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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL —

CONPLAN |
. ﬁa e 394
INTERESSADO: RICARDO PORTOBITTAR. '+ Lproc e d 1l 00, Ivp/ionk

ENDEREGO: SEPN 515 CONJUNTO E LOTE 05 Rubricariat (/o676 94 S_ aF

REFERENCIA: PROCESSO 141.002.240/1995
ASSUNTO: SOLICITAGAO DE APROVAGAO DE PROJETO DE MODIFICAGAO

RELATO i

Trata a presente solicitagdo para aprovacao de projeto de modificagéb, para fins de
obtencdo de carta de Habite-se de edificio situado no Setor de Edificios Publicos Norte,
Quadra 515, Conjunto E (antigo Lote 05).

Constam dos autos projeto de arquitetura legal aprovado pela Administracao Regional
de Brasilia — RA |, em 31/12/2010 (fls. 88 a 102, volume 02 — Anexo II), informativo de
Aprovacédo n° 438/2010 (fls. 108 a 114 — Anexo I}, Alvard de Construgdo n° 043/2011 (fls.
151, volume 02 — Anexo Il) expedido em 09/05/2011, estando a obra concluida e
supostamente em discordancia com o projeto aprovado conforme despacho constante da
folha 1165 e por isso o encaminhamento para analise desta Camara Tematica e posterior
deliberagdo do Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do DF — CONPLAN.

A seguir apresentamos um breve relato contendo um resumo cronolégico do processo:

» 03/10/1995 —fl. 01 - Solicitagao de Aprovagéo de projeto de obra inicial.
» 03/05/1996 — fls. 38 a 45 — Projeto de arquitetura aprovado.

Aparentemente a obra ndo foi executada e ndo houve continuidade no processo de

licenciamento. X

e 13/04/2000 - fl. 50 — Solicitacdo de aprovacdo de Tapume. (Também sem
continuidade). '

s 10/06/2010 —fl. 65 — Solicitagdo de substituicdo de projeto para nova aprovacéo.

s 31/12/2010 —fls. 88 a 101 — Nova aprovagéo do projeto de arquitetura.

e 09/05/2011 —fl. 151 — Emissé&o do Alvaré de Construgéo e inicio das Obras. %3

o 12/07/2012 - fl. 203 — Emiss&o de relatorio da Agefis atestando que uma suposta
edificagéo existente anteriormente havia sido demolida e que a nova obra se
encontrava em andamento, sem qualquer tipo de observagao ou ressalva.

s 20/03/2013 — fl. 232 - Finalmente, apds varias solicitagbes, como pudemos identificar,
foi fornecida a Cota de Soleira oficial, a qual constava uma pequena discrepancia
(0,307cm) entre a aprovada.

o 22/02/2013 - fl. 252 — Consta o primeiro Auto de Notificagdo de numero D113807-
OEU, que, aparentemente, foi a primeira vistoria feita pela Agefis & obra. Indicando
algumas divergéncias entre a obra e o projeto aprovado e coricedendo um prazo de
trinta dias para regularizacéo. Cabe ressaltar que por ter acontecido vinte e um meses
apos o inicio das obras esta ja se encontrava em estagio bastante avangado, préxy/

a sua conclus3o. @I}_ i
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43 e 02/05/2013 - fl. 253 — Consta o segundo Auto de Notificagdo de nimero D038723-

44 OEU, gue concede mais trinta dias para regularizagdo. Porém a agente indica, sem
45 nenhum motivo aparente, que esta regularizaglio s seria possivel mediante
46 adequacdes no prOJeto ou seja, ndo fICOU claro © porque da lmp055|b|l|dade de
47 adéquagao na propria obra?

48 e 02/05/2013 —fl. 254 - No mesmo dia a agente da Agef“ $ emite um Auto de Embargo
49 ) de numero D038724-0EU especrflco para o pavimento da cobertura, emitindo também
50 um terceiro Auto de Notificagio D038725-OEU para o Responsavel Técnico da obra.

