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Brasilia-DF, 29 de junho de 2023.
PROCESSO N¢: 00390-00000103/2021-48
INTERESSADO: Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Distrito Federal
ASSUNTO: Plano de Ocupagdo do Centro Administrativo Vivencial e Esporte - CAVE, localizado no
endereco SRIA, QE 25, AE 1, na Regidao Administrativa do Guara.
RELATORIA: Wilde Cardoso Gontijo Junior — Associagao Civil Rodas da Paz.
I - INTRODUCAO
O presente Relato tem por finalidade a analise do Plano de Ocupacado do Centro Administrativo
Vivencial e Esporte - CAVE, localizado no endereco SRIA, QE 25, AE 1, na Regido Administrativa do
Guara (DF).
Com a vigéncia da Lei Complementar n2 1007, de 28 de abril de 2022, que regulamenta o Uso
e Ocupacdo do Solo no Distrito Federal — LUQOS, atualizando a Lei Complementar n2 948, de 2019, a
unidade imobiliaria para o CAVE foi classificada como Unidade Especial — UE 13. O inciso XlIl do art. 38
da Lei n2 948, que trata dessas unidades especiais para gestdo especifica, ficou alterado incorporando
0 que segue:
“XIIl — UE - 13 — estadios, instalacGes esportivas e vilas olimpicas
(...)
§ 32 As poligonais das unidades especiais constantes do Anexo Il podem ser alteradas
quando da elaboragdo de seus respectivos planos de ocupagdo, devendo as
alteragcbes serem incorporadas a LUOS.
§ 42 Os pardmetros para mobilidrios urbanos e pragas criados como unidades
imobilidrias devem seguir os pardmetros urbanisticos definidos em Memorial
Descritivo ou Normas de Edifica¢do, Uso e Gabarito do Projeto Urbanistico.
§ 59 Cabe ao orgdo gestor do planejamento territorial e urbano a emissdo das
diretrizes de uso e ocupagdo do solo para cada UE.
A poligonal do CAVE (UE-13) esta geograficamente localizada no Mapa 09 — Uso do Solo —
Regido Administrativa do Guard —RA X, do Anexo Il da LC n2 1007, de 2022, conforme Figura 1, a seguir.
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Figura 9 Classificacao do lote segundo a Revisdao da LUOS, LC 1007/2022.
Figura 1 — poligonal na LUOS para o CAVE
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A nova LUOS (LC n2 1007, de 2022) também alterou o art. 39 da LUOS de 2019, relativo aos
planos de ocupag¢do da Unidades Especiais, tendo acrescentados paragrafos regulamentadores
relevantes para o caso em analise, conforme segue:

“Art. 39. As UE do art. 38, 1, IV, VI, VII, IX e XI a XIV, denominadas drea de gestéo
especifica, tém sua forma de ocupacgdo e distribuicdo de atividades definidas em plano
de ocupacdo.

§ 12 Os planos de ocupagdo previstos no caput devem ser elaborados pelo responsdvel
da respectiva UE de acordo com o estabelecido no termo de referéncia emitido pelo
drgdo gestor do planejamento territorial e urbano.

§ 22 A forma de ocupagdo e distribuicdo de atividades prevista no plano de ocupagdo
deve ser compativel com o desenvolvimento de sua fungdo precipua.

§ 42 Os planos de ocupagdo previstos no caput devem ser submetidos a aprovagdo
do Conplan.”

Em 21 de novembro de 2022, foi publicado o Decreto n2 43.960, regulamentando o art. 39 da
LUOS e dispondo dos seguintes tépicos aplicaveis aos Planos de Ocupacao:

“Art. 62 O Plano de Ocupagdo deve ser apresentado pelo responsdvel da respectiva
Unidade Especial de acordo com o estabelecido neste Decreto.

Art. 7° Fica facultada a elaboragéo do Plano de Ocupagdo pelo orgdo gestor do
planejamento territorial e urbano, quando o responsdvel pela UE for érgdo ou
entidade publica.

Pardgrafo unico. Cabe ao érgdo gestor do planejamento territorial e urbano avaliar a
necessidade de elaboragdo de Termo de Referéncia e Diretrizes Urbanisticas, quando
for o responsavel pela elaboragdo do Plano de Ocupacgdo.

Art. 11. O Plano de Ocupagdo deve atender ao conteido minimo estabelecido nas
Diretrizes Urbanisticas emitidas pelo orgdo gestor do planejamento territorial e
urbano.

§ 12 A impossibilidade técnica de atendimento a qualquer um dos itens deve ser
devidamente justificada pelo responsdvel pela UE.

§ 29 A justificativa deve ser avaliada pela equipe técnica do drgdo gestor do
planejamento territorial e urbano que ratificard, ou ndo, a exclusdo do item.

§ 32 Compete ao drgdo gestor do planejamento territorial e urbano verificar a
necessidade de manifestagdo de outros orgdos ou entidades publicas, no ato da
avaliagdo do Plano de Ocupagdo.

Art. 13. O Plano de Ocupagédo deve ser submetido a apreciagcdo do Conselho de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal — Conplan e sua aprovagdo
ocorre por ato do orgdo gestor do planejamento territorial e urbano.

§ 12 Cabe ao responsdvel pela UE o cumprimento de eventuais recomendagées do
Conplan ao Plano de Ocupagdo, o que ndo enseja necessidade de nova apreciagdo do
tema pelo Conselho.

§ 22 A aprovagdo do Plano de Ocupagéo fica condicionada ao cumprimento das
recomendacdes emitidas pelo Conplan.

Art. 17. O fluxograma referente aos procedimentos para a elabora¢do do Plano de
Ocupagdo encontra-se definido no Anexo lll deste Decreto.”
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Figura 2 — Fluxograma para analise de Plano de Ocupacdo de parques urbanos
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Com tais orientacdes legais vigentes, a SEDUH utilizou-se das Diretrizes Urbanisticas — DIUR n2
03/2018, aplicaveis ao Eixo de Dinamizacdo da Via Transbrasilia, em especial ao trecho Guara-Park Sul,
conforme Anexo VI dessa DIUR, aprovada pela Portaria SEDUH n2 61, de 24 de maio de 2018.

A partir dessas diretrizes urbanisticas, definidas em 2018, a SEDUH avocou a elabora¢ao do
Plano de Ocupacao, conforme prevé o art. 72 do Decreto n? 43.960, de 2022.

A presente andlise buscard, assim, a verificacdo da adequacdo do Plano de Ocupacdo
apresentado pela SEDUH, baseando-se na DIUR n2 3/2018, em observacdes realizadas durante visita
ao local no dia 23 de junho de 2023, nos documentos presentes no processo e na legislagao vigente.
Il - ANALISE PROCEDIMENTAL

Tendo em vista a vigéncia do Decreto n? 43.960, regulamentando o art. 39 da LUOS e dispondo
sobre os procedimentos para andlise de Plano de Ocupac¢do da UE-13, foram verificados os seguintes
documentos relativos ao fluxograma processual a ser seguido:

a) edicdo e publicagdo das diretrizes urbanisticas, apresentadas na DIUR n2 3/2018

(documento 8206437), disponivel na pagina eletronica da SEDUH, bem como seus anexos
e o Estudo Técnico n2 3/2018, conforme determina a Portaria SEDUH n2 61, de 2018;

b) Despacho - SEDUH/SEADUH/COGEST/DICAD Il, de 18 de maio de 2023, documento
113093017, informando que a proposta de Plano de Ocupacdo havia sido submetida a
audiéncia publica, em 02 de maio de 2023, e que a nova versao incorporava ajustes entao
solicitados para a drea 14, em especial desdobrando a proposta original em trés poligonos:
o primeiro comportando o Gindsio do CAVE; o segundo com a Casa de Cultura do Guard e
o Teatro de Arena do Cave; e o terceiro abrangendo o circuito de BMX do CAVE, a pista de
skate do Guard e a area utilizada pela escola Arena Guaraense. Tal alteracdo exigiu ajuste
no sistema vidrio que passou a apresentar vias de acesso e bolsdo de estacionamento,
caracterizados como areas publicas de uso comum do povo;

c) Plano de Ocupacdo elaborado pela SEDUH (documento 113092899), de 18 de maio de
2023, contemplando ajustes posteriores a Audiéncia Publica;

d) Despacho - SEDUH/SEADUH/SUDEC, de 18 de maio de 2023, documento 113097087,
encaminhando a nova versdo do Plano de Ocupacdo ao Gabinete da SEDUH;

e) Despacho - SEDUH/GAB, de 19 de maio de 2023, documento 113133385, encaminhando
o Plano de Ocupacdo a apreciagdo do CONPLAN;

f) Plano de Ocupacdo revisado pela SEDUH (documento 118822883), de 22 de junho de
2023; e

g) Croquido Anexo | PLC CAVE (documento 118823646).

