO CIVIL PUBLICA.
LEGITIMIDADE ATIVA.
Acdo civil publica gue, ndo obstante possa ter

reflexos em interesses privados, foi ajuizada

para preservar padrdo urbanistico. Recurso
especial conhecido e provido.
RESP n° 166.714/SP, rel. Ministro Ari

Pargendler, DJ 01/10/2001.”
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III - DOS FATOS E DO INQUERITO CIVIL PUBLICO

No dia 14 de Jjulho de 2010, foi instaurado
Inquérito Civil Publico (Portaria n® 007/2010 - Doc.0l) wvisando
colher elementos de convicgdo acerca da aprovacdo do projeto
arquitetdnico e da expedicdo do alvard de construcdo referente a
obra do empreendimento Brisas do Lago, situado no SCES, Trecho

4, lote 5, Brasilia/DF.

O empreendimento, contendo cinco blocos com 750
unidades autdénomas, serd construido em um lote situado na orla
do Lago Paranoéd, entre o Clube de Golfo e o Lago Paranoda, com o
uso previsto na Planta SCE Sul PR-68/1, de 19/9/1979 como sendo

destinado a “Hotel de Turismo”.

O alvaréd de construcdo n°® 007/2010 (Doc.02) foi
concedido em 25 de janeiro de 2010, para uma area de construcdo
de 58.649.54 m?, com a finalidade da edificacdo para “USO APART
HOTEL”, e o Processo Administrativo de aprovacdo de projetos e

licenciamento da obra é o de n.°141.022.031/1980.

No bojo do referido processo administrativo né&o
foi localizado qualgquer manifestacdo do DETRAN, nem Relatdrio de
Impacto de Trénsito, Estudo de Impacto de Vizinhanca, Memorial
de Incorporacdo do Empreendimento ou Minuta de Convencdo do

Condominio.

Em atendimento a oficio expedido por esta
Promotoria, o Instituto do Patrimbébnio Histdrico e Artistico
Nacional - IPHAN esclareceu que, embora solicitadas pelo 6rgéo,

ndo foram apresentadas as informacdes e documentos necessarios
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para a anadlise do projeto do empreendimento em questéao,
extraindo-se do oficio n.° 643/2010 (Doc. 03), que “as

informacbes solicitadas a RA I s30 necessarias para anadlise_

conclusiva do projeto por esta Superintendéncia. Sendo que as_

informacbes ndo foram apresentadas, o projeto nunca recebeu

parecer conclusivo desta Superintendéncia, derivando dai uma

irreqularidade de ndo aprovagcdo pelo IPHAN. Nesse sentido,

esclarecemos que ndo é possivel a emissdo de um parecer sobre a

adequacdo do projeto aos pardmetros do tombamento do conjunto_

urbanistico de Brasilia, sem posse dessas informacdes(...)”.

Nédo Dbastasse isso, o material ©publicitéario
veiculado na internet® (Doc.04), apresenta o referido complexo
como opgdo de moradia, chegando até a citar que os lancamentos
nas margens do Lago Paranoa se resumem a “residenciais com

servigcos”, conforme ipsis litteris:

“"Brisas do Lago Residence.

Venha para o Residencial que val mudar a sua
vida. ..

Um empreendimento Odebrecht

As margens do Lago Paranod

A lado do Clube de Golfe e da Academia de Ténis
80% dos apartamentos de 40 a 48 m?

Residencial com servig¢os pay-per-use
Aproximadamente 600 m? de 4drea molhada,
composta de piscinas e cascatas

Melhor preco de mercado por m?

Construcgdo e Incorporagdo: Odebrecht
Realizacdbes”.

3 http://vender-casa-apartamento.vivastret.com.br/comprar-imovel+brasilia-centro/bris....

C:\Documents and Settings\suelen.silva\Configuragdes locais\Temporary Internet Files\OLK1C9\4* ACP Hotel Brisas do Lago.doc 6


http://vender-casa-apartamento.vivastret.com.br/comprar-imovel+bras%C3%ADlia-centro/bris

MINISTERIO PUBLICO DA UNIAO
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS
PROMOTORIA DE JUSTICA DE DEFESA DA ORDEM URBANISTICA

III - DAS DISTORGOES DO MERCADO IMOBILIARIO

Em virtude da protecdo conferida pelo tombamento,
com a natural escassez de novas Aareas para ocupacdo residencial
na regido do Plano Piloto, o mercado imobilidrio tem procurado
atender as demandas implementando o uso residencial em &reas sem

tal destinacédo.

Nesse contexto, a forma como o empreendimento
Brisas do Lago vem sendo comercializado exemplifica a distorcgéo
imposta pelo mercado imobilidrio em lotes destinados a hotelaria
mas ocupados, de fato, como residenciais, no Setor Hoteleiro Sul
e Norte, Setor de Hotéis de Turismo Norte (SHTN), Setor de
Clubes Esportivos Norte (SCEN) e Setor de Clubes Esportivos Sul
(SCES) .

Esses empreendimentos costumam relativizar a
atividade de hospedagem temporaria com a utilizacdo de
denominacdes dubias como “Residence Service”, “Residencial com

Servicos”, “Flat”, “Hotel-residéncia” e “Apart-hotel”.

Com efeito, o Parecer Técnico n° 94/2010-PROURB
(Doc.05) adverte que “tal prdtica inclui ndo se 1Implantar o
estabelecimento de hotelaria tradicional - promovido por um
unico empreendedor especializado no ramo de hotelaria - mas sim
comercializar todas as unidades a particulares. Nessa formatacdo
de empreendimentos hoteleiros o0s adquirentes possuem duas
opgdes: aderirem ao “"pool de hotelaria” ou tornarem-se
moradores/locadores independentes. Devido a forma como & feita a

comercializacdo, o que se tem ao final do processo, de fato, é a
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implantacdo de verdadeiros condominios residencialis em dreas sem

tal previsdo”.

Assim, tais distorg¢des no uso desta tipologia como
residéncias 1impostas por demandas estritamente mercadoldgicas
implicam em grave risco de alteracdo do zoneamento da cidade,
risco que é maximizado quando se trata de area tombada, como é o

caso do empreendimento em comento.

V - DAS IMPLICACOES NO SITIO TOMBADO E DA PROXIMIDADE COM O LAGO
PARANOA

Além desse fator, faz-se imprescindivel a analise
da matéria sub judice a luz dos ordenamentos legais que incidem
sobre a cidade. Isso porque, com o advento do Decreto Distrital
do Tombamento n°® 10.829, de 14 de outubro de 1987, o Plano
Piloto de Brasilia foi erigido, pela excepcionalidade de sua
concepcdo arquitetdnica e urbanistica, a condicdo de Patrimdnio
Cultural da Humanidade, conforme Resolucdo da UNESCO - Lista do

Patriménio Mundial Inscricdo n® 445, em 07 de dezembro de 1987.

Quanto a definicdo das escalas protegidas pelo
tombamento, Lucia Costa se refere a Orla do Lago como componente
da escala bucdlica em seu texto intitulado Brasilia Revisitada,

Anexo II do Decreto 10.829/87, verbis:

“"Orla do lago

O Plano-piloto refuga a imagem tradicional
no Brasil da barreira edificada ao longo da
dgua,; a orla do lago se pretendeu de livre
acesso a todos, apenas privatizada no caso
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dos clubes. E onde prevalece a escala

bucdlica.

(...)

As extensas areas livres, a serem
densamente arborizadas ou guardando a
cobertura vegetal nativa, diretamente

contigua a dreas edificadas, marcam a
presenca da escala bucdlica.”

No caso, a &rea em comento integra a &area tombada
e como tal encontra-se submetida as limitacdes e pardmetros
impostos pelo instituto do tombamento, demandando assim especial
atencdo por parte do Poder Publico, Jj& gque interferéncias de
porte nessa 4area podem gerar impactos negativos no tombamento de

Brasilia.

