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

Comissdo de Irregularidades

Parecer SEI-GDF n.2 24/2020 - SEDUH/CAP/COVIR

| - RELATORIO

1. Cuidam os presentes autos do procedimento inaugurado pela Lei n.2 6.138, de 26 de abril de 2018,
regulamentada pelo Decreto n.2 39.272, de 2 de agosto de 2018, visando a apuragdo de indicios de
ilegalidades havidas no curso do licenciamento de obras.

2. Na espécie, o processo administrativo n.2 0110-000148/1986, no qual figuram como interessados a
Associa¢do dos Empregados do Serpro Brasilia (doravante denominado Clube Ases) e o Pier 21 Cultura e Lazer
S/A (doravante denominado Pier 21), alusivo ao lote 1-A, do Trecho 2, do Setor de Clubes Esportivos Sul e ja
convertido a plataforma eletrénica, foi submetido a Comissao de Verificacdo de llegalidade apds o despacho
39418059 sugerir a analise dos licenciamentos anteriores em possivel desacordo com o uso admitido pelo
Decreto n.2 596, de 8 de marco de 1967.

3. Seguindo ao disposto no art. 86, §29, do Decreto n.2 39.272, de 2018, a COVIR emitiu o acurado e
minucioso Relatdrio Circunstanciado n.2 15/2020 - SEDUH/CAP/COVIR (45450085), elencando, em verdade,
diversos indicios de ilegalidade praticados pela Administracdo Regional de Brasilia, ou Plano Piloto, quando
ainda era competente das obras.

4, De forma a sintetizar o presente parecer e canalizar a analise da COVIR nas irregularidades ainda hoje
subsistentes, entende-se pertinente extrair do Relatério Circunstanciado n.2 15/2020 — SEDUH/CAP/COVIR as
seguintes assertivas, para as quais pugnou-se pela manifestacdo dos interessados, que resumem os indicios
de irregularidades constatadas naquele estdgio processual:

a) ter sido superada pelo shopping a altura maxima permitida de 9,00m;

b) a atividade efetiva ndo estar contemplada na norma de uso e ocupacdo do solo, em
desacordo com o uso definido no Decreto n2 596/67, artigo 57;

c) a segregacdo entre as porc¢oes do lote destinadas ao “Pier 21” e ao Clube ASES, configurado
possivel desdobro do lote;

d) a taxa de ocupacdo extrapolar o permitido em norma;
e) a drea maxima de construcdo extrapolar o permitido em norma;
f) a indevida ocupacdo de area publica;

g) a utilizagdo do art. 120 do Decreto n.2 19.915/1998, que permite o cumprimento do
nimero minimo de vagas em estacionamento publico, contrariando o item | da PR 66/1 e as diversas
recomendacgdes contrarias exaradas pelos 6rgaos de planejamento;

h) descumprimento do nUmero minimo de vagas;
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i) descumprimento do TAC celebrado entre a Secretaria de Estado de Desenvolvimento
Urbano e Meio Ambiente (SEDUMA), a Subsecretaria de Fiscaliza¢cdo de Atividades Urbanas, a Secretaria de
Estado de Obras, a Administracdo Regional de Brasilia e o PIER 21 - Cultura e Lazer S/A;

j) declaragdo de Inconstitucionalidade da Lei Complementar n2 3.529/2005 e
consequentemente o descumprimento dos afastamentos minimos obrigatorios.

k) a expedicdo do alvara de construgdo 058/99 em 26.05.99 para area de 20.555,06m? sem o
cumprimento das exigéncias elencadas pela Administracao Regional;

) a expedicdo dos alvaras de construcdo n.2 124/99 e n.2 59/2000 sem a aprovacdo do Corpo
de Bombeiros Militar do Distrito Federal;

m) a aprovac¢do de projeto de modificagdo, em 27.12.02, sem o atendimento do niumero de
vagas minimo legalmente exigido;

n) a aprovacdo de projeto de modificagdo em 15.12.06 isoladamente pelo Administrador de
Brasilia a época.

