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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO
FEDERAL - CONPLAN

Brasilia-DF, 27 de fevereiro de 2023.

PROCESSO Ne°: 00390-00004205/2022-13
AUTORIA DO PROJETO: AMBEV S/A
INTERESSADO: AMBEV S/A
ASSUNTO: desdobro do Lote 01, na Area Especial para Inddstria, Setor Leste, no Gama (DF)
RELATOR: Wilde Cardoso Gontijo Junior - Rodas da Paz
| - ANTECEDENTES

Trata-se de solicitacdo de desdobro referente ao Lote 01 da Area Especial para
Industria, Setor Leste, na Regido Administrativa do Gama - RA |l. Esse lote tem area atual de
107.213,70 m? e esté registrado sob o n° 9510 no 5° Oficio de registro de imoéveis do DF, de
05 de janeiro de 1999, conforme Figura 1. A &rea originalmente registrada neste Lote era igual
a 45.539,70m? a qual foi agregada, em 10 de outubro de 2003, area de 61.674,00m?2,
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Figura 1 — Planta de situacdo do Lote 01 - AE Industria - Setor Leste - Gama (DF)
Esse processo de desdobro foi instaurado em 09 de maio de 2022 ap6s protocolo de
requerimento (documento 85990393) apresentado pelo interessado com as propostas do
Memarial Descritivo — MDE-146/2022 e do Projeto de Urbanismo URB-146/2022 (documentos
85994039 e 85994187, respectivamente).
Em atencdo ao Parecer Técnico n° 19/2022 - SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/CODER

(documento 94430798) que solicitou ajustes nesses documentos, em agosto de 2022 o
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interessado protocolou as novas versbes MDE 259/2022 (documento 97924598) e URB
259/2022 (documento 95081917).

Em 08 de dezembro de 2022, o MDE foi mais uma vez alterado (documento
101441865), mantida sua numeracao anterior, sendo essa a proposta objeto da analise
presente neste Relato.

Vale ressaltar que o MDE-259/2022 foi analisado pela SEDUH com base na Lei
Complementar n° 950, de 07 de marco de 2019, que dispde sobre desdobro de lotes, na Lei
Complementar n® 948, de 16 de janeiro de 2019, que aprova a Lei de Uso e Ocupacao do
Solo do Distrito Federal — LUOS, na Lei Complementar n° 1007 de 28 de abril de 2022, que
altera essa LUOS, na Lei Complementar n°® 803, de 25 de abril de 2009, que aprova o Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT, na Lei Complementar n° 854,
de 15 de outubro de 2012, que aprova a revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial
do Distrito Federal — PDOT e da outras providéncias, e na Portaria n°® 37, de 24 de maio de
2021, que estabelece os procedimentos, no ambito do 6rgdo gestor do desenvolvimento
territorial e urbano do Distrito Federal, para desdobro e remembramento de lotes e projecdes
no territério do Distrito Federal.

O projeto de urbanismo em analise altera a PR 168/1 no que diz respeito ao Lote 01,
resultando na criagdo nas unidades imobilidrias 1A, 1B e 1C com areas, respectivamente,
iguais a 47.213,699m2, 30.000,00m2 e 30.000,001m2. A Figura 2 ilustra a proposta de

desdobro.
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Figura 2 — Proposta de desdobro - Lotes 1A, 1B e 1C - AEI - Setor Leste - Gama (DF)
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Por meio do Laudo Técnico (documento 9130021), o requerente informa que sua
proposta atende as diretrizes e parametros edilicios e urbanisticos vigentes para os lotes e
edificacdes neles implantadas, mesmo apds o processo de desdobro. O uso do lote original
CSIIND 2 é definido pela LUOS — Lei Complementar n° 948/2019, alterada pela Lei
Complementar n® 1007, de 2022, com os parametros de ocupacdo do solo para a faixa de
area entre 30.000 e 110.000 mz2 (cédigo 227), presentes no Anexo lll, Quadro 1A, conforme
ilustra a Tabela 1 a seguir, sendo 0s mesmos mantidos para cada uma das unidades criadas,
ficando assim dispensada a elaboracédo de NGB de acordo com o inciso I, § 1°, art.6° da
Portaria 37, de 24 de maio de 2021 — SEDUH.