Registre-se que em face do andamento desordenado
do processo de ocupacdo de Brasilia, foi enviada em 2001 pela
UNESCO/ICOMOS uma missdo de monitoramento com o objetivo de
avaliar o estado de <conservacdo e o risco de ©perda das
caracteristicas que fizeram a cidade merecer o titulo, ocasiédo
em que foi elaborado relatdério com alerta sobre as intervengdes

que podem colocar em risco o titulo de Patriménio da Humanidade.

Assim, entre os problemas apontados no Relatdrio

da Missdo, foi realcada a guestdo da ocupacdo das margens do

Lago Paranod por empreendimentos de hotelaria qgue estariam

ameacando especialmente a FEscala Bucdblica, tema sobre o qual o

relatdério destacou o seguinte:

“No plano original, a orla do lago foi
projetada para ser ocupada por atividades de
esportes e lazer , onde o acesso publico ao
lago deveria ser garantido. A maior parte das
construcgdes ao longo da orla do lago sdo
destinadas as fung¢des mencionadas mas alguns
clubes foram autorizados a construir hotéis ou

C:\Documents and Settings\suelen.silva\Configuragdes locais\Temporary Internet Files\OLK1C9\4* ACP Hotel Brisas do Lago.doc 9



MINISTERIO PUBLICO DA UNIAO
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS
PROMOTORIA DE JUSTICA DE DEFESA DA ORDEM URBANISTICA

apart hotéis, que tendem a se tornar

habitacées permanentes.

Os hotéis foram também erigidos ao longo da
orla do lago perto do Paldacio da Alvorada.
Estas edificacbes sdo de volumes considerdaveis
e produzem alteracdo da escala bucdlica
esperada. O uso de algumas das edificacées_
como residéncias permanentes, formando

condominios privados, constituem uma séria__
alteragéo da setorizacdo de Brasilia’.”
(grifamos)

O referido relatdrio listou diversos aspectos das

agressdes ao tombamento de Brasilia e teceu recomendacdes para

afastar o risco de inclusdo de Brasilia na lista de Dbens

ameacados, cujo item 14 das Recomendacdes (Doc. 06) dispde

claramente:

“14- Definir e implementar condicées e
restricbes estritas para novas construcbées na_
orla do lago. Deve ser assegurado que novas

edificagdes sejam construidas estritamente

dentro de um arcaboug¢o de usos do solo

permitidos, de regulamentagcbes urbanisticas e

de volumetria. Habitacbées permanentes devem ser

banidas. Nenhuma excegcdo deve ser permitida_
neste aspecto.” (grifos nossos)

E muito importante ressaltar que, & época da
vistoria realizada pela Missédo, Ja& haviam empreendimentos
hoteleiros em operagdo na Aarea, o0 que demonstra que a
preocupacgao pela Misséo foi diretamente em relacdo a
empreendimentos ainda nédo instalados, como é o caso do “Brisas

do Lago”.

4 Relatério da Missdo UNESCO/ICOMOS, 2001 - Estado Geral de Conservacio do Sitio Patriménio Mundial - item 3.2.3.4

(tradug@o Livre)

C:\Documents and Settings\suelen.silva\Configuragdes locais\Temporary Internet Files\OLK1C9\4* ACP Hotel Brisas do Lago.doc 10



MINISTERIO PUBLICO DA UNIAO
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS
PROMOTORIA DE JUSTICA DE DEFESA DA ORDEM URBANISTICA

Aliado ao exposto anteriormente, a equipe
contratada para a elaboracdo do Plano de Preservacdo do Conjunto
Urbanistico de Brasilia - PPCUB, Lei distrital com previsdo na
Lei Orgadnica do Distrito Federal ainda em fase de estudo,
reconheceu a necessidade de se adotar providéncias urgentes para
conter a distorcdo de uso verificada na construgcdo de hotéis e
flats para fins residenciais na Orla do Lago Paranod. Neste
ponto, convém transcrever o diagndéstico dado pelo grupo em

relacdo a regido da Orla do Lago (Doc. 07):

“Embora ndo previsto por nenhuma norma
urbanistica de Brasilia, empreendimentos

puramente residenciais, que se autodenominam_
como de luxo, estéo sendo aprovados e

implantados na orla do Lago Paranod, como O em
obras nas proximidades do Hotel Bay Park.

- Associados aos flats, que sdo condominios
comercializados a privados, com servigos de
hotelaria;, estes empreendimentos densificam
dreas ndo previstas para tal, utilizam com
projetos de alta densidade de ocupacdo na beira
do lago, ampliando de modo irreparavel os
problemas que a orla do ILago Paranoa ja
apresenta. o ultimo empreendimento em
implantacdo altera também o gabarito geral
existente até agora, 1ntroduzindo, conforme
publicidade na Imprensa, edificagbes de maior

altura.
- E importante identificar os mecanismos que_
sdo utilizados para a construcdo de

empreendimentos vetados pelas normas para que._
sejam imediatamente neutralizados.

— Ndo se tem conhecimento de iniciativas de_
embargo deste tipo de empreendimento.”
(grifamos)

Assim, o diagndéstico do referido PCCUB, além de
identificar deficiéncias no processo de gestdo e fiscalizagdo na
implantacdo desses empreendimentos, reconhece que edificacdes
desse porte constituem obstédculos ao acesso publico ao lago e

ameacam o tombamento.
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Outro ponto que merece relevo é o fato do
empreendimento localizar-se & margem do Lago Paranod, corpo
hidrico que paulatinamente vem sendo desfigurado por forca de
constantes mudancas pontuais em destinacdo de lotes sem a
elaboracdo de um estudo global da questdo, decorrendo disso
ameaca a preservacdo do Lago e o aumento do assoreamento do seu

espelho d' &gua.

Agregue-se a 1sso, o fato J& noticiado pela
imprensa e confirmado pelo IBRAM, CAESB e ADASA, de dgue no
futuro préximo se captard agua para consumo humano da Bacia do
Lago Paranoa, como alternativa para o abastecimento publico,
tendo em vista que o atual sistema j& se encontra prdéximo ao

limite.

Contudo, ainda ndo contamos com técnicas seguras
para a retirada de contaminantes emergentes (drogas, hormdnios e
metabdélicos) que desdguam no Lago Paranod, e nem sSe sabe ao
certo o risco a que estaremos expostos, o gque requer medidas
concretas para a protecdo do manancial de forma a prevenir a

degradacdo da Orla do Lago.

Assim, infere-se que a aprovacao de
empreendimentos na Beira do Lago com alta densidade de ocupacédo
e o pilor, com o desvirtuamento do uso hoteleiro temporédrio para
o uso residencial definitivo, representa sim sérios riscos a
preservacgcdo tanto da Bacia do Lago Paranod como da sua Orla,
recomendando-se, portanto, maior cautela e <rigor do ©Poder
Piblico na aprovacdo e fiscalizacdo de empreendimentos dessa

natureza, com vistas a evitar a degradacdo ambiental do Lago

C:\Documents and Settings\suelen.silva\Configuragdes locais\Temporary Internet Files\OLK1C9\4* ACP Hotel Brisas do Lago.doc 12



MINISTERIO PUBLICO DA UNIAO
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS
PROMOTORIA DE JUSTICA DE DEFESA DA ORDEM URBANISTICA

Paranod pela criacdo de nucleos residenciais ilegais em Aareas
originariamente caracterizadas pelo predominio da escala

bucdlica.

VI - DO CODIGO DE EDIFICAGCOES DO DISTRITO FEDERAL E DA APROVAGCAO
DO PROJETO DE ARQUITETURA

O Cébdigo de Edificagdes do Distrito Federal, Decreto n°
19.915/98, alterado pelo Decreto n° 28.889/2008, traz como
definicdo de Unidade Habitacional de Hotelaria o seguinte

conceito:

“Art. 2°: (..)