51 o 09/05/2013 — fls. 238 a 241 — Foi expedido o Relatério de Agao Fiscal n° Z105679-
52 " REL, onde a agente da Agefis, tendo em vista as vistorias realizadas anteriormente e
53 os autos emitidos e alguns apontamentos de supostos vicios na aprovag&o do projeto,
54 " solicita que: - seja encaminhado o processo a Coordenadoria das Cidades para analise
55 da possibilidade de anulagdo do projeto e alvara de construgdo, - a possibilidade do
56 embargo imediato da obra em sua totalidade, - o encaminhamento do relato a AR.
57 sugerindo que esta se abstenha da analise de novos projetos de modificag&o. Desta
58 forma, aparentemente, seria impossivel a regularizagdo da obra pelo interessado, seja
59 por ajustes e adequacgdes na propria obra, uma vez que esta estaria embargada, ou
60 seja pela adequagéo do projeto, uma vez que a A.R. ndo poderia emitir nenhum tipo
61 de licenciamento novo.

62 s 11/06/2013 —1l. 259 - A Coordenadoria das Cidades solicita a GEAEPRO que proceda
63 analise do projeto quanto a possiveis irregularidade na aprovagao, em especial quanto
64 aos parametros urbanisticos expostos na agao fiscal quais sejam:

65 1 —divergéncias de identificagdo em projeto com relagdo ao quinto pavimento e seus usos;
66 2 — Afastamento obrigatério deste quinto pavimento em desacordo com a norma,

67 3 —Pogos de ventilagdo da garagem fora dos limites do lote;

68 4 — Altura da torre de circutacdo vertical acima da permitida em norma;

69 5~ Altura total da edificagdo superior ao maximo permitido pela norma;

70 6 — Erro de descrigé&o da obra na ART (Anotagédo de Responsabilidade Técnica);

71 7 —Outras irregularidades, como rasuras, falta de cotas e incoeréncias nos desenhos técnicos.

72 Aparentemente o interessado tomou ciéncia sobre tal relatorio, apesar de nao termos
73  encontrado nenhum documento desta notificagao e o que se observa entre as folhas 261 a
74 298 s3o plantas de arquitetura que bus¢avam sanar tais vicios ou pelo menos parte deles.

75 e 04/10/2013 —fls. 300 e 301 — A GEAEPRO procede a andlise e confirma a existéncia
76 das irregularidades 2, 3, 4 e 5 apontadas no relatério.

77 e 10/01/2014 -1l. 333 — Apds uma série de encaminhamentos foi realizada uma reunido
78 conjunta entre a A.R. e a DIAAP-Casa Civil, onde se indica a possibilidade de o
79 interessado apresentar projetos novos visando a regularizagdo e ac que nos parece
80 surge © apontamento de uma nova irregularidade ndo identificada anteriormente
81 acerca do afloramento do subsolo proposto no projeto. Destacamos aqui também o
82 Despacho n® 014/2014 — DIRURP/RA-I de 28/01/2014 —fls. 342 e 343.

83 A partir dai o que podemos observar nos documentos constantes nas folhas 345 até 1065
84 foram diversas apresentagfes de novos projetos, relatdrios técnicos, pareceres juridicos,
85 analises destes documentos com emissao de notificagdes de exigéncias, pareceres diversos,
86 novas vistorias em obra, com o envolvimento de inumeros novos técnicos e profissionais.
87 bservamos também, que durante este processo foram identificados uma série de novos
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vicios que ndo haviam sido identificados, decorrent

formas de interpretagdes da mesma lei ou norma existente que ocorre entre os técnicos do

governo.