Tabela 1 — Parametros de ocupacéo do solo nos Lotes do desdobro

ANEXO Il -QUADRO 1A — PARAMETRO DE OCUPACAD DO SOLO/GAMA

FAIXA AREA TXOCUP|TX PERM| ALT. COTA
(M) CFA| CFA M| (26) (%) MAX AFR AFU | AF LAT| AF OBS |MARQUISH SOLEIRA

B

cODIGO uos GALERIA | SUBS0LO

. Permitido —
30000<a<110000 | 2,00| 2,00 | 50 30 |2950| - . - . - P - Ert?;.lé'lo

Il — ANALISE DA SEDUH
Para fins de desdobro, a SEDUH elaborou andlise visando atender ao que dispde a
Lei Complementar n°® 950, de 07 de margco de 2019, onde se destacam as seguintes
exigéncias:
“Art. 3° O desdobro é aplicado nas situagoées indicadas nos instrumentos de
ordenamento territorial e desenvolvimento urbano previstos nos artigos 149,
150, 153 e 155 da Lei Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009, que
aprovou o Plano Diretor de Ordenamento Territorial e Urbano do Distrito
Federal - PDOT, desde que:
| - os lotes resultantes de desdobro tenham, no minimo, uma testada voltada
para via publica implantada ou prevista em projeto urbanistico aprovado;
Il - os lotes resultantes do desdobro tenham area minima de 125,00 metros
quadrados e testada frontal minima de 5,00 metros.
§ 2° Fica dispensado da aprovacdo do CONPLAN o desdobro que resulte em
apenas 2 lotes, exceto nos casos em que:
| - tenha sido objeto de ato de desdobro anterior;
Il - possua edificagdes;
[l - esteja situado no Conjunto Urbanistico de Brasilia - CUB, conforme
estabelece o art. 219, X1V, do PDOT.

§ 4° A andlise técnica a ser realizada pelo 6rgéo gestor de planejamento urbano

e territorial do Distrito Federal deve definir:



76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
08
99

100

101

102

CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO
FEDERAL - CONPLAN

| - os afastamentos laterais que passam a existir a partir da nova divisa
configurada entre os lotes resultantes do desdobro, mantendo-se os demais
afastamentos obrigatérios;

Il - o enderegamento dos lotes resultantes do desdobro.

8§ 5° O desdobro que resulte em pelo menos um lote cujo acesso
obrigatoriamente esteja voltado para a area de dominio de rodovia deve ser
precedido de anuéncia prévia do 6rgéo ou concessionaria responsavel pela sua

gestao.

Art. 4° E vedado o desdobro nos casos de:

| - lote destinado a habitacdo unifamiliar;

[l - projecéo;

IV - imoOvel objeto de compensacgdo urbanistica, nos termos da Lei
Complementar n® 940, de 12 de janeiro de 2018.”

O processo atende ao disposto nos incisos | e Il do caput do art. 3° da LC n°® 950/2019,
bem como, tendo em vista o desdobro em 3 (trés) lotes e possuir edificagdes, a necessidade
de aprovacdo pelo CONPLAN, conforme 8 2° desse mesmo artigo. Atende também ao
disposto no art. 4° da mesma Lei, conforme informacdes constantes no processo.