Registre-se, aqui, o pleno cumprimento ao que disp6e o Decreto n2 43.960, de 2022.

Il - ETU e DIUR n2 03/2018

A edicdo de estudos técnicos urbanos e diretrizes urbanisticas esta prevista na Lei n2 6766, de
1979, em especial nos seus artigos 62 e 72, a seguir transcritos:

“Art. 62. Antes da elaboragdo do projeto de loteamento, o interessado deverd solicitar
a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o caso, que defina as
diretrizes para o uso do solo, tracado dos lotes, do sistema vidrio, dos espagos livres e
das dreas reservadas para equipamento urbano e comunitdrio, apresentando, para
este fim, requerimento e planta do imdvel contendo, pelo menos:

| - as divisas da gleba a ser loteada;

Il - as curvas de nivel a distdncia adequada, quando exigidas por lei estadual ou
municipal;

Il - a localizagéo dos cursos d’dgua, bosques e construgbes existentes;

IV - a indicag¢do dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localiza¢do das vias
de comunicacdo, das dreas livres, dos equipamentos urbanos e comunitdrios existentes
no local ou em suas adjacéncias, com as respectivas distdncias da drea a ser loteada;
V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

VI - as caracteristicas, dimensdes e localizagdo das zonas de uso contiguas.
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Art. 72. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, indicard, nas
plantas apresentadas junto com o requerimento, de acordo com as diretrizes de
planejamento estadual e municipal:

| - as ruas ou estradas existentes ou projetadas, que compdéem o sistema vidrio da
cidade e do municipio, relacionadas com o loteamento pretendido e a serem
respeitadas;

Il - o tragado bdsico do sistema vidrio principal;

Ill - a localizagéo aproximada dos terrenos destinados a equipamento urbano e
comunitdrio e das dreas livres de uso publico;

IV - as faixas sanitdrias do terreno necessdrias ao escoamento das dguas pluviais e as
faixas ndo edificdveis;

V - a zona ou zonas de uso predominante da drea, com indica¢éo dos usos compativeis.
Pardgrafo unico. As diretrizes expedidas vigorardo pelo prazo mdximo de quatro
anos. (Redacgdo dada pela Lei n2 9.785, de 1999)”

Em atendimento as atribuicGes definidas na Lei n? 6766, de 1979, devidamente respaldada
pela legislacdo distrital pertinente, a SEDUH emitiu a Portaria n? 59, de 27 de maio de 2020, que
regulamenta a emissdo dos Estudos Territoriais Urbanisticos e das Diretrizes Urbanisticas Especificas.
Assim dispdem dispositivos selecionados dessa Portaria, intervenientes a este Relato:

“Art. 19 Fica regulamentada a emissdo dos Estudos Territoriais Urbanisticos e das
Diretrizes Urbanisticas Especificas, nos termos da Lei Federal n® 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, da Lei Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009, e da Lei n®
5.547, de 6 de outubro de 2015, no dmbito do Distrito Federal.

Art. 22 Para efeito desta Portaria, Estudo Territorial Urbanistico - ETU é o instrumento
orientador do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, que
estabelece as condi¢des para propiciar o desenvolvimento de novas dreas e das dreas
integrantes das Estratégias de Regularizacdo Fundidria e de oferta de Areas
Habitacionais, conforme o disposto no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal - PDOT.

§ 52 O ETU ndo possui prazo de validade e pode ser revisto em decorréncia de
atualizacdo de legislacGo ou de demais normativos que impliquem em alteragdo de
poligonal ou por interesse publico.

Art. 62 As Diretrizes Urbanisticas - DIUR aprovadas até a data de publicagdo desta
Portaria passam a equivaler aos ETU.
§ 12 Ficam revalidadas as seguintes DIUR, ora equivalentes aos ETU:”

Pois bem, em 17 de maio de 2018, por meio da Portaria SEDUH n2 61, foi aprovada a DIUR n?
03/2018, para o Eixo de Dinamizagdo da Via Transbrasilia. Tendo em vista que essa DIUR foi publicada
a mais de 4 (quatro) anos, prazo maximo definido na Lei n2 6766, de 1979, conforme paragrafo Unico
do seu art. 79, essas diretrizes estdo, a priori, vencidas.

Ou seja, é preciso que fique claro no estudo do Plano de Ocupagdao que a citagao dos
parametros urbanisticos dessa DIUR n2 03/2018 sdo apenas referenciais, aplicando-se o que dispée
a LUOS vigente, onde o préprio Plano de Ocupacao traz as diretrizes especificas para a UE-13.

De toda forma, dada a qualidade desses estudos e diretrizes da DIUR n2 03/2018, é relevante
destacar alguns aspectos desses documentos para orientar a analise da proposta em discussao,
sobretudo quanto ao zoneamento de usos previsto na DIUR, impactando a drea do CAVE, conforme
apresenta a Figura 3.
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Figura 5 Anexo VIL Mapa de Por¢des Territoriais de Densidade da DIUR 03/2018 — trecho Oeste.

178
179 Figura 3 — Zoneamento DIUR n2 03/2018
180 Nessa Figura 3, observam-se as Zonas D e E na area do CAVE para as quais serdo destacadas

181 algumas das diretrizes da DIUR n® 03/2018. Para a Zona D identificada dentro da 4rea do CAVE, dada
182 a proximidade com o Parque do Guara, encontram-se previstas as seguintes orientagdes para o uso e
183  aocupagdo do solo:

184 “4.9. A Zona D exerce a fungdo de amortecimento das unidades de conservagdo e das
185 APPs dos corregos, sendo de grande importéncia para a implantagdo da Estratégia de
186 Integragdo Ambiental do Territdrio do PDOT quanto aos Conectores Ambientais;

187 4.9.1. Na Zona D, o uso e a ocupagdo do solo devem ser compativeis com a prote¢do
188 do meio ambiente e, em especial, do solo e dos recursos hidricos, observadas as
189 recomendacdes e restrigées provenientes do licenciamento ambiental;

190 4.9.2. Na Zona D, ndo devem ser permitidos os usos residencial, comercial, prestagdo
191 de servigos ou industrial;

192 4.9.3. Na Zona D, o projeto urbanistico deve priorizar a manutengdo e a criagdo de
193 ELUPs, visando a preservagdo da vegetagdo nativa existente e a recomposigcdo da
194 vegetag¢do natural;

195 4.9.4. Na Zona D, caso a drea ndo esteja dentro de unidades de conserva¢do mais
196 restritivas ou com restricdo ambiental, pode haver a implantagédo de atividades com
197 propdsitos de recreagdo, lazer, melhoria da qualidade ambiental urbana, prote¢do
198 dos recursos hidricos, manuteng¢do ou melhoria paisagistica, prote¢do de bens e
199 manifestagées culturais, entre outras;”

200 Para a Zona E, que cobre quase a totalidade da area do CAVE, a exce¢do da Zona D, observam-
201  se as seguintes diretrizes:

202 “4.10. A Zona E possui como principio norteador a criagdo de uma centralidade para
203 o Guard;



204
205
206
207
208
209
210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
225
226
227
228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248
249
250
251
252
253

CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO
FEDERAL - CONPLAN

4.10.1. A Zona E compde o entorno do Conjunto Urbanistico de Brasilia e sujeita-se a
legislacdo especifica, devendo ser consultado érgdo de preserva¢do do patriménio;
4.10.2. A Zona E se encontra proxima ao parque Ecoldgico Ezechias Heringer,
devendo o uso e a ocupagdo do solo desta zona ser compativeis com a protegdo do
meio ambiente e restri¢oes legais e ambientais, em especial, do solo e dos recursos
hidricos, observadas as recomendacgdes e restricoes provenientes do licenciamento
ambiental;

4.10.3. Na Zona E devem ser permitidos os usos residencial multifamiliar, comercial,
prestagdo de servigos, institucional e misto;

4.10.4. Na Zona E, no minimo, 30% dos lotes devem ser destinados ao uso misto;
4.10.5. Na Zona E, o recuo das edificagées pode ser permitido desde que ndo ultrapasse
50% da testada do lote, sendo facultado o recuo a partir da altura de 12,00 metros da
edificagdo, conforme Anexo Xlll. No caso de lotes com mais de duas testadas, a
limitagdo do recuo deve

na testada voltada para o logradouro publico de maior concentragdo de atividades;
4.10.6. Na Zona E, é proibido o cercamento entre a fachada da edifica¢Go e o
logradouro publico, conforme Anexo Xlll;

4.10.7. Na Zona E, é permitido o cercamento das divisas dos lotes desde que
respeitada a altura mdxima de 2,50 metros, conforme Anexo XllI;

4.10.8. Na Zona E, o cercamento das divisas dos lotes deve manter, no minimo, 70%
de permeabilidade visual, conforme Anexo XllI;

4.10.9. Na Zona E, é facultada a existéncia de galerias de acesso ao publico no nivel da
circulagdo do pedestre;”

Essas orientacOes serdo retomadas neste Relato nas secbes a frente quando analisada a
proposta de ocupacdo do solo nas correspondentes parcelas do CAVE (UE-13).

