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GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
l SECRETARIA DE ESTADO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO DO DISTRITO
FEDERAL
. ﬁ _ Central de Aprovacao de Projetos

Comissao de Irregularidades

Parecer SEI-GDF n.2 9/2019 - SEDUH/CAP/COVIR

I - RELATORIO.

1. Cuidam os autos de solicitacdo em sua origem de expedicdo de carta de habite-se para
empreendimento situado no Setor Habitacional Jardim Botanico Avenida das Paineiras EQ 3/5 Bl B
Brasilia/DF. A demanda vem sendo impulsionada pela Proprietdria Lucia Bittar e filhos Hotelaria LTDA, que
submeteu o projeto arquitetonico primevo a Diretoria de Andlise e Aprovacao de Projeto - DIAAP em
08.08.2012.

2. Apds anadlise daquela Diretoria, o projeto de obra inicial foi aprovado em 14.08.2013,
conforme informativo acostado a fl. 71, sendo as obras licenciadas pelo alvara de construcdo n.° 029/2014,
de 08.04.2014.

3. Em 24.09.2014, a interessada submeteu ainda sob a competéncia da Diretoria de Anadlise e
Aprovacao de Projeto - DIAAP, o projeto de modificacdo acostado a fl. 217 do processo fisico. O aludido
projeto de modificacdo sem alteracdo de darea restou aprovado pela entdo DIAAP em 03.10.2014,
licenciado automaticamente em atencdo ao art. 51, §22 da Lei n? 2.105, de 8 de outubro de 1998, que
tratava do Cdodigo de EdificacOes revogado.

4, Na data de 12.01.2018, a interessada subordinou a andlise da Central de Aprovacdo de Projeto -
CAP, o projeto de modificacdo acostado as fls. 280-2 do processo fisico. O mencionado projeto de
modificacdo sem alteracdo de area foi aprovado pela CAP em 26.01.2018, e novamente licenciado de
forma automatica pelo referido dispostivo da Lei 2.105/1998.

5. Na sequéncia, em 02.07.2019, a interessada sujeitou pedido para emissao de Carta de Habite-se a
Administracdo Regional, no entanto, em 19.07.2019 a Secretaria de Estado de Protecdo da Ordem
Urbanistica — DF LEGAL, emitiu relatério de verificacgdo de cumprimento de exigéncias da vistoria de para
habite-se — RHBT- 000.417.2/20019, no qual relata:

“Na vistoria, verificou-se a inexisténcia de Irregularidades”, contudo observa
que “a altura da edificacdo fere a altura mdxima estabelecida pela NGB
107/98, norma utilizada na aprovacdo do projeto, conforme informativo no
processo 307.000.369/2012, tendo sido executado 5,50m de caixa d’dgua
(medidos na presente vistoria — 4,40 mais 1,10 de guarda corpo) além dos
9,50m permitidos, altura que conforme a citada norma deveria incluir caixa
d’dgua. No entanto, a edificagcdo foi executada conforme projeto aprovado, que
apresenta o erro. A situagdo é idéntica nos dois edificios vizinhos, de idéntica
arquitetura, sendo que o primeiro jd possui carta de habite-se, bloco A”.

6. Com esse relatério de vistoria, a Coordenadoria de Licenciamento, Obras e Manutencdo —
COLOM/RA XXVII manifestou por meio do Despacho 02/2019, fl. 404, o seguinte entendimento:

“A obra foi executada de acordo com o projeto aprovado e em desconformidade
com a NGB 107/98. Porém, caso fosse analisada hoje, com a lei Vigente, (Lei
Complementar 948, de 16 de janeiro de 2019-LUOS), a edificacéio construida no
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endereco av. das paineiras, EQ 3/5, Bloco B, com drea de 720,00m? a qual estd
classificada na Lei como CSIl 1, ou seja, Comercial, Servigo, institucional e
Industrial (sendo proibido residencial), seria aprovada com base nos seguintes
pardmetros urbanisticos, conforme Anexo Ill — Quadro 69 da LUOS:

Coeficiente de Aproveitamento mdximo = 3,60

Taxa de ocupagdo = 100%

Altura mdxima 15,50m

Considerando que o art. 107 da lei complementar 948/2019:

“art. 107. Ficam revogadas as disposicées em contrdrio, em especial os
pardmetros de uso e ocupagdo do solo nas dreas abrangidas por esta Lei
complementar definidos:

VIl- em NGB, GB, PR, MDE-RP, MDE-PH, MDE e demais normas urbanisticas; ”

Diante do exposto, seria justificdvel uma nova aprovacgéo e relatdrio de vistoria
da AGEFIS (DF LEGAL) para a emissdo de carta de habite-se, uma vez que a obra
foi executada de acordo com o projeto aprovado e em conformidade com a Lei
Complementar 948/2019”.