Segundo o0 § 5° do art. 3° da LC n°® 950/2019, “o desdobro que resulte em pelo menos
um lote cujo acesso obrigatoriamente esteja voltado para a area de dominio de rodovia deve
ser precedido de anuéncia prévia do érgao ou concessionaria responsavel pela sua gestao.”
A vista dessa exigéncia e considerando as informacfes da SUTEC/GEGET (documento
92723243) de que a distancia critica do lote 1A até o eixo da DF 483 é de 34,05m, com
extensdo de 150m, conforme croqui (documento) 97175080, transcrito na Figura 3, foi
realizada consulta ao Departamento de Estradas e Rodagens do Distrito Federal - DER/DF,
gue se manifestou por meio de dois Despachos DER-DF/PRESI/SUOPER/DIDOM sob os
numeros 97175169 e 97862231.
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Figura 3 — Distancia entre a testada do Lote 01 e o eixo da rodovia DF 483
Na derradeira resposta, o DER corrobora o entendimento do art. 7° do Decreto n°
27.365, de 1° de novembro de 2006, alterado pelo Decreto n° 42.663, de 28 de outubro de
2021, e atestado pela Lei n® 13.913, de 2019, que altera a Lei Federal n° 6.766 de 19
dezembro de 1979, de que:
“§ 5° As edificacdes localizadas nas areas contiguas as faixas de dominio
publico dos trechos de rodovia que atravessem perimetros urbanos ou éreas
urbanizadas passiveis de serem incluidas em perimetro urbano, desde que
construidas até a data de promulgac¢éo deste paragrafo, ficam dispensadas da
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observancia da exigéncia prevista no inciso Ill do caput deste artigo, salvo por
ato devidamente fundamentado do poder publico municipal ou distrital.”

Quanto ao previsto no inciso | do 8§ 4° do art. 3° (os afastamentos laterais que passam
a existir a partir da nova divisa configurada entre os lotes resultantes do desdobro, mantendo-
se os demais afastamentos obrigatorios), a SEDUH optou por manter os parametros do lote
original para todos os demais resultantes do desdobro.

Por meio do Parecer Técnico n° 57/2022 - SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/CODER, a
SEDUH informa que esses projetos urbanisticos de desdobro estdo adequados e sdo
suficientes para apreciagdo pelo CONPLAN, conforme estabelecido pelo artigo 3°, paragrafo
2°, da Lei Complementar n°® 950/2019.

lIl = CONSIDERACOES URBANISTICAS

Para a avaliagdo do atendimento das condi¢des urbanisticas da proposta, buscou-se
observar a evolugéo da ocupacgéo do Lote 01, em questéo, utilizando-se de imagem do Google
Earth, de 2007, justamente apds a aprovagdo Lei Complementar n°® 728 (Plano Diretor Local

do Gama-DF), de 2006, e também imagens de 2022, conforme Figuras 4 e 5.
! Lote 1 - AMBEV - jun 2007 ,/‘j - o
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Figura 4 —Imagem Google Earth - junho de 2007



130
131

132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151

CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO
FEDERAL - CONPLAN

100 m

A partir dessas imagens histéricas e do langamento das poligonais propostas pelo
desdobro (linhas amarela, rosa e vermelha) foi possivel observar a coeréncia entre a proposta
apresentada pelo requerente e a situacao das construgdes presenciada nas datas registradas.

Foi possivel verificar, também, que ha distintos afastamentos entre as fachadas das
edificacbes e as divisas dos lotes propostos, sejam entre si ou aguelas voltadas para o
logradouro publico. Dadas tais condi¢des faticas, com edificacdes existentes e ja afastadas
da divisa dos lotes com as areas publicas, o desdobro ndo agravaria a integragdo com a area
urbana se cuidados com a transparéncia dos elementos construtivos a serem utilizados para
a divisa entre as areas privadas e publicas fossem adotados na analise da aprovacdo das
edificacdes a serem regularizadas.

Com relacao a taxa minima de permeabilidade igual a 30%, prevista na Tabela 1, a
presenca de grandes areas de estacionamento nas Figuras 4 e 5 permite sugerir a verificacao,
nos processos de aprovacdo das edificacdes nesses lotes, de que esses estacionamentos
atendam ao disposto na Lei n° 3835, de 27 de marco de 2006, que dispde sobre pavimentacao
de estacionamentos no ambito do Distrito Federal, em especial ao artigo 1°, que determina
que “Todas as areas abertas destinadas a estacionamentos, publicos e privados, no Distrito
Federal, deverdo utilizar pavimentacdo permeéavel”.