IV - POLIGONAL DO CAVE

O projeto original de parcelamento urbano do CAVE encontra-se consubstanciado nas plantas
SRIA URB/MDE/NGB 121/1989, identificado como SRIA - QE 25 — érea especial 1 (NGB 121, de 1989).

Com a vigéncia da Lei Complementar n2 1007, de 28 de abril de 2022, a poligonal do CAVE foi
classificada Unidade Especial — UE 13, localizada no Mapa 09 — Uso do Solo — Regido Administrativa do
Guara — RA X, conforme Figura 1 deste Relato. Tal poligonal, no entanto, conforme previsdo do art. 38
da Lei Complementar n2 948, de 2018, pode ser ajustada durante o processo de elaborac¢do do plano
de ocupacgdo, conforme segue:

“§ 32 As poligonais das unidades especiais constantes do Anexo Il podem ser
alteradas quando da elaboragdo de seus respectivos planos de ocupagdo, devendo as
alteragées serem incorporadas a LUOS.”

Dada essa possibilidade, abre-se também uma oportunidade de que sejam ajustados os limites
de acordo com eventuais interferéncias com ocupag¢bes vizinhas. Assim, durante o processo de
consulta pela SEDUH a érgdos intervenientes nesse territdrio, verificou-se junto ao METRO
(Memorando n2 28/2021 - METRO-DF/DTE/SPR/TGPRO/TNPCI (57276452) que existiam 4&reas
superpostas de interesse dessa companhia. Segundo informado pela SEDUH na proposta de Plano de
Ocupacdo, “as dreas 7 e 11, a serem observadas no item 7 do presente documento, foram revisadas a
fim de atender a solicitagbes do Metré DF e ... ndo constam mais superposi¢oes de dreas.”

Em consulta realizada junto a TERRACAP, essa empresa comunicou por meio do despacho
57559751 que "em consulta ao banco de dados [...] a drea em questdo, caracterizada pela "Projeto
PUOC CAVE" (56646125), os limites do CAVE interferem com area cedida ao MPDFT (croqui 57559686),
conforme processo 390.000.591/2012”. Segundo a SEDUH, tal interferéncia também foi sanada pela
atual proposta de Plano: “a drea cedida ao MPDFT foi considerada, constando na proposta do presente
documento, a ser verificada no item 7.”, devendo se constituir drea a ser ocupado por este érgdo no
CAVE.
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Outra interferéncia fundiaria foi informada pelo SLU - Servico de Limpeza Urbana, consolidada
na area ocupada pela implantacdo de PAPA ENTULHO (pontos de entrega voluntdria — antigos PEV ou
ECOPONTOS) para recebimento de residuos da construcdo civil no Guara, devendo ser constituido lote
especifico para contemplar a atual ocupacdo. Para a SEDUH, “a drea a ser cedida para o SLU foi definida
com base na ocupacdo do Papa-entulho e respeitando a faixa de dominio da linha do metr6.”

Outros ajustes também foram realizados na poligonal como aquele contemplando desafetacdo
necessaria para regularizacdo futura da drea em que se encontra a ABRACE (em marrom na Figura 4)
e o acréscimo na drea do CAVE em 7.344,4193m? de forma a permitir a regularizacdo da area ja
ocupada pelo Kartédromo e pela pista de Circuito de BMX, conforme ilustrado na Figura 4, nas areas
em amarelo.

AREAS PARA CONCESSAO
1~ FEIRA DO GUARA 14973,49 m*
1A - ARCO DA CULTURA 308,45 m*
2 - ADMINISTRAGAO DO GUARA  8684,17 m?
3~ INST EP = VAGO 5143,92 m*
4~ INST EP - VAGO 5870,08 m*
4A - PRAGA DOS QUIOSQUES 1032,29 m*
4B - PRACA 1035,97 m?
5- FORUM 10224,62 m*
6-SLU 643541 m’
7= SALAO MULTIPLAS FUNCOES  7641,05 m?*
8— PATIO ADM. REGIONAL 12311,80 m?
9 - INST EP = VAGO 3394,11 m*
10 - CLUBE DOS AMIGOS 7170,54 m*
11 -INST EP - VAGO 1788,75 m*
12— LIONS CLUBE 1466,24 m*
13 - ROTARY CLUB 2442,56 m?
14 - GINASIO 16340,15m*
15 = TEATRO ARENA + CASA

DA CULTURA 14963,04m?
16— CIRCUITO BMX + PISTA

DE SKATE 11705,30m>
17 - ESTADIO 34177,02m*
18 = CAMPO DE FUTEBOL +

QUADRAS 24443,33m?
19 - KARTODROMO 65337,39 m’
20 - ABRACE 3709,87m’
e LIMITE DO LOTE

B e ELUP

Inst - Parcelamento futuro

Figura 4 — Reparcelamento do CAVE (documento 115822883)

Minuta do Projeto de Lei Complementar encaminhada a este Relator pela Subsecretaria de
Desenvolvimento de Cidades — SUDEC, por e-mail, em 23 de junho de 2023, apresenta a nova poligonal
do CAVE (Figura 5), detalhada em tabelas com coordenadas no Anexo | da minuta de Plano de
Ocupagdo, conforme transcrito a seguir:

“Art. 19 Fica autorizado o reparcelamento do lote registrado em cartdrio SRIA Il QE 25
AE 1 CAVE Centro Administrativo Vivencial e Esporte - CAVE, localizado na Regido
Administrava do Guara e caracterizado como Unidade Especial - UE 13 na Lei
Complementar n2 948/2019.

§19 As dreas identificadas no croqui e poligonais constantes do Anexo | sdo
incorporadas a area do lote e ficam afetadas como bem publico de uso especial.”



276
277

278
279
280
281
282
283
284
285
286
287
288
289
290
201
292
293
294
295

CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO
FEDERAL - CONPLAN

8247352 5558 - E247E59.1349
TE 1357, 7605 AREAA SER 181822 1258
DESAFETADN
E24TEI0 05943 3604 1IN
EETE'F?EEE ot i E247TE0.9053
TE121B.1333  p2a7774 9004 7740,
BTTASASTA 161421 2004 1BATA7 2371
161423.4652 BAATT19.02 1 &Ed_ﬁ?g.'-'[ﬂi
E247I0E 5204 164425.1903 161672 4668
181423.7631
B4 TTOR5515 )
131444 1464 Ea4TTS0EZE)  BI4TTAA0GST
1E1643.5679 E16563.5532
E4TT1S.5265
1814772162

Figura 5 — Croqui da nova poligonal do CAVE (documento 115823646)

Quanto a proposta de redagdo do PLC, sugerem-se ajustes redacionais conforme proposto a
seguir:

“Art. 12 Fica autorizado o reparcelamento do lote registrado em cartdrio, localizado
na SRIA Il QE 25, AE 1, Centro Administrativo Vivencial e Esporte - CAVE, Regiao
Administrava do Guara, caracterizado como Unidade Especial - UE 13 na Lei
Complementar n2 948/2019.

§12 A poligonal do lote a que se refere o caput é apresentada no Anexo I.

§12-A As areas identificadas no Anexo |, que extrapolam a poligonal atual, serao
desafetadas e incorporadas ao CAVE como bem publico de uso especial.”

Quanto ao croqui (Figura 5), sugere-se sua alteragdo com a identificacdo das coordenadas
geograficas da poligonal atual, incorporados os ajustes referidos no texto acima como interferentes
com o lote do Metré.

V — CONSULTA AS PRESTADORAS DE SERVICOS PUBLICOS

Para subsidiar a elaboragdo do Plano de Ocupacgao, foram realizadas consultas aos prestadores
de servigos publicos urbanos.

Quando questionado, o SLU enviou manifestacdo por meio do oficio n? 73/2021 -
SLU/PRESI/SECEX 59468925, informando que ja realiza coleta comum dos residuos domiciliares e
comerciais nas proximidades do Centro Administrativo Vivencial e Esportivo — CAVE e, por essa razao,

9
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afirma que ndo haverd impacto significativo quanto a capacidade de realizacdo dos servicos de coleta,
transporte, tratamento e destinacado final dos residuos domiciliares gerados, desde que residuos ndao
perigosos e ndo inertes produzidos por pessoas fisicas ou juridicas em estabelecimentos de uso nao
residencial em quantidade ndo superior a 120 (cento e vinte) litros por dia, por unidade autébnoma.