14/07/2017 - fls. 1066 a 1165 ~ Relatério Técnico — CAP/SEGETH. Apontamento de
23 itens de irregularidades existentes tanto em obra como em projeto analisados em
projeto ou vistoriados em obra que apresentamos o resultado abaixo:

j'Eo}ha L2

Proc. a* 4 M1, 0029 v {99
Rubriceat & 2672 6 2%

i
-

I " | Desconformida | Parametro aplicivel | Dispositiv | Situagao | Providéncla "} Folha |

i des e o Legai Atuai _ ) .
Alvard de | O numera mdxima de | NGB 56/89 | ATENDE. | Alteraco da | 1047
Canstrucda  n® | pavimentas é definida | tem 7 - nomeagio nas | a
043/11 nbe | pela altura méxima do | Pavimento pranchas, de 5" | 1059
carrespande aa edif{ca;&a e als, 7% - pavimento, para
Prajeta, nele se | coberture  destina-se | Cobertura Planta Baixa terraco,
descriminam o | abrigatoriamente a contendo salio de
térred e 4° | caixas d’bgua e cosas e atividades

01 | pavimento, mos | de mdquinas, sendo Culturais.
em prajeta | permitida
apravado, aptotivamente o usa
prancha 07, | pora lazér e otividades
denamina-se 5* | culturais, com
povimenta. ccupogda mdxima de

40% (quorenta por
cento) da dreo do
ultime pavimentaf...[.

02 | Alturasuperiara | A oltura  mdéxima | NGB 56/89 | ATENDE, Apresentagdo do | 1047 a
4,00 metros, do | permitido para | Item 7 e 8, de | 1059
5° povimenta — | cobertura é de 4,00 modificagio,

Cobertura metros - ocima  do respeitando a aitura
estabelecida do altura maxima de 4,00
do edificogda (item 8).

03 | Vedacda de| [.) o  coberturo | NGB 56/B9 | ATENDE. | Apresentaciio do | 1047 a
alvenorio e vidro | destina-se ltemde7c. de | 1059
na perimetra do | obrigotoriomente a modificagdo,
pavimento coixos d'dgua, e cosos retirando vedagio em
indicado coma | de méquinos, senda perimetro da
5% pavimento, | permitido edificacdo,
que desvirtua as | optativamente o usc respeitando 0s
ofostomentos poro lazer e atividodes afastamentos.
abrigatdrias. culturais  [...} As

construgdes, 1.}
deverGo  distor no
minima 2,50 metros da
perimetro da edificacoo
{..] {item 8).

04 | Pogos de | Os pogas de iluminogcdo | NGB 56/89 | ATENDE. | Apresentacio do | 1047 a
Hluminagclo e | e ventilagdo deverdo se | ttem 75, de | 1059
ventiloga  do | desenvoiver dentra das modificagdo €om
garagem  em | limites dd lote, sendo remo¢3o dos pogos.
dreo publica. permitido sua Laudo Técnico com os

lacolizagda dentro dos detaihamentos

dreas dos necessarios ao

afastamentos

abrigatdrios. funcionamento do
sistema de exaustdoe
ART de Execugao,

764,

3
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Controle i
Automacdo
Ventilaggdo Mecanica

de. |

-

s n® ‘" 0720160048856
. ' (fls.- 912 a 913 -~ |-
' Anexo V)

05 | Torre de | Alturo mdxima serd de | NGB 56/89 | NAQ Laudo Técnico. com | 1021 a
circulacéio 21,00m. item 18b. | ATENDE.- | justificativa para |-1031
vertical ¢ - ' : instalagdo do
aprovade  cam - elemento caixa
25,65m - de 2 d’agua acima da cota
oitura. ‘ maxima - . de

coroamento : _
' estabelecida para o
. SEPN, acompanhada .
de anuéncia |
. formalizada’ pelo | *
CBMDF, conforme
) X carimbo nas pranchas
' apresentadas e ART
) ] ‘s n® 0720170016490
’ (fls. 1021 A 1031 -
' " | Anexo W} . .

06 | ART de Obra - | O.olvaré de Canstrugdo | NGB 56/89 | ATENDE. .| -ARY retificada, pelo { 126 e
06058 (fi. 126) | n° 043/2011 indica | e COE/DF profissional 915
descreve  tatal | salas comerciois. . Fesponsavel (18 lojas
de 90 “suites”. - e 72 salas comerciais)

Anexo IV .