LXI - Unidade Habitacional de Hotelaria - &drea
privativa destinada ao repouso do héspede,
podendo também conter compartimentos ou
ambientes para estar, higiene pessoal, preparo

e consumo de alimentos.” (grifamos)

Por sua vez, o paragrafo unico do artigo 205 do
Decreto 19.915/98 - Cbédigo de Edificacdes do DF - esclarece que
a classificacdo do empreendimento como “Hotel” ou ‘“Hotel
Residéncia”, depende do que estiver permitindo a legislacéo

especifica, ou seja, a norma referente ao lote, conforme segue:

“Art. 205. Os locais de hospedagem,
constituidos de edificag¢bes utilizadas para
servicos de hospedagem, que dispdem de unidades

habitacionais e de servigcos comuns, sdo
classificados em:

I - Hotel - composto de unidades habitacionais
dos tipos quarto, apartamento e suite,
simultaneamente ou ndo, ey

II - Hotel residéncia - hotel ou assemelhado,

cujas unidades habitacionais possuam
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equipamentos de cozinha adequados ao preparo de
lanches e refeicbées leves, também denominado de
apart hotel, flat-service ou residence service.

Pardgrafo unico. O enquadramento do local de
hospedagem na classificacdo e categoria
desejadas obedecerad a legislag¢do especifica.”
(grifo nosso)

No caso do empreendimento Brisas do Lago, a
legislacdo de uso e ocupacdo do solo que normatiza a ocupacédo do

SCES Trecho 4, lote 5 é a Planta SCE Sul PR-68/1. Nesse

documento claramente determina-se que o lote é destinado a

“Hotel de Turismo”, ndo havendo qualquer mencdo a utilizacéo

residencial, conforme verifica-se na digitalizacdo da referida

planta, destacada a segquir:

7/ f : : e ;
- CEI/7T L& OF/05/77, ¢
ALTELA A - £ G Vo e ‘ DI ST T
T ot v £ - 2 JE3* - = -
/
A <
'l: -~ A
- £ = Py I
L7 1 2 g B
e <

\
\
.
Y .
N
\
\

Na matricula 28977 do imbdvel referente ao Lote 5

do Trecho 4 do Setor de Clubes Esportivos Sul, constante a folha

1187 do Processo Administrativo 141.022.031/1980 (Doc. 08),
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consta expressamente que o lote é destinado a “Hotel de

Turismo”.

Assim, resta claro que a destinacdo do imdével em
andlise seria exclusivamente para hotel - no sentido estrito de
hospedagem tempordria - ndo cabendo a interpretacdo de que seja
cabivel o wuso para apart hotel, flat-service ou residence
service, nem qualquer interpretacdo que leve a crer ser possivel

a formacdo de condominio residencial.

Aliado a isso, os artigos 206 e 207 do Cdbébdigo de
Edificacdes, com vistas a reduzir as lacunas legais que
facilitavam a implantagdo de empreendimentos residenciais em
lotes destinados a hotelaria, passou a exigir que os projetos
referentes a locais de hospedagem contenham diversos tipos de
compartimentos caracteristicos dessa atividade, conforme se vVvé

abaixo:

“Art. 206. Nos locais de hospedagem serdo
obrigatdrios os seguintes compartimentos ou

ambientes:

I. recepgdo ou espera;
IT. unidades habitacionais, conforme
classificagdo e categorias desejadas;
IITI. ambiente comum para estar e lazer;,

IV. ambiente comum para consumo de alimentos;,
V. instalagcbées sanitdrias e vestidrios para
funciondrios;

VI. acesso as instalacées de servigos
independentes dos destinados aos héspedes;,
VII. compartimento para guarda de bagagens e

objetos de uso pessoal dos héspedes;
VIII. lavanderia ou posto de recebimento e
entrega de roupas;,
IX. compartimentos e ambientes para a

administracdo do estabelecimento.
Art. 207. A unidade habitacional em local de

hospedagem terd drea util mdxima de cinquenta
metros quadrados.
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(...)

§ 1° A unidade habitacional de que trata este
artigo poderd dispor de, no maximo, dois
compartimentos privativos para repouso do
hospede.

§ 2° O numero de unidades habitacionais
constituidas de dois compartimentos privativos
para repouso do hoéspede ndo podera ultrapassar
a cinco por cento do total de unidades.

§ 3° Excetua-se do disposto no § 2° deste
artigo as unidades habitacionais destinadas a
personalidades, que ndo terdo limitacdo de drea
e nem de compartimentos para repouso, desde que
justificadas no memorial descritivo que
acompanha os projetos de arquitetura.

§ 4° O numero de unidades habitacionais de que
trata o pardgrafo anterior devera corresponder
a, no maximo, cinco por cento do total de
unidades do estabelecimento.

§ 5° No minimo 80% (oitenta porcento) das
unidades habitacionais sera constituida de
apenas um compartimento privativo para repouso
e ndo podera ultrapassar a area util maxima de
quarenta metros quadrados.

§ 6° A unidade habitacional do hotel residéncia
ndo poderd ter cozinha compartimentada, sendo
esta constituida, somente, por uma bancada com
pia e locais para forno de microondas e
frigobar, integrados ao ambiente de estar ou de
repouso.

§ 7° Quando a unidade habitacional ndo dispuser
de banheiro privativo, possuird, no minimo, um
lavatdorio por unidade. (...)”

Referido artigo 207 ainda traz importantes
exigéncias para garantir-se a atividade de hotelaria por meio de

proibicdo de compartimento para lavagem, vinculacdo das vagas de

garagem as unidades e a exigéncia de gue no minimo 80% das

unidades componham o pool de locacdo de hospedagem, conforme

segue:

“Art. 207. A unidade habitacional em local de
hospedagem tera d4drea util mdxima de cinglienta
metros quadrados.
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(...)

§ 8° E proibida:

a) a existéncia de compartimento para servigos
de lavagem e limpeza em unidades habitacionais
nos locais de hospedagem,; e,

b) a vinculagdo as unidades habitacionais
auténomas das vagas minimas para estacionamento
e garagem de veiculos estabelecidas para o
empreendimento na forma do Codigo de
Edificacdes do Distrito Federal.

§ 9° No minimo 80% (oitenta porcento) das
unidades habitacionais autdénomas devem compor
pool de locagdo ou administragcdo destinado
exclusivamente a prestagcdo de servigo de
hospedagem temporaria.”

Contudo, com supeddneo no citado Parecer Técnico n°
94/2010-PROURB (Doc. 05), foil possivel identificar uma lista de
irregularidades que necessitam de corregcdo e que invalidam o

Alvara de Construcdo emitido, a seguir apresentadas:

i) o fato de haver uma sala de apenas 4 metros quadrados
reservada ao “compartimento para guarda de bagagens e objetos de
uso pessoal dos héspedes” (art. 206, VII, Decreto 19.915/98) em
um empreendimento com cerca de 750 UH, das quais ao menos 600 UH

(80%) devem obrigatoriamente compor o pool de hospedagem;

ii) o fato do servigco de lavagem de roupas de cama e de uso
pessoal ocorrer exclusivamente por meio de lavanderia operada
pelo préprio héspede, o que é questiondvel em um empreendimento

hoteleiro com 750 unidades (UH);

iii) as unidades estédo identificadas nas plantas do
empreendimento como ‘“apartamento”, com ‘“estar” e ‘“quarto”,

quando a correta nomenclatura das unidades e ambientes é “UH”,
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em lugar de “apartamentos”, e “repouso”,ou “dormitério” em lugar

de “quarto”;

iv) na tabela intitulada “Projeto Lago - Quantidade -
Apartamentos / Tipologia”, constante no “Demonstrativo dos
Célculos e Fundamentos Legais” (Doc. 09), nédo se traz qualquer

informagdo a respeito da &area das unidades, numero total das
unidades, quantidade de unidades com 2 quartos e quantidade de

unidades com 1 quarto;

V) a falta de explicitacdo em todas as plantas aprovadas a
respeito da obrigatoriedade de que 80% das UH (cerca de 600
unidades) compordo pool de locagdo de hospedagem temporaria, em
atendimento ao disposto no § 9 do art. 207 do Cédigo de

Edificacdes;

Vi) a falta de explicitacdo em todas as plantas aprovadas a
respeito da proibigdo de existéncia de compartimentos para

servigos de lavagem e limpeza (drea de servigo) nas UH;

Ressalte-se que, no processo administrativo
referente ao empreendimento Brisas do Lago, ndo foi encontrado
0 Memorial de Registro da Incorporacdo, documento usualmente
apresentado em empreendimentos de tal envergadura onde seria
possivel verificar o atendimento do art. 207, § 8°, alinea Db.