Por sua vez, a Subsecretaria de Projetos Orcamento e Planejamento de Obras, da Secretaria
de Obras, mediante o Despacho - SODF/SUPOP/UNEURB (60733777), informa que ndo constam
projetos desenvolvidos ou em desenvolvimento que possam interferir com o plano de ocupacdo do
Centro Administrativo Vivencial e Esportivo - CAVE proposto pela SEDUH.

A CEB, em resposta ao oficio 156 (60470910), informa que ha viabilidade técnica de
fornecimento de energia elétrica ao empreendimento, objeto da consulta, desde que o responsavel
pelo empreendimento satisfaga as condi¢des regulatdrias. Comunica ainda, conforme Laudo Técnico
64385989 (SEI 64385989), que existem interferéncias na area com redes aéreas e subterraneas e que
nao é possivel o levantamento de interferéncia para cada lote, via ou edificacdo existente dentro da
area de projeto. Destaca, porém, que previamente as ocupacbes deve-se consultar a empresa quanto
ao projeto de implantagdo para cada respectiva area, devendo serem seguidas, em especial, as
orientagdes quanto ao distanciamento das redes ou a eventual solicitagdo de remanejamento.

A CAESB encaminhou manifestacdo por meio da carta n? 73/2021 - CAESB/DE/EPR, id.
65180029, informando, no Despacho - CAESB/DE/ESE/ESET (58120482) que consta interferéncia com
redes implantadas de abastecimento de dgua e de esgotamento sanitario, disponibilizando o cadastro
técnico da infraestrutura CAESB em PDF (57961615 e 57961802) e DWG (57896454 e 57896616).
Também, que existem redes de abastecimento de agua implantadas nas proximidades do
empreendimento e, portanto, serd possivel o atendimento da demanda informada, bem como por
meio das redes de esgotamento sanitdrio. Destaca que todas as dreas para concessao deverao
consultar a CAESB quanto a possiveis interferéncias, devendo as orientacdes fornecidas pela CAESB
serem seguidas quanto ao distanciamento das redes ou solicitacdo de remanejamento.

Por fim, a NOVACAP se  manifestou por meio do Despacho -
NOVACAP/DU/DEINFRA/DIPROJ/SEAU, documento 66918094, atendendo ao contido no oficio n2
2461/2021 - SEDUH/GAB - 65337343, informando que existe interferéncia com rede publica de dguas
pluviais implantadas dentro da Poligonal da drea em anexo - SEl — 56646125.

VI - O PLANO DE OCUPACAO

O objetivo do Plano de Ocupacdo do CAVE, segundo a SEDUH, é definir o reparcelamento da
unidade em lotes institucionais e institucionais para equipamentos publicos, além de fornecer as
diretrizes urbanisticas necessarias para a elaboracdo do projeto urbanistico da area. Tal propdsito
devera possibilitar a regularizacdo das ocupacdes existentes, bem como permitir orientar ocupacgdes
futuras, em especial quanto a clara definicdo da area de cada parcela, dos usos permitidos e dos indices
urbanisticos orientadores da ocupacgao dos lotes.

O lote atual, em parcela Unica, com area classificada como de bem publico de uso especial,
€ ocupado por diversas atividades comerciais e institucionais, em especial por equipamentos publicos,
tais como: dreas para esporte e lazer, clubes particulares, administragdo do Guard, Férum de Justica e
instituicdo de assisténcia social. Essas ocupag¢des sao acessadas por meio de vias internas ao lote, com
estacionamentos publicos e areas livres de uso publico. A SEDUH mapeou 21 ocupagdes, conforme se
verifica na Figura 6.

10
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1 - FEIRA DO GUARA

1A - ARCO DA CULTURA

2 = ADMINISTRAGAO DO GUARA

3= INST EP — VAGO

4 - INST EP = VAGO

4A - PRACA DOS QUIOSQUES

4B - PRACA

5-FORUM

6~-SLU

7 = SALAO MULTIPLAS FUNCOES

8~ PATIO ADM. REGIONAL

9~ INST EP = VAGO

10 - CLUBE DOS AMIGOS

11 - INST EP - VAGO

12 - LIONS CLUBE

13 - ROTARY CLUB

14 —- GINASIO

15 — TEATRO ARENA + CASA
DA CULTURA

16— CIRCUITO BMX + PISTA
DE SKATE

17 - ESTADIO

18 — CAMPO DE FUTEBOL +
QUADRAS

19 — KARTODROMO

20— ABRACE

[] eoiFicagOEs
[ ] campos E quabras

PISCINAS

SITEMA VIARIO
HIDROGRAFIA
— LIMITE DO LOTE

l '\“I.
AR
'
\.\\:.

KW PN ’
Figura 6 — Situagdo atual das ocupag¢des no CAVE

A drea 1 corresponde a Feira do Guara, area comercial que atende ndo somente a populagao
residente do Guara, mas que também é visitada, principalmente nos fins de semana, por moradores
de outras regides administrativas, constituindo-se um relevante polo de atragdo distrital. A drea 1A,
ao lado da Feira, é ocupada pelo Arco da Cultura.

A drea adjacente a Feira, indicada na Figura 5 como “quiosques irregulares”, é popularmente
reconhecida como parte da Feira do Guara, com muitos restaurantes e bares. Porém, se encontra fora
da poligonal da Feira e, alguns, ultrapassam os limites da poligonal do CAVE.

As areas 10, 12 e 13 sdo ocupadas por clubes privados. Na drea 11, localiza-se a antiga Casa do
Idoso, equipamento publico atualmente sem uso, com a edificacdo aparentemente abandonada. A
Casa do ldoso atual funciona encontra-se construida junto a lateral do Ginasio do Guara (4rea 14),
conforme indicado na Figura 5.

A drea 2 é utilizada pela Administracdo Regional do Guard e a drea 5 pelo Forum
Desembargadora Maria Thereza Braga Haynes. As areas 6 (Papa Entulho do SLU), 7 (Saldo de Multiplas
Funcoes), 8 (Patio de Obras da Administracdo do Guara), 14 (Gindsio do CAVE), 15 (Casa da Cultura e
Teatro Arena) e 17 (Estddio Antonio Otoni Filho) sdo equipamentos publicos gerenciados por
diferentes Secretarias do GDF ou por parceiros dessas secretarias.

Na drea 19, opera o Kartédromo Ayrton Senna, com pistas, oficinas, escritérios e diversas
outras ocupacgdes. Ao norte do Kartddromo, existem ruinas de edificagGes recentemente demolidas,
restando pisos, entulhos e acimulo de lixo no seu entorno.

Na drea 20, localiza-se a ABRACE - Associagao Brasileira de Assisténcia as Familias de Criangas
Portadoras de Cancer e Hemopatias, instituicdo privada de assisténcia social. Suas edifica¢cOes e areas
utilizadas ocupam parte do lote do CAVE, parte de area publica de uso comum e uma terceira parcela
restante interferindo com lote vizinho para equipamento publico.

Dada tal situacdo da ocupac¢do do lote do CAVE, a SEDUH propde, por meio desse Plano de
Ocupacdo, o reparcelamento do CAVE de forma a permitir:
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a concessao e regularizacdo de edificages existentes, que terdo sua area delimitada
de acordo com a ocupacdo atual ou relocadas internamente, com uso a ser definido
corresponde a UOS que engloba as atividades ja desenvolvidas; e

redefinicdo da ocupacdo de demais areas no lote, visando a revitalizacdo e
complementacdo das estruturas existentes, buscando evitar ocupacdes irregulares,
seja no CAVE ou no seu entorno.

A proposta traz, entdo, a proposta de reparcelamento indicada na Figura 4, e respectivos

enderecamentos na Figura 7, com

areas, espacos publicos e sistema viario detalhados.

AREAS PARA CONCESSAO

1= FEIRA DO GUARA 14973,49 m*
1A - ARCO DA CULTURA 308,49 m*
2 - ADMINISTRAGAO DO GUARA 8684,17 m?
3= INST EP = VAGO 5143,92 m?
4~ INST EP - VAGO 5870,08 m*
4A - PRAGA DOS QUIOSQUES 1032,29 m*
4B - PRACA 1035,97 m?
5- FORUM 10224,62 m*
6-5LU 643541 m’
7= SALAO MULTIPLAS FUNCOES  7641,05 m*
8— PATIO ADM. REGIONAL 12311,80 m*
9 - INST EP = VAGO 3394,11 m*
10 - CLUBE DOS AMIGOS 7170,54 m*
11 -INST EP - VAGO 1788,75 m*
12— LIONS CLUBE 1466,24 m*
13 - ROTARY CLUB 2442,56 m?
14 -GINASIO 16340,15m*
15 = TEATRO ARENA + CASA

DA CULTURA 14963,04m?
16— CIRCUITO BMX + PISTA

DE SKATE 11705,30m>
17 - ESTADIO 34177,02m*
18 - CAMPO DE FUTEBOL +

QUADRAS 24443,33m*
19 - KARTODROMO 65337,39 m’
20 - ABRACE 3709,87m?
w— LIMITE DO LOTE
B e ELUP

! ’l ot Inst - Parcelamento futuro
J < Y

.