5. Em resposta ao Relatério Circunstanciado n.2 15/2020 - SEDUH/CAP/COVIR, o escritério de
arquitetura e engenharia contratado pelo interessado PIER 21, Davila Arquitetura e Urbanismo S/A,
apresentou a manifestacdo sob o indice 47765601, sustentando o seguinte:

i) quanto a altura, a Compensag¢do Urbanistica tem instrumentos para resolver com outorga;

ii) quanto ao uso, todos os atos praticados pelo interessado tiveram amplo respaldo dos
Orgdos responsaveis pelos licenciamentos e emissdo de alvards, sempre em atendimento a legislacdo
vigente; houve a analise do pedido de modificacdo do projeto comercial do lote em questdo também pelo
entdo Instituto de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - IPDF e RA-I, que apds deliberacao
conjunta, decidiu por bem aprovar o projeto de arquitetura, manifestando concordancia com a proposta do
interessado e autorizagcdo quanto as atividades objetivadas; que o IPDF, em manifestacdo formal efetuada
nos autos em 26.03.99, reiterou a autoriza¢do para as atividades pretendidas pelo interessado, manifestando
gue o uso predominante da orla do lago estava mantido, assim como a escala bucdlica e o acesso ao uso
publico; que a construgao do centro de cultura e lazer teve seguimento apenas apds o cumprimento de todas
as exigéncias legais apresentadas pela administracdo a época, ndo sendo possivel sua revisdo ou anulacdo
em face de mudanga legislativa ou mesmo de interpretacao da legislacdo regente;

iii) quanto ao ventilado desdobro, que as o clube Ases e o Pier 21 sdo situados em lote Unico e
possuem interligacdo entre acessos;

iv) em relacdo a taxa de ocupacdo, a Compensagdo Urbanistica tem instrumentos para resolver
com outorga;

v) quanto a area maxima de construcdo, a Compensa¢do Urbanistica tem instrumentos para
resolver com outorga;

vi) inexiste ocupacdo de drea publica, pelo PIER 21 e que o interessado pleiteou a
Administra¢do Regional que corrigisse as informagbes prestadas a PROURB relativamente a sua suposta
ocupacgdo de drea publica;

vii) guanto ao quantitativo minimo de vagas e a utilizacdo do art. 120 do Decreto n.2 19.915,
de 1998 para o computo de vagas em area publica, a Compensag¢do Urbanistica tem instrumentos para
resolver com outorga;

viii) quanto ao ventilado descumprimento do TAC celebrado entre o Pier 21 e o Distrito
Federal, que a obra de ampliagdo do nimero de vagas de garagem em subsolo foi realizada, de modo que a
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morosidade da administracdo, os entraves com mudangas de servidores, a falta de sincronia entre a
Administracdo de Brasilia RA-I e a extinta AGEFIS, somada a efetiva desatencdo dos préprios atos da
administracdo colocam o PIER 21 em uma constante vulnerabilidade, sempre passivel de uma nova
notificacdo/autuacdo, cabendo a administracdo publica dar o devido andamento visando a certificacdo de
conclusdo das obras, pois eventuais irregularidades identificadas sdo sanaveis;

ix) quanto a Lei Complementar n2 3.529/2005 e sua repercussdo no trato dos afastamentos do
imovel, que a inconstitucionalidade da lei veio posteriormente a aprovagdo. Sustenta também que o trecho
de avanco em subsolo do Pier 21 se destina a cOmodos de instalagdes, ndo sendo objeto de aplicacdo da
compensagao urbanistica;