1

Do exposto, constatadas falhas na aprovacdo do
projeto de arquitetura e licenciamento do empreendimento que
invalidam o respectivo Alvard de Construcdo, emitido sem o
provavel cumprimento de todas as condicionantes dispostas no

Cébdigo de Edificagdes, outra alternativa n&o resta sendo a
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intervencdo do Poder Judiciario, evitando-se com isso a
consolidacdo da situacdo de fato, muitas vezes irreversivel,
como j& verificada em outros empreendimentos na Orla do Lago,

como é o caso do “Ilhas do Lago”.

VII- DA PUBLICIDADE DUBIA

Grave é o fato de os 1imdévels comercials serem

vendidos aos consumidores para fins residenciais, e _ndo para

fins hoteleiros, em consondncia com a sua destinacdo originaria.

Essa estratégia tem se tornando comum no Distrito
Federal, tendo em consideracdo o fator estatistico de que,
frente ao elevado valor venal imobilidrio praticado na Capital -
o que, aliés, ensejou a vinda de diversas
construtoras/incorporadoras de outros Estados da Federacdo -, a
comercializacdo de unidades autdénomas para fins residenciais é
mais réapida e eficaz do que aquelas destinadas a hotelaria e
levando-se em conta a escassez de lotes vazios com destinacédo

residencial na &area tombada no Plano Piloto de Brasilia.

Os apelos publicitédrios, consistentes em sites,
encartes e folders de divulgacdo, denotam claramente que ©
intuito implicito é de que as pessocas adquiram os imbéveis para
fins residenciais, sem deixar claro que ouso permitido no local

€ o hoteleiro..

Assim, de forma simples e dissimulada, e com o

claro propdésito de permitir transparecer a possibilidade de
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aquisicdo para fins residenciais, as empresas-rés fazem constar

nos seus encartes somente as informacdes béasicas.

Contudo, a verdadeira intencdo delas é

comercializar, pela maior facilidade que apresentam, tais

unidades componentes do empreendimento para fins residenciais,

transformando-se 0 aludido empreendimento num verdadeiro

complexo residencial, em A4rea cuja norma de ocupacdo prevé gue

o lote é destinado a “Hotel de Turismo”, ndo havendo gualguer

mencdo a utilizacdo residencial.

Nesse sentido, o empreendimento Brisas do Lago
¢ divulgado, em sua home page oficial®, (Doc. 10) como um
condominio residencial, que, subsidiariamente, teria como
complementacdo a possibilidade de wutilizacdo de servigcos de

hotelaria, como se vé abaixo:

“ Entendendo o Hotel Residéncia

Un hotel residéncia é um condominio com
servicos de hotelaria. Em um hotel normal
ndo ha recursos fisicos para atender a
todas as necessidades de hospedes que
necessitam de uma temporada maior na
cidade. Isso cria uma situacdo de adaptacgdo
ineficiente, principalmente no que diz
respeito as facilidades de cada unidade e
aos servicos de apoio. Em um condominio

residencial normal nido é vidvel manter uma
variedade de servicos de governanca,

concierge, lazer, mordomia, seguranca,
bares, restaurantes, manutencdo,
entretenimento, abastecimento e outros
mimos sem encarecer demais os custos
mensais.

Com o intuito de oferecer uma solucdo

> http://www.orealizacoes.com.br/Empreendimentos-Conceito-Tmpt-Quatro.aspx?id=34
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melhor para essas situagbdes e visando
atender dois publicos, foi criado o sistema
“hotel residéncia”. Vocé pode usufruir de

um hotel com servicos e produtos
disponiveis conforme suas necessidades e
desejos.

(...)

Perguntas frequentes

Quais as vantagens existentes na operacg¢do
com o pool de locagéo?
Imagine que vocé tenha um apartamento em um

residencial com servigos e resolva se mudar
de cidade, mas ndo queira vender O Seu
imével. Ou entdo, que vocé compre um
apartamento no Brisas do Lago para
investimento patrimonial. Para obter lucro
com essas operagdes, ou vocé aluga este
apartamento a um terceiro ou contrata uma
imobilidria que fica responsdvel, em seu
nome, por encontrar, selecionar e firmar um
contrato de locacdo com o locatdrio.

Com o POOL , vocé pode ter seu imovel
administrado por uma empresa hoteleira com
experiéncia na comercializacgdo dos
apartamentos como se fosse um hotel,
garantindo um padrdo de atendimento e
servigcos oferecidos ao mercado em geral.
Desta maneira, trata-se de um negocio
hoteleiro onde todas as receitas e despesas
sdo rateadas entre os participantes do POOL
, fazendo com que se tornem menores OS
riscos de inadimpléncia e que se fortaleca
0 POOL na captacdo de receitas ao longo de
todo o ano ®” (grifos nossos)

Percebe-se, assim, que a divulgacéao do
empreendimento utiliza-se de uma 1inversdo na natureza da

ocupacdo, onde o que deveria ser estritamente um HOTEL ¢

6 http://www.orealizacoes.com.br/Empreendimentos-Mais-Informacoes.aspx?id=34
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apresentando como empreendimento residencial gue possui,

adicionalmente, servicos de hotelaria.

Dai, conclui-se que, a despeito da clareza da
norma de ocupacdo do lote,as empresas-rés estdo ofertando aos
consumidores unidades em locais de hospedagem como se fossem
unidades residenciais quando, na verdade, a destinacdo do imdével
em andlise seria exclusivamente para hotel - no sentido estrito
de hospedagem temporéaria, nao cabendo qualquer outra
interpretacdo que leve a crer ser possivel a formacdo de

condominio residencial.

Dessa forma, fundamental que haja ampla
divulgacdo do uso permitido do lote onde o empreendimento vem
sendo erigido, bem como gque seja providenciada a correcdo de
todas a publicidade em relacdo a utilizacdo do conceito de
Hotel-Residéncia como “condominio residencial”, pois
incompativel com o conceito dado pelo Cédigo de Edificacgdes do

Distrito Federal.

VIII - DA LESAO AOS DIREITOS DOS CONSUMIDORES DE BOA-FE

e}

O Cbdigo de Defesa do Consumidor (Lei n
8078/90), em seu art. 6°, incisos III e IV, dispde como direito

AN

basico do consumidor a 1nformacdo adequada e clara sobre os
diferentes produtos e servigcos, com especificacdo correta de
quantidade, caracteristicas, composigcdo, qualidade e preco, bem
como sobre o0s riscos que apresentem” e a “protecdo contra a
publicidade enganosa e abusiva, métodos comercialis coercitivos e

4
.

desleais...
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Como corolario de tal obrigacéo, previu o
legislador, no art. 30 do mesmo Cdédigo do Consumidor, a norma
vinculativa segundo a qual “toda informagcdo ou publicidade,
suficientemente precisa, veiculada por qualquer forma ou meio de
comunicagdo, com relagdo a produtos e servigcos oferecidos ou
apresentados, obriga o fornecedor que a fizer veicular ou dela

se utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado”.