Figura 4 (republicada) — Proposta de reparcelamento do CAVE

A Figura 4 apresenta a proposta das dreas a serem parceladas, com as atuais ocupacgdes:

areas 1, 1A, 2,5, 6,7, 8 e 11, conforme ocupacdo atual pelo poder publico;

areas 10, 12 e 13, conforme ocupacdo atual por instituicdes privadas;

areas 3,4 e 9, novas parcelas a serem delimitadas;

areas 14, 15, 16, 17, 18 e 19, ocupadas com equipamentos de culta, lazer e esportes,
sujeitas a requalificagdo;

area 20, desafetada para parcelamento futuro visando a regularizacdo da ABRACE por
meio da Lei Complementar n? 806/2009, que dispde sobre a politica publica de
regularizacdo urbanistica e fundiaria das unidades imobilidrias ocupadas por entidades
religiosas de qualquer culto para celebragdes publicas ou entidades de assisténcia
social, e da outras providéncias;

espacos livres de uso publico — ELUP, destinados a pragas, jardins, parques, areas de
recreagao e outras areas verdes, definidos visando a preservagdo da area limitrofe ao
Parque do Guard, bem como a recepgao de quiosques irregulares localizados (4A e 4B),
conforme indicado na Figura 5; e

espacgos para o sistema viario, calcadas e estacionamentos, dreas ndo colorizadas na
Figura 5.
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Figura 7 — Proposta de enderegamento no CAVE

Para a efetivagao do parcelamento apresentado na Figura 7, propde-se a desafetacao de dreas
situadas fora dos limites do CAVE (4dreas em amarelo), totalizando 7.344,4993m?, sendo: 67,1939 m?
incorporada ao lote SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 2; 3.458,3395 m? ja ocupada pela pista de BMX, incorporada
ao lote SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 3; 1.980,8542 m? incorporada ao lote SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 5; e 1.838,0317
m?, localizada préoxima ao Kartédromo, incorporada ao lote SRIA || QE 25 CJ 3 AE 6.

O enderegamento proposto para as parcelas criadas, suas areas e tipo de uso proposto estdo
também detalhados na Tabela 1 a seguir:

13
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423 Tabela 1 — Areas, usos e enderecamento dos novos lotes
AREA P U0s ENDERECAMENTO PROPOSTO
1 14.973 49 Inst EP SRIATIQE25CT 1 AE 1
1A 308.49 Inst EP SRIAMIQE25CI 1 AE2
2 B.684,17 Inst EP SRIATMQE 25CT 1 AE 3
3 5.143,02 Tnst EP SRIATIQE25CI1 AE 4
1 5.870.08 Tnst EP SRIAMIQE2SCI1AES
5 10.224.62 Inst EP SRIAMIQE25CI1 AE6
6 643541 Inst EP SRIAMIQE25CI2 AE 1
7 764103 Inst EP SRIATIQE25CI 2 AE2
] 12.311.80 Inst EP SRIATMIQE 25CI 2 AE 4
] 3304.11 Inst EP SRIATIQE 25CJ 2 AE 3
10 7.170,54 Tnst SRIAMIQE25CI 2 AE 5
11 1.788.75 Inst EP SRIAIIQE 25CI 2 AE6
12 146624 Tnst SRIATMIQE 25CI 2 AE 7
13 2.442 56 Inst SRIAMIQE2SCI2 AER
14 1634013 Inst EP SRIATIQE 25CI3 AE 1
15 14.063,04 Tnst EP SRIATMIQE 25CI3 AE 2
424 16 11.705,30 Inst EP SRIATIQE 25CJ 3 AE 3
17 34.177.02 Inst EP SRIA IIQE 25 CJ 3 AE 4
18 2444333 Tnst EP SRIATIQE 25 CT3 AE 5
19 65.337.39 Inst EP SRIAIIQE 25 CI 3 AE 6
425 20 3.709,87 Parcelamento futuro Parcelamento futuro
426 Deve-se destacar que as poligonais dessas parcelas estdo listadas em tabelas com coordenadas

427  geograficas no Anexo | da minuta do Plano de Ocupacdo (documento 115822883), a partir da pagina
428 70. Nao foi identificada, porém, a tabela de coordenadas para o enderego SRIA QE 25 Cj 1 AE 6,
429 atualmente ocupada pelo Férum. Sugere-se sua inclusao no Anexo do Plano de Ocupagao proposto.

430 Os lotes oriundos da proposta para esse reparcelamento estdo tratados na minuta de PLC,
431  conforme a seguir:

432 “8§22 O drgdo gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal é o
433 responsdvel pela elaboragdo do Projeto de Urbanismo - URB e respectivo Memorial
434 Descritivo - MDE, com a defini¢Go de sistema vidrio, espagos livres de uso publico e a
435 criagdo dos seguintes lotes, com as respectivas dimensdes:

436 I - Com o uso do solo Institucional Equipamento Publico - Inst EP:

437 a) SRIA Il QE 25 CJ 1 AE 1, com dimenséo de 14.973,49 m?;

438 b) SRIA Il QE 25 CJ 1 AE 2, com dimenséo de 308,49 m?;

439 ¢) SRIA Il QE 25 CJ 1 AE 3, com dimenséo de 8.684,17 m?;

440 d) SRIA Il QE 25 CJ 1 AE 4, com dimenséo de 5.143,92 m?%;

441 e) SRIA Il QE 25 CJ 1 AE 5, com dimensdo de 5.870,08 m?;

442 f) SRIA Il QE 25 CJ 1 AE 6, com dimensdo de 10.224,62 m?%

443 g) SRIA Il QE 25 CJ 2 AE 1, com dimensdo de 6.435,41 m?%;

444 h) SRIA Il QE 25 CJ 2 AE 2, com dimenséo de 7.641,05 m?%;

445 i) SRIA Il QE 25 CJ 2 AE 4, com dimensdo de 12.311,80 m?;

446 j) SRIA Il QE 25 CJ 2 AE 3, com dimenséo de 3.394,11 m?;

447 k) SRIA I, QE 25 CJ 2 AE 6, com dimenséo de 1.788,75 m?;

448 1) SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 1, com dimensdo de 16.340,15 m?;

449 m) SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 2, com dimenséo de 14.963,04 m?;

450 n) SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 3, com dimenséo de 11.705,30 m?;

451 0) SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 4, com dimenséo de 34.177,02m?;

452 p) SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 5, com dimensédo de 24.443,33 m?%;
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q) SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 6, com dimensdo de 65.337,39.

Il - Com o uso do solo Institucional - Inst:

a) SRIA Il QE 25 CJ 2 AE 5, com dimenséo de 7.170,54 m?;

b) SRIA Il QE 25 CJ 2 AE 7, com dimenséo de 1.466,24 m?;

¢) SRIA Il QE 25 CJ 2 AE 8, com dimenséo de 2.442,56 m?% e

§ 32 As dreas destinadas ao Sistema Vidrio e aos Espacos Livres de Uso Publico passam
a ser classificadas como bem publico de uso comum do povo.”

Observa-se, no entanto, que a area destinada a “parcelamento futuro”, ndo tem seu
endereco e sua drea explicitados no texto da minuta de PLC, o que podera vir a causar lacuna
relevante na localizagdo geografica da mesma. Para buscar precaver problemas advindos dessa
preocupacgdo, além de maior clareza quanto aos espagos nao parcelados, sugerem-se os seguintes
ajustes na minuta de PLC:

“Il - Com o uso do solo Institucional - Inst:

d) SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 7, com dimenséio de 3.709,87 m?; e

§ 32 As demais dreas do CAVE, fora dos lotes definidos nos incisos I e Il deste artigo,
sdo destinadas ao sistema vidrio e a espacos livres de uso publico, passando a serem
classificadas como bem publico de uso comum do povo.”

Observa-se na Tabela 1 que os usos nas parcelas foram classificados em:

UOS Inst (Institucional), onde é permitido exclusivamente o uso institucional publico
ou privado; e
UOS Inst EP (Institucional Equipamento Publico), onde sdo desenvolvidas atividades
inerentes as politicas publicas setoriais, constituindo lote de propriedade do poder
publico que abrigue, de forma simultanea ou ndo, equipamentos urbanos ou
comunitarios.