07 | Os desenhas do | O projeto de | §5°,  Art. | ATENDE. |-Apresentagao do | 1047 a
prajeta nda | orquitetura submetido | 18, projeto de | 1059
carrespandent & apravoctia ou vista | Decreto n® modificacdo
entre si, crionda | serd apresentada em 19.915/98 conforme os incisos |,
dificuldade no | cdpias legiveis, sem llelll, do artigo 25, do
seu rasuras al emendas. Decreto n°
entendimento, 19.915/98,
representocdies
incarretas  de
elementos
arquitetdnicos
[..] fahta de ,
cotas essenciais :

e ¢ mais }
impartante,

rasuras em

quase todos as

pronchas {...]

D8 | Apresentar A altura méxima entre | Art, 91, Lei | ATENDE. | Deliberado no dmbito | 955 a
memarial dais pisos cansecutivas | n° da COARQ e sanado | 964
descritiva seré de quatro metros, | 2.105/98. por se tratar de hall
ocompanhado permitido samernte comurm, Sem previsao
de parecer | gquanda se tratar de de utilizagdo,
técnico pora v | compartimenta de observando ¢ partide
drea do holl de | utilizogda especiol ou argquitetdnico.
circulagcdo clja programa
modificado, cam | arguitetdnica assim a
pé direita | exigir.
superiar o 4,00
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Fova v IT 2K

Proc. 041,000, 240/ 1985
Rubricaiitat _ A 267649 3l
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»

metros, Canll
conforme -

preconiza 0 o
artigop 81 do )

Decreto n° R

19.915/98. L

0% | Rompos do | inclinagtio maxima | Art. 91, Lei | ATENDE. | Apresentagdc’ do | 1047 a
subsolo com | rampa de  acesso | n° projeto w7 de | 1059°
inctinogcdo veiculos reto: 25% e | 2.105/98 modificagio Pl
superiar, curve 20% respeitando, *

inclinagdo makima. de
25% em !rampas
retas. \

10 | Calcodos com | Seré  gorantida o | Art. 132, | ATENDE. | Apresentacic do | 1047 a
desniveis ¢ sem | acessibilidode desde o | Lei n* projete de | 1059
atender a | ocesso & edificacdo até | 2.105/98 modificacio,
acessibilidode a5 calgados do drea | NBR indicande  cotas de
universal. publica, inclusive para | 9050/2015 nivel do logradcure

pessoas portadoras de | ABNT. piblico até o interior
deficiénric  ou cam da . - edificagdo,
mobilidade reduzida. observando - o
tratamento *
, adequado dos pisos.

11 | Acesso de | D rebaixamento da | Art. 139-A, | ATENDE. | Apresentacdc:  do | 1047 a
vefculos {via | calcada pora ocesso de | Decrete n® praojeto _ de | 1059
W2) com cotas | veiculos somente é | 19.915, modificacde,  com
de nivel | permitide no faixa de | Becreto n® solugdo para o
incoerentes e | servico e o faixa de | 19.915/98, rebaixamento do
sem acesso ao late. Anexo i meio fic e criagio de
apresentacéia Tabela il e rampa para acesso de
da patomar de NBR veiculos; adequagao
gcomodocio e a050/2015 do calcamento
rampa ABNT. tindeirc ac edificio,
aprovados. de modo a permitir

calcamento com
inclinagdo maxima de
3% e dimensdo
minima de 1,20m,
continug e sem
ohstdculos.