Nesse ponto, inevitavel a transcricéo das
palavras de Fabio Konder Comparato, antes da promulgagdo do CDC,

A\Y

para quem a preocupagdo de defesa do consumidor conduziu,
igualmente, a um alargamento da nogcdo de compra e venda privada,
no quadro mais realista de uma economia de empresa. Passou-se,
assim, a entender que o0s processos de publicidade comercial,
pela sua importdncia decisiva no escoamento da produgdo por um
consumo em massa, lintegram o proprio mecanismo do contrato e

devem, por conseguinte, merecer uma disciplina de ordem publica

andloga as das estipulacdes contratuais.”’

Ao contrario do que vem ocorrendo na hipdtese ora
em analise, e em muitas outras, a publicidade deve ser veiculada
de tal forma que o consumidor, fadcil e imediatamente, a
identifique como tal (art. 36, do CDC), restando proibida toda e
qualquer publicidade enganosa, legalmente definida como
“qualquer modalidade de informacdo ou comunicagdo de cardter
publicitdrio, inteira ou parcialmente falsa, ou, por qualquer

outro modo, mesmo por omissdo, capaz de induzir em erro o_

consumidor a respeito da natureza, caracteristicas, qualidade,

guantidade, propriedades, origem, preco e qualsquer outros dados

sobre produtos e servicos” (art. 37, § 1°, do CDC).

” COMPARATO, Fabio Konder. ‘A Protegdo do Consumidor: Importante Capitulo do Direito Econémico’,

Revista de Direito Mercantil, Industrial, Econémico e Financeiro, v. 15/16, 1974.
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Sobre essa pratica, Antodnio Herman de

Vasconcellos e Benjamin® asseverou que:

“(...) O Codigo nutre pela publicidade enganosa
por omissdo a mesma antipatia que manifesta
pela publicidade enganosa comissiva. A
enganosidade por omissdo consiste na pretericgdo
de qualificacdes necessarias a uma afirmacdo,
na preterigcdo de fatos materiais ou na
informacdo inadequada.

A enganosidade por omissdo varia conforme O
caso, ja que ndo se exige, conforme mencionado

anteriormente, que o anuincio informe o
consumidor sobre todas as qualidades e
caracteristicas do produto ou servigo. O

fundamental aqui é que a parcela omitida tenha
o conddo de influenciar a decisdo do
consumidor”.

Acrescente-se que nesse sentido, é o entendimento
exposto em decisdo do Tribunal de Justigca do Distrito
estabelecido no artigo 38 na Lei n°® 8.078/90 - Cdédigo de Defesa
do Consumidor/CDC, cabe as empresas rés o 06nus da prova da

veracidade e correcdo da informacdo ou comunicacdo publicitaria:

“PROCESSO CIVIL. REVELIA. DIREITO DO
CONSUMIDOR. PROPAGANDA VEICULADA NA INTERNET.
OFERTA. VINCULACAO DO FORNECEDOR. INVERSAO
OBRIGATORIA DO ONUS DA PROVA (ARTIGOS 30 E 38
DO cDC) . DANOS MORAIS NAO CONFIGURADOS.
1. A veiculacdo de publicidade precisa, por
qualquer forma ou meio de comunicacgdo, vincula
o fornecedor, nos termos do art. 30 do CDC.

2. Ndo pode o fornecedor se negar a cumprir O
anunciado, ao argumento de que houve equivoco
na veiculacdo da oferta, posto que pelo
principio da boa-fé, constante da Legislagdo
Consumerista, deve ser evitada a prdtica de
propaganda enganosa que 1induza o consumidor a
erro.

3. Consoante exegese do artigo 38 do CDC, o
énus da prova da veracidade e correcdo da

8 Codigo de Defesa do Consumidor — Comentado pelos Autores do Anteprojeto’, 5* ed. Ed. Forense Universitaria.
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informagcdo ou comunicag¢do publicitdria cabe a.

quem as veicula, razdo por que, para fazer jus
a promog¢do, basta ao consumidor positivar o

anincio e o seu desejo de concretizar o
negécio, porquanto, segundo a diretriz emanada
do dispositivo em apreco, o caso enseja
inversdo legal do minus probatério.

4. A simples recusa na realizacdo do contrato,
nos termos da propaganda anunciada, por si so,
ndo se mostra capaz de justificar dano moral
passivel de compensacédo, haja vista néo
emergir ofensa aos atributos da personalidade.
5. Recurso conhecido e parcialmente provido.”
(20060410101807ACJ, Relator SANDOVAL OLIVEIRA,
Primeira Turma Recursal dos Juizados Especiais
Civeis e (Criminais do D.F., julgado em
02/09/2008, DJ 19/11/2008 p. 215). (grifos
acrescidos) .

De todo o apresentado, considerando a
caracterizacdo dada as unidades imobilidrias nos informes
publicitéarios, resta clarissimo a ©préatica de publicidade
enganosa no que tange ao empreendimento em questdo, seja no que
diz respeito a omissdo proposital da verdadeira destinacéo
comercial dos iméveis, seja pela inducdo de consumidores de boa-
fé a adgquirirem os 1iméveis, iludidos de que podem utiliza-los
para fins residenciais, conforme fazem ©prova as propagandas

anexas.

IX- DO POLO GERADOR DE TRAFEGO E DA ELABORAGCAO DO RIT

Nesse ponto, h&d que se considerar que a construcgédo
erigida pelas rés também produzira um consideravel 1impacto
urbano-ambiental, ressaltando-se que esse impacto fugird a
qualgquer controle se o empreendimento vier a se concretizar como
uso fatico residencial, em total desconformidade com o previsto

na norma de ocupacdo do lote.
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Com efeito, a wutilizacdo de 1iméveis para fins
residenciais gera uma demanda muito maior e constante de &agua,
esgoto, energia elétrica, coleta e destinacdo de residuos

s6lidos, entre outros, do que a utilizacdo para fins hoteleiros.

Também sob o aspecto do trédnsito e circulacdo, o

impacto desse empreendimento serd significativo.

Ainda que estivesse sendo respeitado o uso
hoteleiro, a Tabela IV, do Anexo III, do Decreto n° 19.915/98
(Codigo de Edificacdes do DF), define que empreendimentos de
hotelaria com &rea superior a 2.500m? sdo caracterizados como
P6lo Gerador de Tréafego (PGT), <caso no qual se inclui o
empreendimento em comento, o qual possuli mais de 58.000 m? de

drea de construcéo.

O artigo 37, do Decreto n° 26.048/2005, por seu

turno, dispde acerca da obrigatoriedade de elaboracdo de

Relatdério de Impacto no Trafego e Sistema Viario do entorno -

RIT para Polo Gerador de Trafego, com as seguintes implicacdes:

° o projeto do empreendimento s pode ser
aprovado e alvard de construcdo emitido apds a elaboracido de

“Relatério de Impacto no Trafego e Sistema Vidrio do entorno”,

com aprovagdo pelo DER/DF, DETRAN/DF e SEDUMA;

° de acordo com o artigo 37, paragrafo unico,
alinea “b”, o empreendedor devera eventualmente assinar um termo

de compromisso com a Secretaria de Infra-Estrutura e Obras para
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executar possivels obras, servigos e projetos definidos pelo

“Relatdério de Impacto no Trafego e Sistema Viadrio do entorno”;

. de acordo com o artigo 37, paréagrafo unico,

”

alinea “c¢”, empreendimento caracterizado como PGT sé pode ser

liberado, ou seja, entrar em funcionamento, apbés as obras do

sistema viario serem vistoriadas pelos érgdos envolwvidos.

Contudo, no caso do empreendimento Brisas do Lago,
o0 Relatdério de Impacto no Trafego e Sistema Viario do entorno
ndo foi sequer exigido pela Administracdo, conforme previsto na
legislacdo vigente. O DETRAN-DF (Doc. 11), admitiu que ndo foi
apresentado para analise qualquer documentagdo referente ao
empreendimento e ndo houve qualquer manifestagcdo da SEDUMA,

conforme exige o Decreto n° 26.048/2005.