Os trés lotes destinados a UOS Inst (areas 10, 12 e 13 da Figura 4) mais o lote a ser destinado
a ABRACE (area 20 da Figura 4) sdo destinados a doacdo pelo Distrito Federal, exigindo a desafetacdo
de 14.789,21m?2. Essa alteracdo fundidria é tratada na minuta do PLC recebida, conforme segue:

“Art. 29 Fica desafetada drea de bem publico de uso especial para a cria¢do de 3 (lotes)
lotes de que trata o Art. 19, Il desta Lei Complementar.

Pardgrafo unico. Fica autorizada a alienagdo dos lotes de que trata o Art. 12, Il desta
Lei Complementar.

Art. 32 Fica desafetada a drea de 3.709,87 m? (trés mil, setecentos e nove metros e
oitenta e sete decimetros quadrados), classificada como bem de uso especial que passa
a ser destinada a parcelamento futuro.”

Sem prejuizo ao mérito da redagao do PLC, para maior clareza e transparéncia, sugerem-se
os seguintes ajustes ao texto:

”Art. 22 Ficam desafetadas as dreas de bem publico de uso especial para a cria¢éo
dos 3 (trés) lotes dispostos nas alineas “a”, “b” e “c” do inciso Il do art. 12 desta Lei
Complementar.

Pardgrafo unico. Fica autorizada a alienagdo dos lotes previstos no caput deste
artigo.

Art. 32 O lote identificado como SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 7 é destinado a parcelamento
futuro.”

Segue a seguir a Tabela 2 apresentando as areas e porcentagem de cada uso no lote. Pode se
verificar que 60,89% do lote serd destinado as areas de concessdo com a UOS Inst EP e 35,42% do lote
destinado a ELUP e areas publicas que englobam vias, estacionamentos, calgadas, canteiros, etc.
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Tabela 2 — Tabela de areas por tipo de uso

QUADRO DE AREAS

Q.ERP]:::RTCC])E{?J;I[])E%TO 401.123,1913 % do lote
INST EP + AREAS DESAFETADAS 2442457372 60,89%
INST 11.079.3653 2.76%
Parcelamento futuro 3.709.87 0.92%
ELUP + Area publica 142.088.2188 35,42%

Quanto aos parametros urbanisticos, para os lotes institucionais (UOS Inst 10, 12 e 13), o Plano
de Ocupacdo propde a Tabela 3:

Tabela 3 — Parametros urbanisticos UOS Inst
Parametros de Ocupagéo do Solo

X TX
FATXA CFA | CFA ALT | N°
UOoS , OCUP | PERM SUBSOLO
AREA (m?) B M MAX |PAV
©%) | @)

Inst

1000<a<2000 | 0,30 | 0,30 30 60 8,50 | 2,00 |proibido

Inst

2000<a=7500 | 0,25 | 0.25 25 6

Lh

8,50 | 2,00 |proibido

Tabela 2 Parametros de ocupagéo para as areas definidas

Tais definigdes foram explicitadas na minuta do PLC do reparcelamento, conforme a seguir:

“Art. 49 Os lotes discriminados no art. 12, I, desta Lei Complementar, terdo seus
pardmetros de ocupagdo do solo definidos conforme as seguintes faixas de drea a
serem incorporadas no Anexo Il - Quadro 9A - Pardmetros de Ocupagdo do Solo/Guard
da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo com a UOS INST-CAVE:

§ 12 Lotes classificados com a UOS INST-CAVE com drea maior que 1.000 m? (um mil
metros quadrados) e menor ou igual a 2.000 m? (dois mil metros quadrados):

| — Coeficiente de Aproveitamento bdsico e mdximo igual a 0,30 (trinta centésimos);

Il — Taxa de ocupagdo mdxima igual a 30% (trinta por cento);

Il — Taxa de permeabilidade igual a 60% (sessenta por cento);

IV — Altura mdxima igual a 8,50 m;

V - Numero mdximo de pavimentos igual a 2; e

VI - Subsolo proibido.

§ 22 |otes classificados com a UOS INST-CAVE com drea maior que 2.000 m? (dois mil
metros quadrados) e menor ou igual a 7.500 m? (sete mil e quinhentos metros
quadrados):

| — Coeficiente de Aproveitamento bdsico e mdximo igual a 0,25 (vinte e cinco
centésimos);

Il — Taxa de ocupagdo mdxima igual a 25% (vinte e cinco por cento);

Il — Taxa de permeabilidade igual a 65% (sessenta e cinco por cento);

IV — Altura mdxima igual a 8,50 m;

V - Numero mdximo de pavimentos igual a 2; e

VI - Subsolo proibido.”

Para os lotes institucionais para equipamentos publicos (UOS Inst EP), o Plano de Ocupacdo
prop&e seguir os parametros urbanisticos definidos no art. 11 da Lei Complementar n2 948/2019 —
LUQOS, a seguir transcrito:

“Art. 11. Os pardmetros de ocupagéo dos lotes da UOS Inst EP sdo:

| - afastamento minimo previsto no Anexo IV;

Il - coeficiente de aproveitamento mdximo estabelecido pelo PDOT para a zona urbana
onde se localiza;
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Il — altura mdxima igual @ maior altura estabelecida no Anexo Il para a respectiva
regido administrativa;

IV - taxa de permeabilidade minima de 20% para lotes com drea superior a 2.000
metros quadrados.

V —para os lotes com drea inferior a 2.000 metros quadrados, a taxa de permeabilidade
minima é de 20%;

VI — os demais pardmetros sdo definidos pelo dérgdo publico destinatdrio do lote,
quando da elaboragdo do projeto arquiteténico.

§ 29 Os lotes de UOS Inst EP podem ser compartilhados por 2 ou mais equipamentos
urbanos ou comunitdrios.

§ 32 Em caso de desafetagdo de lote na UOS Inst EP, a norma estabelece os pardmetros
urbanisticos do referido lote, de acordo com as faixas de drea estabelecidas nesta Lei

Complementar.”

Tais previsoes, no entanto, ndo explicitadas na minuta do PLC do reparcelamento, razao pela
qual sugere-se sua inclusdo em artigo especifico (4A), conforme segue:

“Art. 42A Os lotes discriminados no inciso | do art. 12 desta Lei Complementar tem
seus pardmetros de ocupagdo do solo estabelecidos pelo disposto no art. 11 da Lei
Complementar n2 948/2019 — LUOS.”

E relevante destacar neste Relato, a importancia da manutencio do CAVE como espaco aberto
ao publico do Guard e do Distrito Federal, espaco de centralidade nessa Regido Administrativa, com
longo histdrico voltado para as atividades de cultura, esportes e lazer. Seus espacos destinados a
circulacdo das pessoas devem, sobretudo, ser plenamente acessiveis, seguros, confortaveis fisica e
ambientalmente, restringindo qualquer ocupacdo nas parcelas que contrariem tais minimas
condicdes. Tais consideracbes convergem com as diretrizes apresentadas na DIUR n2 03/2018 para a
Zona E, conforme transcrito selecionadas a seguir:

“4.10.7. Na Zona E, é permitido o cercamento das divisas dos lotes desde que
respeitada a altura mdxima de 2,50 metros, conforme Anexo Xlll;

4.10.8. Na Zona E, o cercamento das divisas dos lotes deve manter, no minimo, 70% de
permeabilidade visual, conforme Anexo XllI;

4.10.9. Na Zona E, é facultada a existéncia de galerias de acesso ao publico no nivel da
circulagdo do pedestre;”

Recomenda-se, assim, que essas explicitadas diretrizes sejam incorporadas aos parametros
urbanisticos de todos os lotes criados por esse reparcelamento, em artigo especifico no PLC (4B),
conforme a seguir:

“Art. 4B Os lotes discriminados no art. 12 desta Lei Complementar devem atender
ds seguintes diretrizes urbanisticas:

I - permitido o cercamento das divisas dos lotes desde que respeitada a altura
mdxima de 2,50 metros, garantida permeabilidade visual minima de 70%s; e

Il - facultada a existéncia de galerias de acesso ao publico no nivel da circulagdo do
pedestre.”

A minuta do PLC traz ainda dois comandos legais que garantiriam, s.m.j., a destina¢do dos lotes
desafetados para doagdo pelo Distrito Federal a particulares (art. 52 a seguir) e autorizando a doag¢do
da area atualmente ocupada pelo Férum.

Como se trata de questdes juridicas alheias a tomada de decisao do CONPLAN, este Relator
apenas propode pequenos ajustes redacionais, conforme a seguir:

“Art. 52. A partir da publicagéo desta Lei Complementar, os lotes mencionados no
inciso 1 do art. 12 desta Lei Complementar tornam-se disponiveis, nos termos do art.
51 da Lei Organica do Distrito Federal.