7. Diante disso, em 29.07.2019, a Assessoria Técnica - ASTEC da Administracdao Regional do Jardim
Botanico — RA XXVII, emitiu despacho sugerindo que o Gabinete da RA — XXVIII comunicasse o interessado
sobre a observacdo do relatério de verificagdo de cumprimento de exigéncias da vistoria.

8. Ainda no ambito da Administra¢do Regional do Jardim Botanico, a Coordenacgao de Licenciamento,
Obras e Manutencdo expediu o Despacho SEI-GDF RA-XXVII/COLOM (26173938) informando que “foi dado
conhecimento dos autos ao proprietdrio, e, apds reuniGo, optamos, de comum acordo, pelo envio do
processo a SEDUH/CPCOE para manifestacdo da mesma.”

9. Assim, em 15.08.2019, submeteu-se o processo a Comissdao de Apuracdo de Irregularidades em
Habilitacdo e Licenciamento de projetos de arquitetura.

10. Repisa-se que todos os atos de aprovacdao e licenciamento do projeto arquiteténico foram
praticados no ambito da Administracdo Regional do Jardim Botanico, fato que poderia atrair os dizeres do
art. 3°, § 2°, do Decreto n.2 37.516, de 26 de julho de 2016, sem revogacao expressa.

11. Ocorre que a Comissdao Permanente de Monitoramento do Cédigo de Edificagbes do Distrito
Federal editou a Sumula Administrativa n.2 1/2018, publicada no DODF de 14.12.2018, nos seguintes
termos:

COMISSAO PERMANENTE DE MONITORAMENTO DO CODIGO DE EDIFICAC@ES
DO DISTRITO FEDERAL SUMULA ADMINISTRATIVA N2 01, DE 05 DE DEZEMBRO
DE 2018 A COMISSAO PERMANENTE DE MONITORAMENTO DO CODIGO DE
EDIFICACOES DO DISTRITO FEDERAL no uso das atribui¢des que |he confere o
inciso | do art. 10 da Lei n2 6.138, de 26 de abril de 2018, combinado com o art.
42 do Decreto n° 39.272, de 2 de agosto de 2018 em sua 362 Reunido Ordindria
realizada em 5 de dezembro de 2018 decide EDITAR E TORNAR PUBLICA a
presente sumula:

1. A Central de Aprovacao de Projetos - CAP, unidade responsavel pelo
licenciamento, terd a competéncia pela formacao de comissio composta por
3 servidores quando forem identificados indicios de ilegalidade ou
irregularidade, devidamente fundamentados, nos processos de habilitagdo ou
aprovacao, independentemente da unidade em que tenha ocorrido o ato
administrativo.

2. A Comissao devera adotar o procedimento previsto no art. 86 do Decreto n?
39.272, de 27 de agosto de 2018.
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3. Dessa forma, registra-se a aprovacdo do Colegiado, por unanimidade,
contabilizados 10 (dez) votos favoraveis. LUIZ OTAVIO ALVES RODRIGUES,
Secretario-Adjunto, Coordenador Substituto da CPCOE; JULIANA MACHADO
COELHO, Titular - SEGETH; ERIKA CASTANHEIRA QUINTANS, Titular - SEGETH;
CRISTIANE GOMES FERREIRA GUSMAO, Suplente - SEGETH ; ADRIANA
MARQUES SEIXAS, Titular - SECID; CARLOS EDUARDO ESTRELA, Suplente -
ADEMI/DF; JOARA CRONEMBERGER RIBEIRO SILVA, Titular - FAU/UnB; RONILDO
DIVINO DE MENEZES, Suplente - CREA/DF; JOAO GILBERTO DE CARVALHO
ACCIOLY, Titular - SINDUSCON/DF; VALERIA ARRUDA DE CASTRO, Titular -
CAU/DF; CELIO DA COSTA MELIS JUNIOR, Titular - IAB/DF.

12. Nota-se que a CPCOE definiu que cabe a Central de Aprovacdo de Projetos formar comissao capaz
de instruir a deliberagdao da CPCOE, tal qual previsto no art. 86 do Decreto n.2 39.272, de 2 de agosto de
2018, ainda que os atos administrativos supostamente irregulares tenham sido praticados pela
Administracao Regional quando ainda era competente para a andlise dos projeto arquitetonicos.

13. Dessa forma, com fulcro no art. 86 do Decreto n.° 39.272, de 2 de agosto de 2018, os autos vieram
a esta Comissdo de Verificacdo de llegalidades, que elaborou o Relatério Circunstanciado sob o indice
(27397878), determinando a notificacao do interessado para manifestagao.