12 | Corrimiio da | Oscorriméios devem ser | NRB ATENDE. | Apresentagdo do | 1047 a
nova rampa de | instalodos em rampos e | 905072015 projeto de | 1059
acessa ng térreo | escadas em ambos as | ABNT. modificacio, com
néo atende | fodos, a 0,92m e a indicagdo de
{pralongamenta | 0,70m da piso, medidos corrimas em ramgpas
de 30cm), | da face superior até o e  escadas, com
devendo ser | pento centra do piso do alturas de 70 e 92¢m,
apresentada degrau (no case de pralgngamente de
detathe. escadas). 30cm e guia de

balizamento.

12 | indicar material | O guarda-corpo  de | Art. 78 | ATENDE. | Apresentagdc do | 1047 a
e altura do | protecdo contra quedas | Oecreto n® projeto de | 1059
mureto de | em varandas, terracos | 19.915/98 madificagde com a3
cercamento do | e eirados  situadas indicacac de
lote. acimo do pavimento alteragag de material

téerrec ou dos pilatis e altura.
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abedecers aos
seguintes requisitas:
. | — Sera de maoteriol | |
rigida e copoz de -
resistir @  esfarga
harizantal persi&fente * '
de um carpa parada au
em movimenta,
oplicado em sua linho
| mois desfavarcvel;
i — Teré oftura minima .
de um metra e dez
centimetros o contor do
nivel da pisa da
pavimento acabado.

13 | Rever niveis | Os véas de acesso de | Art. 126 } ATENDE. | Apresentagdo de | 1047 a
indicadas  nas | edificagdes otenderdo | Decreto n° : projeto de | 1059
sanjtérias  PNE | ao seguinte: | — larguro | 19.915/98 modificagao, com
no térreq, bem | minima de oitenta | e NBR inclusic de notas
como garantir | centimetros; if — Safeira | 9050/2015 explicativas e
as roias de giro e | com bordos | ABNT detalhamento de
dimensdes arredandodos au . projeto referente aos
minimas  para | chonfradas, cam altura itens ~de
acesso-las. mdxima  de  um acessibilidade

centimetra e meia; 1t - universal.
Tritha embutide em
parta de carrer.

14 | Rever volar do | A critério da | Art.22 ATENDE. | Apresentagdo do | 1047 a
cata de nivel da | Administracda Decreto n® projeto de | 1059
sala 402 na | Regional serfio exigidos | 19.915/98 modificacéo, com
corte AA. cortes tatais ou alteracao da cota de

porciais, detalhes e 17,00m para 13,60m.
demais  infarmogcdes,
para fins de
entendimenta da
projeto de arguitetura
, em exome '

15 | Carrigir os | A critéria do | Art. 22 | ATENDE. | Rever cotas de niveis | 1047 a
valares das | Administrocda Decreto n” em cortes. 1059
nivels no corte | Regiangl serfo exigidos | 19.915/98
88, confarme | cortes  tatais  au '
cansto no Carté | parciais, detalhes e !

AA e nas | demais  infarmages,

Fachados. para fins de
entendimenta do
projeto de arguitetura
em exame

16 No carte BB | A critério da | Art. 22 | ATENDE. | Apresentacao do | 1047 a
rever/justificar | Administrocfa Decreto n® projeto de | 1059
indicogdio de | Regiono! serfio exigidas | 19.915/98 modificagdo com a
“depdsita  laja | cortes  toteis ou alteracdo de
10  no  1°| parcigis, detathes e “deposito” para
subsgla, par nfo | demais  infarmagdes, garagem.
corresponder pora fins de
aos demais | entendimenta da
desenhas. prajeta de arguitetura