Por fim, tendo em vista o disposto no art. 13 da Lei Complementar n® 929, de 2017,
regulamentada pelo Decreto n° 44037, de 2022, em especial no que estabelece seu art. 9°,

deve ser verificado oportunamente nos processos de aprovacdo da ocupacao desses lotes se
7
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sdo atendidas as condi¢Bes para implantacdo de dispositivos para a captacdo, retencao,
utilizacéo e recarga de aguas pluviais.

As preocupacoes relativas a maxima garantia da permeabilidade minima e a existéncia
de dispositivos para a recarga das aguas pluviais sdo ressaltadas neste Relato dada a
relevancia do campo de murundus para a preservacédo de fontes hidricas da regido.

IV — CONSIDERACOES AMBIENTAIS

Com a edicdo da DIUPE 53/2022 (documento 98988882), diretrizes urbanisticas
especificas foram elaboradas pela SUDEC/SEDUH para a &rea nao parcelada do Complexo
de Educagéo, Cultura, Esporte e Lazer, em 01 de novembro de 2022, representada pelos
lotes destinados ao Campus da UnB e ao Parque Urbano de Uso Misto do Gama.

Por meio desse instrumento, algumas repercussdes acorrem a essa proposta de
desdobro, em especial quanto a presenca de parte da poligonal da area de preservagéo
permanente — APP Campo de Murundus no lote 1C. Devidamente demarcada nessa DIUPE
53, tal area deve ser obrigatoriamente preservada, conforme determina o art. 57 do PDL do
Gama. A Figura 6, extraida da citada DIUPE, mostra as poligonais e as areas de cada um dos

lotes do Complexo, incluido o lote em questao.

InformagGes Gerais do &
Complexo

L— - = Complexo de Educacdo,
= == Cultura, Esporte e Lazer
=986.428,25 m*

: Campus UnB
=352.751,75 m*
: Parque Urbano de Uso Multiplo
=318.488,97 m*
Campo de Murundu
= 197.636,18 m*

Faixa de prote¢do do Campo

de Murundu
=103.194,83 m*
. b

P e

\
N

’ Imével Ponte Alta - TERRACAP
/ = 66.689,90m*
,/ Area Especial n® 1 - CSG PR-168/1
/ = 107.149,00m?
/ Area Especial n® 2 - URB 056/1986
/ = 68.024,00m?

/ Area Especial n? 3 - URB 056/1986
/ = 24.142,00m?

[ —————_————— — - ——
N

Figura 6 — Campo de Murundus - Complexo de Educacé&o, Cultura, Esporte e Lazer
Isso posto, orienta o item 8.3.2.9 da DIUPE 53/2022 para os lotes da UnB e do Parque
Urbano que nesses lotes vizinhos, visando a garantia do escoamento superficial para o campo
de murundus, “ndo podera ter cercamento do tipo muro ou qualquer elemento de vedacéo,

especialmente vedagdes em alvenaria, em Area de Preservacdo Permanente — APP Campo
8
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de Murundus, tendo em vista a sensibilidade ambiental da area, para preservacdo do
escoamento superficial das aguas considerando o fluxo natural”. Ou seja, para que seja
mantida a isonomia de tratamento com os demais empreendimentos na regido, tal exigéncia
deveria constar em futura aprovacao das construcdes a serem regularizadas no lote 1C.
V — CONSIDERACOES A MOBILIDADE URBANA

Dadas as informagfes coletadas por imagem de satélite, os lotes criados pelo
desdobro estdo sendo ocupados por hipermercados e afins, dentro de uma area urbana ja
consolidada, com provavel forte interferéncia na mobilidade urbana. A regularizacdo da
situacdo do Lote por meio desse desdobro é uma oportunidade para que esses grandes
atratores de publico tenham tratamento isonémico com o proposto para os lotes na mesma
area do Complexo de Educacgdo, Cultura, Esporte Lazer do Gama, como € o caso das
exigéncias relativas a mobilidade urbana previstas para a implantagédo do Campus da UnB.