14. O interessado, por sua vez, apresentou suas consideracdes em 09.09.2019 (28039061),
sustentando, em sintese, que: "o projeto passou por trés andlises e em todas foi aprovado e licenciado. A
questdo da altura da caixa d’dgua superior foi aprovada com base no artigo 158 do decreto n® 19.915, COE
— DF e em atendimento as normas do CBMDF".

15. Esse é o relato daquilo que relevante para as conclusdes que serdo a seguir lancadas.
Il - FUNDAMENTAGAO.
16. Inicialmente, cumpre transcrever o disposto no art. 8 da Norma de Edificacdo, Uso e Gabarito

n? 107/98 dispbe a respeito da altura de edificacdo situada no Setor Habitacional Jardim Botanico:

"A altura mdxima da edificagdo, a partir da cota de soleira fornecida pelo érgéo
competente da Administragcdo Regional é de 9,50 m (nove metros e cinglienta
centimetros), e corresponderd a parte mais alta da edificagdo, incluindo caixa
d"agua e casa de mdquinas".

17. Por sua vez, o art. 158 do Decreto n°19.915, de 2 de agosto de 2018, o qual regulamentava a Lei
n2 2.105/1998 indica:

“Art. 158. A caixa d’dgua superior ou elevada poderd situar-se acima da cota de
coroamento ou altura mdxima permitida para a edificacdo desde que
justificada pelo projeto de preven¢do de incéndio e laudo técnico do Corpo de
Bombeiros Militar do Distrito Federal — CBMDF.

Pardgrafo unico. Em edificagdo com altura superior a quinze metros a
permissdo de que trata este artigo fica condicionada a ndo interferéncia com os
feixes de telecomunicagdes do drgdo especifico”.

18. Nesse contexto, em que pese a execucdo da obra de acordo com o projeto anteriormente
aprovado, nota-se a desconformidade com o estabelecido pela NGB 107/98 acerca da altura maxima da
edificacao.
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19. Além disso, vale ressaltar que o projeto aprovado em 2013 foi aprovado em consulta prévia no
CBMDF, porém ndo consta no processo laudo técnico do Corpo de Bombeiro que justifique o
extrapolamento da cota de coroamento.

Il - CONCLUSAO.
20. Pelo exposto, a Comissdo de Verificacao de llegalidades conclui que:
a) A altura maxima da edificacdao nao foi respeitada, haja vista que nao foi justificada pelo projeto

de prevencdo de incéndio e ndo possui laudo técnico do Corpo de Bombeiros Militar do Distrito Federal.

21. Destarte, considerando que esta Comissdo conclui pela ilegalidade de alguns dos atos
administrativos praticados, submete-se o presente Parecer a Comissdao Permanente de Monitoramento do
Cdédigo de Edificagdes do Distrito Federal (CPCOE), com fulcro no art. 86, §5°, I, do Decreto n.° 39.272, de
2018, para deliberacdo quanto a convalida¢do ou anulacdo dos aludidos atos.

E o parecer.

MARIANA ALVES DE PAULA

Presidente

RAYANE MONTEZUMA LEAO

Vice-Presidente

CAMILA ALMEIDA REIS DE LIMA

Membro titular

MAIRA CARVALHO DE SANT'ANA

Membro titular

Documento assinado eletronicamente por MARIANA ALVES DE PAULA - Matr.0158072-8, Chefe
da Unidade de Licenciamento de Obras, em 12/09/2019, as 11:37, conforme art. 62 do Decreto
n° 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Didrio Oficial do Distrito Federal n? 180,
quinta-feira, 17 de setembro de 2015.
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on | Documento assinado eletronicamente por CAMILA ALMEIDA REIS DE LIMA - Matr.2679019-9,
JEI! lil' Coordenador(a) de Projetos de Pequeno Porte, em 12/09/2019, as 11:39, conforme art. 62 do
Decreto n° 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n2
180, quinta-feira, 17 de setembro de 2015.
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on | Documento assinado eletronicamente por MAIRA CARVALHO DE SANT'ANA - Matr.0156955-4,

JEI! lil’ Coordenador(a) de Projetos de Habitacdo Unifamiliar, em 12/09/2019, as 11:40, conforme art.

;IS;;T;:]IIJ;: 62 do Decreto n° 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Didrio Oficial do Distrito
Federal n2 180, quinta-feira, 17 de setembro de 2015.
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Documento assinado eletronicamente por RAYANE MONTEZUMA LEAO - Matr.1661473-9,
Coordenador(a) de Licenciamento e Contratos, em 12/09/2019, as 14:04, conforme art. 62 do
Decreto n° 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n?
180, quinta-feira, 17 de setembro de 2015.
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