( em exome
~
bl b
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{Proc. re {41, 002. 240 /{985
Rubricastat _ A 2676 14 S
17 | Distdncia  das | As _construgBes, com | NGB hﬁﬁf"ﬁ'ﬁf‘m 057 ~a
construcdes na | excecdo das caixgs | 56/89. projeto de | 1059
cobertura  em | d'dgua e cusus de modificacdo.
refacdo ao | mdquinas, deverda Respeitando
perimetra  do dr‘sg‘ar no minimo  de afastamentos
edificacbo. 2,50m da perimetro da minimos
edificacdo. obrigatérios.
18 (0O Area* totof de | Art. 37, | NAO SE | Nada a declarar n/a.
empreendiment | canstrucio > | Decreto n° | ENQUAD
a é cansideradn | 1,.500,00m? 26.048/05 | RA
Polo Gerador de | Néo se enquodra como | Anexo V
Tréfego, com | PGV — Lei 5.632/2016.
exigéncia de RIT. | Vogas <200
19 | Extropelacde da | Ocupocbo mdxima de | NGB ATENDE | Apresentaciio do | 1047 a
taxa de | 40% da dreo do ditimo | 56/89, projeto de | 1059
ocupocio da | pavimento item 7c. modificacdo,
coberturo, respeitando a
conforme ocupagiao maxima de
demonstrativo 40%, retirando as
de cdlcuio (fis. : dreas  técnicas e
830 e 831) : recuando o perimetro
: do terrago. Ultimo
- demonstrativo de
céiculo — Anexo Vi
20 | Ocupogdo  do | Ocupocdo de  100% | NGB 56/89 | NAO Apresentagdo de | 858 a
subsolo nos | porg " 0s  subsolos | Itens4e18 | ATENDE | Laudo  Fotografico | 916
ofostamentos totalmente enterrados. justificando o
ebrigatérios Os ‘demois  devem afloramento do
respeitar as subsolo  sobre o5
ofostomentos afastamentos
obrigatdrios. obrigatdrios, a partir
; da situacdo
' alegadamente
consolidada no SEPN.
Anexo Vil
Laudo Fotografico fls.
886 a 898
21 | Projeto Soleiro oficiat = 99,15; | Planta NAD Apresentacdo de { 858 a
apravado  sem | RN (asfalte da via W3) | Cadastral ATENDE | justificativa Técnica | 916
cota de seleira | =100,00 = (1,053,775} ! €13016/1 para adogdo de cota
oficiof, de soleira de
Coto  odotado 1.054,307, diferente
para prajeta da determinada pela
aprovodop = planta urbanistica
1.054,00 cadastrat de
1,053,775 Anexo Vil
22 | Extropolocdo do | Taxa de ocupocdo de | NGB 26/89 | NAO Apresentacido de | 858 a
toxo de | 57%=1.223,22m* ltens5e6 | ATENDE | projeto de | 916
ocupagbo (57%) | Toca de Construcba de modificacio com
e Toxo de | 235% =5043,10m? Taxa de Ocupagio de
Construcdo 60,65% (5.380,31m?)
{235%) e taxa de Construgio
de 250,71%
{(5.380,31m?) com
justificativa Técnica.
4 Anexo  VII (Ultimo
0
7




demonstrativo de
calculo — Anexo VI
23 | Afastamento Afostamento NGB 26/89 | NAO Apresentacio de | 858 a
abrigatéria abrigatéria de 3,00m | ltem 4 ATENDE | projeto de | 916
.| de frente, 3,00m de modificagio com
fundo, 15,00 do lateral recuo maximo,
direita e 5 do loteral considerando a
esquerda. . estrutura do edificio
ja executada.
04
95
96 O processo foi encaminhado para esta Camara Tematica de Aprovagic de Projetos

97 do CONPLAN com o intuito de avaliar a possibilidade de convalidagdo dos itens pendentes
98 em fungdo da alegada impossibilidade técnica de regularizagao dos mesmos.

99 Observamos gque o interessado vem buscando regularizar as desconformidades
100 apontadas durante todo este periodo, sejam elas em projeto ou em obra, porém restando
101 pendentes ainda os itens 5, 20, 21, 22 e 23. Apés uma analise minuciosa de todo o processo
102  temos a recomendar 0 que segue:

103 s ltem 05.