Assim, ¢é de se wver dque a situacdo apontada
certamente causarad importantes impactos a concepgdo urbanistica
e a 1infraestrutura da cidade, ainda mais considerando a
circunsténcia de j& existirem no local outros empreendimentos de
hotelaria de médio e grande porte ja implantados como “Ilhas do
Lago”, “Nobile Lake Sides” e "“Life Resort” e outros a serem

instalados, como o “Lake View Resort” e “Brisas do Lago”.

X - DA RESPONSABILIDADE DO DISTRITO FEDERAL PELO CUMPRIMENTO DA
LEGISLACAO URBANISTICA

E a prépria Constituicdo Federal que estabelece
expressamente, em seu artigo 23, incisos I e III, a competéncia

do Distrito Federal para “zelar pela guarda da Constituicdo, das
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leis e das instituicbdes democrdticas e conservar o patriménio

publico”, bem como “proteger os documentos, as obras e outros

bens de valor histdrico, artistico e cultural”,

Por sua vez, o artigo 30, inciso VIII, da Carta
Magna estabelece competir aos Municipios (e, portanto, ao
Distrito Federal, pois, nos termos do art. 32, § 1°, da
Constituicdo Federal, ao Distrito Federal s&do atribuidas as
competéncias legislativas reservadas aos Estados e Municipios,

corroborados pelo art. 14, da LODF) Mpromover, no gue couber,

adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e

controle do uso, do parcelamento e da ocupagcdo do solo urbano”,

corroborado pelo art. 15, X, da LODF.

J& o Cbébdigo de Edificacdes do Distrito Federal -
Lei Distrital n°® 2.105/98 e Decreto 19.915/98 - regulamenta a
competéncia da Administracdo para licenciar e fiscalizar as
obras e a manutencdo de edificacdes (artigo 16), e a seus
fiscais, hoje wvinculados a AGEFIS, atribui o poder de policia
para, dentre outras atribuicdes, vistoriar, fiscalizar,
notificar, interditar e até mesmo demolir obras, bem como
apreender materiais, equipamentos, documentos e quaisquer meios

de producdo utilizados em construg¢des irregulares (artigo 17).

E de acordo com o art. 21, do Decreto n°
19.915/98, é dada a Administracdo Publica a opgdo de indeferir
projeto arquitetdénico quando a obra mostrar-se incompativel com
o disposto para a ocupagdo do lote, de forma claramente

discricionéaria.
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Os fatos apontados acima demonstram, a saciedade,
a necessidade de que o Poder Judiciario intervenha
preventivamente no sentido de compelir o Distrito Federal a
exercer seu poder de policia, ndo aprovando e ndo licenciando
projetos que estejam em desconformidade com o uso permitido para
o 1imével ou gque contenham falhas, davidas ou omissdes em sua

aprovacao.

Ndo se trata, vale destacar, de interferéncia
indevida do Poder Judiciéario na discricionariedade da
Administracdo Publica. Deveras, no caso, pretende-se apenas que
o Distrito Federal exerca seu irrenunciadvel poder-dever de
policia, visto que sua omissdo ou falta de rigor necessario na
aprovacgao de empreendimentos de hotelaria vem causando
irreparavel prejuizo a ordem urbanistica de Brasilia, bem com a
diversos consumidores de boa-fé que, atraidos por propagandas
enganosas apresentadas pelos empresas construtoras/
incorporadoras adguirem imdéveis de uso hoteleiro supondo ser de

uso residencial.

Ademais, ndo resta qualquer duvida de que: “cabe
ao Governo do Distrito Federal, através do Poder de Policia
conferido a administracdo, velar pelo cumprimento das normas
administrativas urbanisticas, impedindo a ocupacdo e destinacdo
irregular do solo”, conforme bem destacado no aresto do egrégio
Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territdrios a seguir

transcrito:

“ADMINISTRATIVO-DIREITO DE VIZINHANCA-CODIGO DE
EDIFICACOES DE BRASILIA - DESTINACAO DE
FINALIDADE DIVERSA A AREA MARCADAMENTE
RESIDENCIAL- FUNCIONAMENTO DE CLUBE EM AREA
RESIDENCIAL SUBURBANA- GOVERNO DO DISTRITO
FEDERAL - OMISSAO QUANTO A FISCALIZACAO E
ATUACAO DE SEU PODER DE POLICIA.
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A infracdo ao zoneamento imposto pelo Cédigo de
Edificacbes de Brasilia, com a utilizacdo de
zonas marcadamente residenciais para outras
finalidades, ofende o 1interesse publico e
individual, devendo ser coibidos. As regras do
Plano de Urbanizagdo, notadamente, quanto as
limitacdes de edificacdo e destinacdo da 4dreas
sdo vdlidas e operantes erga omnes.

Cabe ao Distrito Federal, através do poder de
Policia conferido a Administracdo, velar pelo
cumprimento das normas administrativas
urbanisticas, impedindo a ocupacdo e destinacdo
irregular do solo, devendo arcar com eventuals

danos experimentados por terceiros em
decorréncia de sua omissdo.

Sentenca reformada. Apelacdo provida.” (APC
2218990/DF , 14 Turma Civel, relator
Desembargador JERONYMO DE SOUZA, DJ
24/11/1993) .

De fato, na hipbdtese dos autos, ndo had que se
falar em discricionariedade da Administracdo, visto gque esta se
caracteriza pela margem de escolha que tem o Administrador
dentro das opg¢des colocadas pela lei. Na espécie, as leis
determinam que o Administrador fiscalize as atividades da
empresa ré e pratique os atos dail decorrentes, quais sejam a ndo

aprovacido de projetos de arqgquitetura e/ou engenharia violadores

do direito urbanistico local, a ndo concessdo de alvard de

construcdo ou revogacdo e cassacdo de alvarid de construcéo

concedido e a ndo concessdo de ‘habite-se’, etc, haja vista as

possiveis irreqularidades J4 apontadas.

A omissdo do Poder Publico deve, pois, ser

coibida por ato judicial.

Ressalte-se que, em recente decis&o, a 2% Turma
do Superior Tribunal de Justica, nos autos do Recurso Especial

n.° 302.906-SP, da relatoria do Ministro Herman Benjamim,
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admitiu a demolicdo de um prédio de nove andares, construido em
drea de residéncias wunifamiliares, em violacdo a norma de
natureza urbanistica, conforme ementa vazada nos seguintes

termos:

“PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO.
AMBIENTAL E URBANISTICO. LOTEAMENTO CITY
LAPA. ACAO CIVIL PUBLICA. ACAO DE NUNCIACAO
DE OBRA NOVA. RESTRICOES URBANISTICAS-
AMBIENTAIS CONVENCIONAIS ESTABELECIDAS PELO
LOTEADOR. ESPTIPULACAO CONTRATUAL EM FAVOR
DE TERCEIROS, DE NATUREZA PROPTER REM.
DESCUMPRIMENTO. PREDIO DE NOVE ANDARES, EM
AREAS ONDE SO SE ADMITEM RESIDENCIAS
UNIFAMILIARES. PEDIDO DE DEMOLICAO. VICIO
DE LEGALIDADE E DE LEGITIMIDADE DO ALVARA.
IUS VARIANDI ATRIBUIDO A0 MUNICIPIO.
INCIDENCIA DO PRINCIPIO DA NAO-REGRESSAO
(OU DA PROIBICAO DE RETROCESSO)
URBANISTICO-AMBIENTAL. VIOLACAO DO ART. 26,
VII, DA LEI 6.76679 (LEI LEHMANN), AO ART.
572 DO CODIGO CIVIL DE 1916 (ART. 1.299 DO
cODIGO CIVIL DE 2002) E A LEGISLACAO
MUNICIPAL. ART. 334, I, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. VOTO MERITO.”