Art. 62 Fica autorizada a doagdo a Unido do lote definido na alinea “f” do inciso I do
art. 12 desta Lei Complementar, destinado ao Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal
e Territorios.”

“gyn
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Duas questoes que merecem ser citadas a partir da analise desse processo sdo relativas aos
atuais usos regulares, notadamente para a cultura, lazer e esporte, e aquela relativa as ocupagées
irregulares existentes em varias areas do CAVE, tanto aquelas ja citadas relativas a restaurantes
anexos a area regular da Feira do Guara, quanto a situa¢do de inimero quiosques espalhados pela
area de uso comum do povo.

Nos primeiros casos, regulares, ha forte mobilizagdo da comunidade local para que a
requalificagdo dos espagos seja realizada com a efetiva participacdo dos usuarios atuais, seja quanto
as reformas edilicias ou mesmo com relagdo ao gerenciamento desses espacos. E certo que isso
exigira uma concerta¢ao com as diferentes secretarias de estado envolvidas nas distintas politicas
publicas, mas poderda permitir uma necessaria harmonia entre os interesses da populagdo do Guara
com as melhores praticas de gestdao que possam ser implantadas.

Quanto aos usos irregulares, dado que essas ocupagdes sdo de pleno conhecimento dos
6rgaos de controle do GDF, situadas a poucos metros da Administragdao Regional e registradas no
préprio levantamento realizado pela SEDUH, é recomendavel que o GDF esteja preparado para o
embate com os atuais ocupantes buscando estratégias de reloca¢dao que minimizem impactos sociais
e econdémicos, porém, garantindo o ordenamento adequado da ocupac¢ao do solo em darea publica.

A boa gestao das situa¢Ges colocadas nos dois ultimos paragrafos podera permitir maior
facilitagdo para efetivagdao do Plano de Ocupagdo ora proposto.

Vil - MOBILIDADE URBANA

A drea do CAVE é muito bem servida por vias para automaéveis e transporte coletivo, sobretudo
pela existéncia da Estacdo Feira do Metrd, com alta capacidade de transporte de pessoas, situacdo
muito adequada as atividades existentes e potenciais dessa regido do Guara.

A pista do Contorno, via rdpida que dd acesso a veiculos ao Guara, possuem também sistema
de transporte e abrigos de 6nibus, além de semaforizacao, faixas de pedestre e ciclovia que permitem
uma importante interacdo entre as areas residenciais e o CAVE.

Internamente, as areas atualmente destinadas aos veiculos e pedestres estdo sendo
garantidas no Plano de Ocupagdo. Algumas melhorias tiveram inicio em algumas dessas areas,
dotando-as de calcadas novas e faixas de pedestre elevadas, o que qualifica esses espacos. Essas
intervencdes, no entanto, ndo sdo generalizadas e devem fazer parte do projeto urbanistico a ser
elaborado apds a aprovagdo do atual processo de reparcelamento.

Estdo previstas no item 8 do Plano de Ocupacgdo, diretrizes muito adequadas para uma
mobilidade sustentavel para o CAVE. Quantas as vias internas para veiculos, o Plano de Ocupacao as
qualifica, conforme orientacdo da DIUR n2 03/2018, em Vias para Requalificacdo e Vias Parque.

As Vias para Requalificacdo devem ser readequadas de maneira a receber o mesmo
tratamento urbanistico que as novas vias do parcelamento, com a implantacdo de calgcadas, mobiliario
urbano, arborizacdo e sinalizacdo, e melhoria dos estacionamentos. Deve ser verificada a viabilidade
de implantacdo de ciclovias/ciclofaixas acessiveis nessas vias, sendo recomendada sua implantagdo
sempre que possivel.

As Vias Parque, por sua vez, devem garantir o acesso da populagdo a dreas com sensibilidade
ambiental e valoriza-las como elemento da paisagem urbana. No CAVE, devem ser criadas Vias Parque
que delimitam areas protegidas e areas com cobertura vegetal de formacgao florestal, comportando
trafego lento e propiciando seguranca para as atividades de lazer ativo e contemplativo em suas
margens. Devem apresentar pavimentac¢do diferenciada, vias exclusivas para pedestres e ciclovias,
medidas moderadoras de trafego (traffic-calming) e abertura das edificacGes para o logradouro
publico, de forma a contribuir para a apropria¢cdo pela populagdo das areas verdes e publicas que
delimitam.

E preciso concordar e reforgar neste Relato as orientacdes constantes no item 8 do Plano de
Ocupacdo. Ocorre que, na versdo disponibilizada em 22 de junho de 2023 (documento 115822883),
persistem as Figuras 20, 21 e 22 (Figura 8 a seguir), divergentes entre si, notadamente pela auséncia
nas duas primeiras do tracado da Via Parque presente na Figura 22. A ELUP ocupa area que deveria
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estar sendo destinada entre ela e o lote do Kartédromo (drea 19 da Figura 4 neste Relato),
incoerentemente com as demais areas sinalizadas para as vias publicas.

—————— Via para requalificag3o

Via Parque
Figura 8 — localizagdo das Vias para requalificacdo e Vias Parque no CAVE
Assim, é preciso ajustar a ELUP vizinha ao lote SRIA QE 25 Cj. 3 AE 6 permitindo o tragado
dessa Via Parque em dimensdes adequadas para contemplar as orientagdes do item 8 do Plano de
Ocupagao.
VIl — ASPECTOS AMBIENTAIS
O lote do CAVE é vizinho do Parque Ezechias Heringer (Parque do Guard) onde ha diversos
cursos d’agua afluentes ao Cérrego Guard, com consequente necessidade de que seja observada a Lei
n2 12.651, de 25 de maio de 2012, que dispde sobre a prote¢do de vegetagdo nativa, em especial seu
artigo 42, que dispde sobre as Areas de Prote¢do Permanente (APP), conforme detalhado a seguir:
“I - as faixas marginais de qualquer curso d’dgua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura minima
de: (Incluido pela Lein? 12.727, de 2012).
a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’dgua de menos de 10 (dez) metros de largura;
b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’dgua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinquenta) metros de largura;
¢) 100 (cem) metros, para os cursos d’dgua que tenham de 50 (cinquenta) a 200
(duzentos) metros de largura;
d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’dgua que tenham de 200 (duzentos) a 600
(seiscentos) metros de largura;
e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d’dgua que tenham largura superior a 600
(seiscentos) metros;”
Considerando que os riachos se enquadram na alinea “a” supratranscrita, as APP seriam
aquelas ilustradas na Figura 9, elaborada pela SEDUH e presente no Plano de Ocupagdo proposto.
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LUMITE DO LOTE

COAREGO GUARA

D APP30m

Figura 9 — Areas de Preservacdo Permanente no CAVE
Além dessas anotacgdes presentes no Plano de Ocupacdo, é preciso destacar as diretrizes para
preservacdo de areas sensiveis sob o ponto de vista ambiental, como é o caso da ELUP prevista no
Plano de Ocupacdo proxima ao Parque do Guara, também presentes na DIUR n203/2018, como aquela
a seguir transcrita do Zoneamento Ecoldgico e Econémico para a area do CAVE:
“Art. 23. Sdo diretrizes para a ZEEDPE:

XI — a implantagdo do Sistema de Areas Verdes Permedveis Intra-urbanas, como parte
da manutengdo da permeabilidade do solo, infiltra¢do, recarga, manejo de dguas
pluviais e melhoria do microclima urbano, inclusive com prdticas agroecoldgicas e de
fins comunitdrios, atendendo as especificidades de cada subzona, conforme o disposto
no art. 49, VI;,”

Destaque-se ainda o disposto no zoneamento do solo definido na DIUR n2 03/2018, também
reproduzido a seguir:

“4.10.2. A Zona E se encontra proxima ao parque Ecoldgico Ezechias Heringer, devendo
0 uso e a ocupagdo do solo desta zona ser compativeis com a prote¢do do meio
ambiente e restrigées legais e ambientais, em especial, do solo e dos recursos hidricos,
observadas as recomendagdes e restricbes provenientes do licenciamento ambiental,;”

Consideradas essas disposicoes, considera-se que ha no Plano de Ocupacao diretrizes

adequadas para a elaboragdo do projeto urbanistico para a area ELUP préxima ao Parque.
IX — PARTICIPACAO SOCIAL

Em 02 de maio de 2023 foi realizada a Audiéncia Publica por videoconferéncia com vistas a
apresentacdo da proposta de Projeto de Lei Complementar que dispGe sobre o reparcelamento do lote
do CAVE, nos termos dos artigos 316 e 318 da Lei Organica do Distrito Federal.