104 A altura da torre de circulagao vertical contendo a caixa d’'agua acima da permitida na NGB
105  56/89. Verificamos que, apesar de estar acima da altura maxima permitida, esta se encontra,
106 neste momento e apds adequagdes em obra, de acordo com © projeto aprovado iniciaimente.
107 O interessado apresenta laudo técnico do Corpo de Bombeiro como justificativa para a
108 necessidade desta altura além dos limites apontados na norma como previsto no Art. 158 do
109  decreto n® 19.915/98 que regulamenta Lei n® 2.105/98 que dispde sobre o Codigo de Obras
110 do D.F. - “Art. 158 A caixa d’dgua superior ou efevada poderé situar-se acima da cota de
111 coroamento ou altura méxima permitida para a edificagdo desde que justificada pslo projeto
112 de prevengdo de incéndio e laudo técnico do Corpo de Bombeiros Militar do Distrito Federal -
113 CBMDF.”

114 Além disto apresenta, com fotografias anexadas em seu parecer de esclarecimentos
115 constante das fls. 858 a 916, uma série de edificagbes existentes nas quadras sujeitas a
116  aplicagdo desta mesma norma, torres de caixas d’agua construidas na mesma condigdo da
sua. O que nos leva a crer que o entendimento sobre a aplicag@o ou ndo do dispositivo previsto _
no Codigo de Obras, que foi um dos objetos de discusséo e analise dos técnicos envolvidos %
neste processo, foi considerado aplicave! por varios técnicos no passado. Reforgamos que
pudemos comprovar isto em visita feita na regiao.

Desta forma entendemos que, por hdio haver existéncia de proveito econdmico e de prejuizo
urbanistico, bem como diante do principio da seguranga juridica e da razoabilidade que deve
pautar a atuag&o do poder plblico, este item & passivel de convalidagao.

125 « fjlem 20.

126  Com relacdo ao afloramento do subsolo nos afastamentos obrigatérios previstos na NGB
127  56/89. Identificamos que, além da obra estar de acordo com o projeto aprovado iniciaimente,
128  este ponto foi questionado em um momento muito posterior aos apontamentos dos relatérios
129 e andlises iniciais, quando novos técnicos foram inseridos nas analises deste processo. isto
130 yhos pareceu ser, também, um ponto de ddvida na interpretagdo da norma, uma vez gue além
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dos técnicos que aprovaram © projeto inicial, nenhu
primeiros relatérios e andlises identificaram esta desconformidade com a norma, sendo
unicamente 0 que se apontava inicialmente como desconforme a existéncia de pogos de
ventilagdo para os subsolos além dos limites do lote, defeito este sanado pelo interessado.

ldentificamos também, constando do parecer de esclarecimentos do interessado nas fls. 884
e 885, o Parecer Técnico n° 068/2013 de 15/08/2013 que confirma a possibilidade de
ocupacgdo de 100% do subsolo contanto gue totaimente enterrado, referente a outros
processos, 0 gue corrobora sobre a divida de interpretacio deste ponto na norma até a
emissao deste parecer. Este entendimento passaria a prevalecer em fungédo da analise de
gue, da forma como vinha sendo aplicada a norma, o afloramento dos subsolos vinham
causando prejuizos urbanos.

Neste caso também o interessado apresenta, com fotografias anexadas em seu parecer de
esclarecimentos mencionado anteriormente, uma série de edificagdes existentes na mesma
regido de aplicagdo da norma com a situagdo de afloramento do subsolo. Este fato tambem
corrobora que 0 entendimento da norma dado ao longo dos anos nunca impediu este tipo de
situacao.

Desta forma entendemos também que, por ndo haver existéncia de proveito econdmico e de
prejuizo urbanistico, bem como diante do principio da seguranga juridica e da razoabilidade
que deve pautar a atuagao do poder publico, este item & passivel de convalidacao.

e item 21.