XI - DA IMPRESCINDIVEL PROTECAO A ORDEM URBANISTICA E DA TUTELA
INIBITORIA

A doutrina, acerca desse tema, entende que a
Tutela Inibitdéria é um novo instrumento processual, com devida
previsdo legal, que visa a adaptar o Processo as situacgdes que
requerem precaugdo e prevengdo, como situacgdes em que é iminente
o dano ambiental e wurbanistico. A Tutela Inibitdéria além de
garantir a efetividade dos principios de protecdo ambiental e
urbanistica, também reflete um processo de conscientizacéo
voltado a ideia de que os direitos precisam ser tutelados de

forma preventiva: o Direito precisa chegar antes do fato.
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Outrossim, cumpre salientar que n&o se faz necessaria prova
cientifica e inequivoca para que a tutela pretendida seja
deferida; o simples perigo de dano ambiental j& é, por si so¢,

suficiente ao deferimento da Tutela Inibitdria.

Marinoni leciona: "A tutela inibitoria, com
efeito, ndo ¢é simples decorréncia da norma processual ou de
direito material, mas fruto de uma elaboracdo dogmdtica criativa
e impulsionada por uma postura critica diante da necessidade de
se conferir tutela adequada as novas situag¢bes juridicas. (...)
A doutrina italiana mais moderna entende que a 1Inibitdria
prescinde dos possiveis efeitos concretos do ilicito ou, mais
precisamente, que tal espécie de tutela deve tomar em

consideracdo apenas a probabilidade do ilicito.™

Ainda, Marinoni cita como exemplo do cabimento
de tutela inibitéria: "(...) tutela destinada a impedir o
prosseguimento de uma obra que esta sendo construida em local
proibido pela legislagcdo ambiental. Em tal caso, ainda que a
obra ndo esteja provocando dano ao ambiente, a tutela
inibitéria, inclusive a antecipada podera ser concedida com base

na probabilidade da continuag¢do do ilicito.""’

Tracando um paralelo do exemplo citado por
Marinoni com a situacdo sub judice, verifica-se que a tutela
inibitéria objetiva evitar que empreendimentos com
desvirtuamento do seu uso hoteleiro venham a ser erigidos na
Orla do Lago em franca violagcdo ao Decreto Distrital de
Tombamento e a legislacdo urbanistica wvigente, provocando danos

ao ambiente natural, artificial e ao consumidor.

®  Marinoni, Luiz Guilherme. Tutela Inibitéria. Revista Consulex — ano IV — n° 41 — maio/2000 — fIs. 40/43.
1" Marinoni, Luiz Guilherme. Tutela Inibitéria. Revista Consulex — ano IV — n° 41 — maio/2000 — fls. 40/43.
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A guisa de esclarecimento, relembra-se aqui que
o conceito juridico de meio ambiente, em sentido amplo, abrange
toda a natureza original e artificial, assim como os bens
culturais correlatos. 0 meio ambiente artificial seria
constituido pelas edificacgdes, equipamentos e alteracdes
produzidos pelo homem. Em suma, o0s assentamentos de natureza

urbanistica e demais construcdes.?!!

Diante da definicdo acima exposta, verifica-se o
cabimento da tutela inibitdéria como forma de prevenir dano ao
meio ambiente artificial, qual seja, a ordem urbanistica, ante a
possibilidade de instalacdo de empreendimento em desobediéncia
ao Cébdigo de Edificacbdes e também ao meio ambiente natural, ja
que tanto a Orla como a Bacia do Lago Paranod encontram-se

ameacados pela profusdo de empreendimentos na regiédo.

Outrossim, cabe lembrar que a Constituicdo, ao
mesmo tempo que garante o direito de propriedade, também dispde
que esta deve cumprir sua funcdo social (art. 5°, XXIII, e art.
170, III, da CF). Ou seja, o direito a propriedade privada é
assegurado desde que seu uso nao implique em danos a

coletividade ou descumprimento do ordenamento juridico.

Ndo pairam duvidas quanto ao carater ndo mais
absoluto do direito de propriedade, bem como a legalidade
imposta pelas limitacdes administrativas consubstanciadas no

Decreto de Tombamento e no anexo denominado Brasilia Revistada.

E oportuno ressaltar que a intervencdo do poder

publico faz-se imprescindivel para efetivar uma urbanizacéao

"' MILARE. Edis. Direito do Ambiente. 2* ed. Revista, atualizada e ampliada. Sao Paulo:RT, 2001, ps. 64/65.
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racional, equilibrada e que preserve o meio ambiente e a
qualidade de vida, a fim de se coibir a constituicdo de fatos
consumados, cuja a regularizacdo posterior é defendida com base
na escusa de gue sua desconstituicdo traria transtornos

incalculdveis.

XII - DOS FUNDAMENTOS PARA A CONCESSAO DA ANTECIPAGAO DE TUTELA

A plausibilidade do direito restou sobejamente
demonstrada nos tépicos anteriores. Ora, resta claro que o
empreendimento estd sendo erigido em claro desvio de finalidade,
violando normas urbanisticas e pondo em risco o Titulo de

Patriménio da Humanidade concedido pela UNESCO.

Nesse caso, o fundado receio de dano irreparavel ou de
dificil reparacdo consiste no fato de que uma vez mantido o
alvarad de construcdo, continuadas as obras e negociadas e
registradas as promessas de compra e venda das respectivas
unidades imobilidrias autdnomas, que seguem a todo vapor,
tornar-se-a muito dificil reverter o dano a ser causado aos
habitantes do Distrito Federal e as atuais e futuras geracodes,
eis que a qualidade de wvida no local ficard altamente
comprometida em decorréncia de impactos negativos na capacidade
de atendimento das redes de infraestrutura - 4&agua, esgoto,
emergia elétrica, residuos sélidos, trédnsito - diante das
diferengcas entre as forma de ocupagdo residencial, de natureza

permanente, e a hotelaria, eminentemente temporaria.

Dai porque o Ministério Publico formula, em sede de

liminar os seguintes pedidos, inaudita altera pars:
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XIII- DA LIMINAR E DA ANTECIPAGCAO DA TUTELA

1) que o Distrito Federal, na pessoa do

Administrador Regional de Brasilia, determine a anulacdo da

Aprovacdo do Projeto e do respectivo Alvarid de Construcdo n°

007/2010 dada a auséncia do RIT, nos termos do Decreto n.°
26.048/2005 e art. 93 da Lei 9503/97 e ao descumprimento dos
diversos dispositivos do Cdédigo de Edificagdes do Distrito

Federal

2) gue o Distrito Federal, na pessoa do

Administrador Regional de Brasilia, exija para a aprovacdo de

novo projeto de arquitetura a andlise prévia por parte do IPHAN,

conforme solicitacdo feita por este &6rgéo, bem como o

atendimento de todas as condicionantes dispostas nos artigos

205, 206 e 207, do Cédigo de Edificacdes do Distrito Federal,

especialmente quanto aos seguintes aspectos:

a) a correcdo em todas as plantas e documentos da

utilizacdo das nomenclaturas referentes a

compartimentos e ambientes, de modo gque as unidades

ndo sejam identificadas como “apartamentos” mas como
“Unidades Habitacionais de hotelaria” ou “(UH)” e
que seja utilizado a expressao “repouso” ou

“dormitdério” ao invés de “quarto”;

b) a revisdo das dimensdes do compartimento para

bagagens e da existéncia exclusivamente de lavanderia

de auto-atendimento para os héspedes, com base no

art. 21 do Decreto 19.915/98;
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c) apresentacédo de projetos de instalacéo

hidrédulicas antes da expedicédo do Alvard de

Construcdo, atendendo o art. 207, § 8°, alinea a, do

Decreto 19.915/98, a fim de se evitar a existéncia
de areas de servico, tanques, e maquinas de lavar

roupas na UH;

d) a explicitacdo por escrito em todas as plantas

aprovadas da obrigatoriedade de que “80% das UH

compordo pool de locacdo de hospedagem temporaria”

assim como a “proibicéo de existéncia de

compartimento para servicos de lavagem e limpeza nas

UH //;

e) a exigéncia de atendimento ao disposto no § 9° do
art. 207 do Decreto n.° 19.915/98, quanto a
identificacdo clara aos adgquirentes quanto a empresa

hoteleira responsavel pelo pool de locacdo de 80%

das UH;
f) apresentacao dos cadlculos referentes a
quantidade, dimensdes e categorias das UH do

empreendimento “Brisas do Lago”, identificando as
tipologias adotadas (unidades simples, duplex, para
autoridades, etc) em atendimento ao artigo 207 do