Dessa forma, caberia exigir, quando da analise e regularizacdo das edificagbes
nesses Lotes, o cumprimento do que dispde o Decreto n°® 38.047, de 19 de margo de 2017,
gue regulamenta o art. 20, da Lei Complementar n°® 803, de 25 de abril de 2009, sobre normas
viarias, com efetivacdo de acessibilidade universal e priorizagdo dos pedestres para o
adequado acesso e integracdo com a area urbana que circunda os mesmos.
IV -VOTO

Considerando todo o exposto, VOTO pela aprovagcdo do MDE-259/2022
(documento 101441865) e da URB 259/2022 (documento 95081917), com as seguintes
recomendagdes:

a) inserir citacdo no item 5 do MDE (Legislacéo relativa ao projeto) da Lei Complementar
n® 728/2006 (PDL do Gama) no item 5 do MDE (Legislacdo relativa ao projeto),
sobretudo pela necesséria explicitacdo da preservacao do campo de murundus;

b) inserir citacdo no item 5 do MDE (Legislacao relativa ao projeto) da DIUPE 53/2022
(documento 98988882), com diretrizes urbanisticas especificas para a area nao
parcelada do Complexo de Educacéo, Cultura, Esporte e Lazer, em 01 de novembro
de 2022, representada pelos lotes destinados ao Campus da UnB e ao Parque Urbano
de Uso Misto do Gama, sobretudo pela demarcacédo neste instrumento da area do
campo de murundus;

c) inserir citacdo no item 5 do MDE (Legislacéo relativa ao projeto) da Lei Complementar
n°® 929/2017 (dispbe sobre dispositivos de captacdo de &guas pluviais para fins de
retencdo, aproveitamento e recarga de aquiferos em unidades imobiliarias e
empreendimento localizados no Distrito Federal e d& outras providéncias), bem como
do seu Decreto regulamentador n° 44037, de 2022;

d) solicitar manifestacdo da Secretaria de Estado do Meio Ambiente — SEMA e do

Instituto Brasilia Ambiental - IBRAM sobre procedimentos regulatorios, fiscalizatorios
9
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e administrativos a serem implementados visando preservar o campo de murundus
presente no Lote em desdobro a partir das diretrizes da DIUPE 53/2022;

e) encaminhar solicitacdo a éarea responsavel pela aprovacao/regularizacdo das
construgdes em todos os lotes do desdobro quanto a observacao especial:

a. do cumprimento da Lei n° 3835, de 27 de margo de 2006, que dispde sobre
pavimentag¢do de estacionamentos no ambito do Distrito Federal, em especial
ao artigo 1°, o qual determina que “Todas as &reas abertas destinadas a
estacionamentos, publicos e privados, no Distrito Federal, deverdo utilizar
pavimentacao permedvel’;

b. do cumprimento do disposto na Lei Complementar n° 929/2017 e no Decreto
n® 44037/2022, quanto a implantacdo de dispositivos para a captacao,
retencao, utilizacdo e recarga de aguas pluviais;

c. da adequada transparéncia dos elementos construtivos utilizados na divisa
entre as areas privadas desses lotes e as areas publicas, ampliando a condicdo
de seguranga das pessoas dentro e fora dos lotes;

d. da execucgdo de rotas acessiveis para pedestres e ciclistas no entorno dos
lotes, interligando seus acessos destinados a pedestres e ciclistas as calgadas
e ciclovias existentes nas avenidas proximas, com dimensao suficiente e

adequada a afluéncia de pessoas;

1t e i

Wilde Cardoso Gontijo Junior

Conselheiro RODAS DA PAZ
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