A questdo da cota de soleira em desconformidade com a oficial também foi um ponto
identificado em um momento bastante avangado durante as andlises decorrentes do
despacho n° 14/2014 mencionado anteriormente. Identificamos gue o interessado solicitou a
informacao sobre a cota de soleira oficial do terreno desde o inicio do processo e por varios
momentos sendo esta disponibilizada muito apds o inicio da obra. Aparentemente esta
informagao nao foi um pré-requisito para a liberagao do Alvard de Construcéo e o inicio da
Obra. A partir daf o interessado informou em projeto a cota de soleira adotada que seria
adotada na obra. Aconteceu que ocorreu uma diferenga entre a cota indicada em projeto e a
realizada em obra de aproximadamente 0,30M (trinta centimetros). E posteriormente, com a
cota de soleira oficial fornecida pela topografia da A.R. divergiu em aproximadamente 0,20M
(vinte centimetros} da indicada em projeto.

Apos nossas analises e vistorias no local identificamos que estas peguenas divergéncias sdo
irrelevantes e passiveis de ocorrer no processo construtivo, sendo usualmente toleradas
divergéncias de mais ou menos 0,50M (cinquenta centimetros) pela maioria dos técnicos do
governo nas obras regularmente executadas nesta cidade.

Entendemos também gque, por nao haver existéncia de proveito econdmico e de prejuizo
urbanistico, bem como diante do principio da seguranca juridica e da razoabilidade que deve
pautar a atuagao do poder publico, este item € passivel de convalidacao.

e ltem 22,

Com relagdo a suposta discrepancia entre os célculos acerca da Taxa de QOcupagdo e Taxa
de Construgao apontados neste item, entendemos gue sempre existiu e ainda existe hoje
divergéncias de interpretagdo sobre os critérios destes calculos entre 0s técnicos, mas
principalmente as mudangas de critérios ao longo do tempo. Fizemos nossos levantamento e

i75 %étculos para conferéncia e encontramos dreas diferentes das apontadas.
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Desta forma recomendamos que a CAP reveja seus calculos, buscando resgatar e considerar
os critérios adotados na época da aprovacao do projeto original, uma vez que também neste
aspecto ndo foi apontado divergéncias entre o projeto aprovado e a obra executada. Apés
revisdo entendemos ser passivel de convalidagdo eventuais pequenas discrepancias que
ainda restam.

e Jtem 23.

A identificagao de uma divergéncia entre o projeto aprovado e a obra executada, levou ao nao
atendimento da norma com relagao ao afastamento obrigatério. Uma parede da edificacao
voltada para a lateral do lote que indicava no projeto original ser de vidro, foi executada em
alvenaria e com isso sua espessura avangou os limites do afastamento obrigatério em
aproximadamente 0,20M (vinte centimetros) reduzindo este afastamento que deveria ser de
no minimo 5,00M para aproximadamente 4,80M, ressalvados 0s trechos estruturais.

Entendemos que esta @ uma divergéncia perfeitamente possivel de ser sanada pelo
interessado e portanto recomendamos que este realize 0s procedimentos necessarios para a
regutarizacao do item.

vOTO
Diante de todo 0 exposto e considerando que:

- A obra se encontra finalizada e de acordo com o projeto aprovado e licenciado, com as
excegles apontadas;

- D interessado buscou adequar as irregularidades apontadas tanto em projeto como em obra,
ja tendo realizado inclusive uma série de demolicOes e reconstrugdes na edificago;

- Sejam atendidas as recomendagdes apontadas nos itens 22 e 23;

- O ambiente urbano imediato nao foi danificado ou comprometido, com a excegao do
afloramento do subsolo supra referido que, entretanto, reduz mas ndo impede totalmente
alguma forma de passagem e uso publicos;

- Nao houve existéncia de proveito econdmico e de prejuizo urbanistico, bem como diante do
principio da seguranca juridica e da razoabilidade que deve pautar a atuagéo do poder piblico.

Encaminhamos VOTO FAVORAVEL a aprovagio do projeto de modificagdo para fins de
obtencao da carta de habite-se.

Em 21 de setembro de 2017

ARVALHO ACCIOLY
Titular - SBINDUSCON/DF /
Conselheiro Relator
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