Decreto 19.915/98;

g) a exigéncia da apresentacdo do Memorial de

Registro da Incorporacdo previamente a emissdo do

Alvard de Construcdo, para verificar o atendimento

do art. 207, § 8°, alinea b, do Decreto 19.915/98,

C:\Documents and Settings\suelen.silva\Configuragdes locais\Temporary Internet Files\OLK1C9\4* ACP Hotel Brisas do Lago.doc 36



MINISTERIO PUBLICO DA UNIAO
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS
PROMOTORIA DE JUSTICA DE DEFESA DA ORDEM URBANISTICA

segundo o qual as vagas para veiculos ndo devem ter

qualquer espécie de vinculacdo as UH;

c) a exigéncia de apresentacao de Minuta de

Convencdo de Condominio previamente a emissdo do

Alvarad de Construcdo, para verificar o atendimento

ao disposto no §9° do artigo 207 do Decreto

19.915/98;

2) gque o Distrito Federal, na pessoa do

Administrador Regional de Brasilia, exija da empresas-rés a

elaboracdo do RIT - Relatério de Impacto no Trafego e Sistema

Vidrio do entorno, com aprovacdo pelo DER/DF, DETRAN/DF e

SEDUMA, nos termos do art. 37, do Decreto n° 26.048/2005,

ressaltando-se que este deve ser elaborado previamente a emissdo

do Alvarid de Construcdo;

3) que seja determinado o embargo da obra referente

ao empreendimento Brisas do Lago, devendo as empresas-rés,

ANTARES ENGENHARIA LTDA e ODEBRECHT REALIZAGCOES IMOBILIARIAS,

suspenderem a construgcdo do empreendimento até que todas as

formalidades legais sejam cumpridas;

4) gue as empresas-rés ANTARES ENGENHARIA LTDA e

ODEBRECHT REALIZACOES IMOBILIARIAS sejam obrigadas a constarem

no material publicitdrio, no site da internet, no estande de

venda e no Memorial de Incorporacdo, a informacdo de que: MO

lote 5 do trecho 4 do SCES é destinado exclusivamente a Hotel de
Turismo” e “No minimo 80% das unidades habitacionais auténomas

devem compor pool de locagdo ou administracdo destinado
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exclusivamente a prestacdo de servigco de hospedagem temporaria

(Decreto 19.915/98, art. 207, §9°)”;

5) que as empresas-rés ANTARES ENGENHARIA LTDA e

ODEBRECHT REALIZACOES IMOBILIARIAS sejam obrigadas a instalarem

placa publicitaria de médio porte, no acesso principal do stand

de vendas e canteiros de obra, com os seguintes dizeres: "“O lote

5 do trecho 4 do SCES é destinado exclusivamente a Hotel de
Turismo” e “No minimo 80% das unidades habitacionais autdnomas
devem compor pool de locagdo ou administracdo destinado
exclusivamente a prestagcdo de servigo de hospedagem temporaria

(Decreto 19.915/98, art. 207, $§9°)”;

6) que as empresas-rés ANTARES ENGENHARIA LTDA e

ODEBRECHT REALIZACOES IMOBILIARIAS sejam obrigadas a se absterem

de negociar ou anunciar a venda das respectivas unidades

autdnomas até que se obtenha o reqular alvaria de construcéo;

7) que seja determinada a averbacdo na matricula do

memorial descritivo de incorporacdo da existéncia da lide destes

autos, de modo a assegurar o direito de informacdo dos
consumidores;

8) que seja determinado as requeridas  ANTARES

ENGENHARIA LTDA e ODEBRECHT REALIZACOES IMOBILIARIAS que, na

celebracédo de contratos de venda, promessa de venda,

compromissos ou quaisquer outros relativos as unidades

habitacionais, que faca consignar clausula de aviso quanto a

existéncia da presente lide;
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9) que seja determinado as requeridas ANTARES
ENGENHARIA LTDA e ODEBRECHT REALIZAC@ES IMOBILIARIAS, a correcao
de toda a publicidade do empreendimento em relagdo a
conceituacdo legal de hotel residéncia, nos termos da Lei
2.105/98 e do Decreto 19.915/98, banindo-se a ideia de que se

trata de um “condominio residencial”;

12) gque as empresas-rés ANTARES ENGENHARIA LTDA e

ODEBRECHT REALIZACOES IMOBILIARIAS sejam obrigadas a esclarecer

qual a empresa hoteleira (bandeira) serd responsavel pelo pool

de locacédo de 80% das UH (cerca de 600 unidades), inclusive para

efeito de constar tal informacédo na publicidade do

empreendimento;

Em caso de desrespeito da determinacdo judicial em
sede de liminar, requer seja fixada, a partir da data do
descumprimento, solidariamente, a multa diédria de R$ 1.000,00
(um mil reais), corrigida no momento do pagamento, que deveré
ser revertida ao Fundo de Desenvolvimento Urbano do Distrito
Federal- FUNDURB, sem prejuizo da intervencdo Jjudicial para
determinar as medidas necessarias, tais como busca e apreenséo,
remocdo de pesscas e coisas, desfazimento de obras, impedimento

de atividade nociva, além de requisicdo de forca policial.

XIV- DOS PEDIDOS

Diante do exposto, o Ministério Publico requer:

1) 0 recebimento da presente acédo;
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2) a citacdo dos réus para contestarem a

presente acdo, sobe pena de revelia;

3) ao final sejam confirmados a procedéncia de

todos os pedidos de ordem liminar e antecipatérios

constantes desta Acdo Civil Publica;

4) a condenacao dos réus nos dnus da
sucumbéncia, a ser remetida para o Fundo de
Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal -
FUNDURB; regulamentado pela Lei Complementar
Distrital n°® 800, de 27 de janeiro de 2009, e ao
pagamento de custas processuais, honoréarios

advocaticios e demais despesas processuais;

5) para garantia das condenacdes acima, em caso
de descumprimento, requer a aplicacdo de multa
didria no valor de RS 1.000,00 (hum mil reais), a
ser arbitrada por Vossa Exceléncia e a ser
destinada ao Fundo de Desenvolvimento Urbano do

Distrito Federal - FUNDURB;

Por fim, protesta pela producdo de todos os meios
de prova admitidos em Direito, principalmente prova documental,
depoimento pessoal dos réus, sob pena de confissdo, oitiva de
testemunhas, realizacdo de pericias e inspecdes Jjudiciais e a
inversdo do ©6nus da prova, conforme estabelecido no artigo 38,
da Lei n°® 8.078/90 - Cdébdigo de Defesa do Consumidor/CDC, cabendo
as rés ANTARES ENGENHARIA LTDA e ODEBRECHT REALIZAC@ES
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IMOBILIARIAS, a prova da veracidade e correcdo da informacdo ou

comunicacdo publicitaria.

D4d-se a causa, para efeitos meramente fiscais, o

valor estimado de RS 1.000,00 (um mil reais).

Requer, outrossim, a intimacdo da 4°® Promotoria
de Justica de Defesa da Ordem Urbanistica, sita no Ed. Sede do
MPDFT, 2° andar, Praca Monumental, lote 02, Eixo Monumental,
Brasilia-DF, para todos o0os atos desta demanda, até final

sentenca de mérito.

Brasilia 17 de dezembro de 2010.
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