Dado o contetddo da minuta de PLC apresentada, a relevancia de um reparcelamento de area
equivalente a mais de 40 hectares em pleno espago urbano e a proposicdo de desafetacdo de areas
publicas, a Audiéncia Publica se mostra adequada ao cumprimento do que dispde o art. 51 da Lei
Organica do Distrito Federal, conforme a seguir transcrito:
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“Art. 51. Os bens do Distrito Federal destinar-se-Go prioritariamente ao uso publico,
respeitadas as normas de prote¢do ao meio ambiente, ao patriménio historico,
cultural, arquiteténico e paisagistico, e garantido o interesse social.

§1° Os bens publicos tornar-se-do indisponiveis ou disponiveis por meio de afeta¢do
ou desafetacdo, respectivamente, nos termos da lei.

(Pardgrafo ressalvado(a)pelo(a) Emenda & Lei Orgénica 40 de 30/12/2002)

§2° A desafetacgdo, por lei especifica, so sera admitida em caso de comprovado
interesse publico, apos ampla audiéncia a populagdo interessada.

(Pardgrafo ressalvado(a) pelo(a) Emenda a Lei Orgdnica 40 de 30/12/2002)

§3° 0 Distrito Federal utilizard seus bens dominiais como instrumento para a realizacéo
de politicas de ocupagéo ordenada do territorio.”

A ata da audiéncia publica foi publicada no Diario Oficial do DF em 12 de maio de 2023, bem
como encontra-se disponivel na pdgina eletronica da SEDUH. Nesse endereco, estdo também
publicados os comentarios feitos no CHAT do aplicativo utilizado para a reunido, donde se observa o
registro de cerca de 17 (dezessete) pessoas externas a SEDUH. Ndo ha uma lista de presenca disponivel,
salvo aqueles registros do CHAT.

Ap0s a realizagdo da audiéncia publica houve alteragdo do parcelamento, notadamente com a
subdivisdo da area anteriormente numerada “14”, em trés diferentes parcelas, iguais as areas 14, 15,
16 e 18 da Figura 4 deste Relato. A solicitacdo para essa providéncia estd registrada nos comentarios
do CHAT e na ata da reunido.

Sob o ponto de vista formal, ndo é possivel especular irregularidade quanto a audiéncia
publica realizada para o caso em questdao. No entanto, algumas observagdes podem ser tiradas da
aplica¢ao desse procedimento para uma reflexao dos membros do CONPLAN, da sociedade civil e do
GDF. Destacaria que o procedimento pode ter sido prejudicado sob o ponto de vista de adequado
esclarecimento a popula¢dao em geral e especialmente aos diretamente atingidos porque:

a) trata-se de situacdo complexa, sobretudo pela existéncia de ocupacgdes histéricas e pelo
elevado grau de pertencimento da comunidade local;

b) essacomplexidade foi em parte representada na audiéncia publica, no entanto, o reduzido
numero de participantes e, mais relevante ainda, a provavel auséncia de atores que serao
muito afetados pelo PLC, a exemplo dos restaurantes da drea da Feira do Guard, pode ndo
ter sido suficiente para garantir a abrangente publicidade que o caso requer;

c) areunido foi realizada exclusivamente pelo formato virtual, o que impede a participacao
de atores que ndo disponham das ferramentas necessdrias ou que ndo se sintam
confortdveis com esses dispositivos;

d) a apresentacdo do projeto de Lei, adequadamente resumida pela SEDUH durante a
reunido, ndo supre a necessidade de abordagem mais detalhada e customizada para o
pleno entendimento dos participantes, dado o carater demasiadamente técnico do tema;

e) os participantes normalmente ndo conseguem observar todos os detalhes envolvidos em
questdes como essas, ndo leem previamente os documentos disponiveis na pagina
eletronica;

f) osinteressados podem ndo ser alcangados atualmente pela forma de divulgagdo por meio
das midias convencionais, conforme é o caso.

Ou seja, ao ndo conseguir reduzir a desinformagao dos diretamente afetados e garantir a mais
plena discussdo da proposta, a implantacdo do projeto de Lei podera ser dificultada ocasionando
prejuizos sociais, politicos e econdmicos futuros, ou mesmo sua inviabilizagdo. Atende-se aos
requisitos formais, mas nao se ajuda a efetivar a construgao publica de politicas publicas tdo essenciais
aos cidadaos e a cidade.

Diante dessas indagacdes, este Relator ndo tem proposi¢cdes prontas, apenas sugestao de
encaminhamento para que seja realizada discussdo no ambito do CONPLAN quanto ao aprimoramento
dos procedimentos para a realiza¢cdo de audiéncias publicas. Tal atribuicdo converge com o previsto
no paragrafo Unico do art. 32 do Regimento Interno do CONPLAN em vigor.
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X-VOTO
Considerando todo o exposto, VOTO pela aprovagao do Plano de Ocupac¢ao do Centro

FEDERAL - CONPLAN

Administrativo Vivencial e Esporte - CAVE, localizado no endereco SRIA, QE 25, AE 1, na Regiao
Administrativa do Guara, condicionada a:

c)

incluir no Anexo ao Plano de Ocupacao a tabela de coordenadas para o endereco SRIA QE
25 Cj 1 AE 6, area atualmente ocupada pelo Férum.
incluir no texto do PLC o seguinte artigo:

“Art. 4°A Os lotes discriminados no inciso | do art. 12 desta Lei Complementar tem seus
pardmetros de ocupagcdo do solo estabelecidos pelo disposto no art. 11 da Lei
Complementar n® 948/2019 — LUOS.”

ajustar a ELUP vizinha ao lote SRIA QE 25 Cj. 3 AE 6 permitindo o tracado da Via Parque em
dimensdes adequadas para contemplar as orientagdes do item 8 do Plano de Ocupacao.
Adicionalmente, RECOMENDA-SE:

Verificar a vigéncia da DIUR n2 03/2018, dado que foi editada a mais de quatro anos, com
consequente vencimento de sua validade, infringindo o determinado pelo pardgrafo unico do
art. 72 da Lei n2 6766, de 1979;

Alterar o croqui anexo ao PLC do parcelamento com a identificacdo das coordenadas
geograficas da poligonal atual, incorporados os ajustes referidos no texto do Plano de
Ocupacao como interferentes com o lote do Metro.

Alterar o texto do PLC conforme sugestdes a seguir:

Art. 12 Fica autorizado o reparcelamento do lote registrado em cartério, localizado
na SRIA Il QE 25, AE 1, Centro Administrativo Vivencial e Esporte - CAVE, Regido
Administrava do Guard, caracterizado como Unidade Especial - UE 13 na Lei
Complementar n2 948/2019.

§12 A poligonal do lote a que se refere o caput é apresentada no Anexo I.

§12-A As areas identificadas no Anexo |, que extrapolam a poligonal atual, serao
desafetadas e incorporadas ao CAVE como bem publico de uso especial.

Il - Com o uso do solo Institucional - Inst:

d) SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 7, com dimenséio de 3.709,87 m?; e

§ 32 As demais dreas do CAVE, fora dos lotes definidos nos incisos | e Il deste artigo,
sdo destinadas ao sistema vidrio e a espagos livres de uso publico, sendo classificadas
como bem publico de uso comum do povo.

Art. 2° Ficam desafetadas as dreas de bem publico de uso especial para a criagdo dos
3 (trés) lotes dispostos nas alineas “a”, “b” e “c” do inciso Il do art. 12 desta Lei
Complementar.

Pardgrafo unico. Fica autorizada a alienagdo dos lotes previstos no caput deste
artigo.

Art. 32 O lote identificado como SRIA Il QE 25 CJ 3 AE 7 é destinado a parcelamento
futuro.

Art. 42B Os lotes discriminados no art. 12 desta Lei Complementar devem atender as
seguintes diretrizes urbanisticas:

I - permitido o cercamento das divisas dos lotes desde que respeitada a altura
mdxima de 2,50 metros, garantida permeabilidade visual minima de 70%; e

Il - facultada a existéncia de galerias de acesso ao publico no nivel da circulagdo do
pedestre

Art. 52. A partir da publicagdo desta Lei Complementar, os lotes mencionados no
inciso I do art. 12 desta Lei Complementar tornam-se disponiveis, nos termos do art.
51 da Lei Organica do Distrito Federal.
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FEDERAL - CONPLAN

798 Art. 62 Fica autorizada a doagdio a Unido do lote definido na alinea “f” do inciso I do
799 art. 12 desta Lei Complementar, destinado ao Tribunal de Justica do Distrito Federal
800 e Territorios.

801 d) Realizar discussdo no ambito do CONPLAN visando aprimorar os procedimentos para a
802 realizagcdo de audiéncias publicas.

803

A

804  Wilde Cardoso Gontijo Junior
805  Conselheiro RODAS DA PAZ
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