X) quanto a expedicdo do alvara de construgdo n.2 058/99 sem cumprimento das exigéncias,
gue caberia a administracdo publica avaliar a legalidade do ato, ndo sendo possivel atribuir a
responsabilidade ao interessado, ja que este efetuou meros requerimentos, cabendo a Administra¢do
concedé-los apds analise do preenchimento dos requisitos legais;

xi) em relagdo a auséncia da anuéncia do Corpo de Bombeiros Militar do Distrito federal
(CBMDF), que cumpriu todas as exigéncias que lhe foram apresentadas até o momento, sendo que aquelas
as quais ainda ndo foram integralmente cumpridas ja se encontram em fase de implementa¢do. Alega nao
ser possivel lhe atribuir responsabilidade por eventual inobservancia de exigéncias legais, pois tal cautela
incumbia a administracdo publica;

xii) no que tange ao projeto de modificacdo de 2002 aprovado sem minimo de vagas
legalmente exigido, que é incabivel tentar atribuir ao administrado eventual responsabilidade por possivel
desatendimento pela prépria Administracdo das normas regentes e que a compensacdo urbanistica tem
instrumentos para resolver com outorga;

Xiii) quanto ao alvara de construgdo subscrito pelo administrador regional isoladamente, ante
o principio da presuncado de legitimidade e legalidade dos atos administrativos, o interessado, de boa-fé,
possui a justa expectativa de que os atos emanados pelos érgaos administrativos sao validos, ndo podendo
suportar as consequéncias de eventual nulidade que pode vir a ser declarada pela CPCOE, ja que, se
constatadas, se deram por culpa exclusiva da Administracdo a qual incumbe cumprir as leis que regem sua
atuacdo, devendo ser responsabilizada pelos atos que pratica.

6. Diga-se que segundo manifestacdo sob o indice 47765601, a atuacdo do escritério Davila Arquitetura

e Engenharia S/A cinge-se aos itens “a” (altura), “b” (uso), “d” (taxa de ocupagdo), “e” (drea madxima de
construgdo), “g”(vagas) , “h” (vagas), porquanto o aludido escritério é responsavel pelo projeto “as built” do
Pier 21, tendo iniciado seu trabalho no ano de 2016. Ainda segundo a manifestacao 47765601, o projeto de

“as built” apresentado ndo representa acréscimo de drea e traz alteragées exclusivas sobre acessibilidade.

7. Ja o escritério de arquitetura contratado pelo clube Ases, Arkhe Consultoria e Projetos, argumentou,

em harmonia com aquilo que exposto pelo Pier 21, o seguinte:

i) houve a andlise do pedido de modificacdo dos projetos pela Administracdo Regional e pelo
entdo Instituto de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - IPDF e RA-I, que apds deliberagao,

decidiu pela sua aprovacao;

ii) que as consultas junto a Secretaria de Saude e ao Corpo de Bombeiros Militar do Distrito

Federal eram exigidas para a liberagao do alvara de construgao;

iii) que a altura extrapolada pode ser objeto de compensacdo urbanistica;
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iv) que é de seu conhecimento a necessidade de alteragdo normativa relacionada ao uso da
edificacdo denominada Pier 21, porém as atividades instituidas no clube Ases sdo contempladas na norma;

v) que a segregacdo de porc¢des do lote ndo caracteriza o desdobro, haja vista haver um unico
proprietario (ASES);

vi) no que diz respeito a taxa de construcdo, que aguarda orientacdes da administracdo
publica para a regulariza¢dao do aludido parametro, ainda que por intermédio da compensagdo urbanistica;

vii) que a guarita do clube, hoje edificada em darea publica, serd reconstruida nos limites do
lote;

viii) que os projetos arquiteténicos foram aprovados com o numero de vagas indicado. O Ases
solicita, tal qual o Pier 21, a revisao do cdlculo de vagas em consonancia com a legislagdo vigente.

8. O clube Ases reconhece pendente a anuéncia da Secretaria de Salude e CBMDF, manifestando sua
intencdo em regularizar as edificacdes atendendo a legislacdo de regéncia.

9. Com excecao da questdo alusiva ao ventilado descumprimento do TAC celebrado entre o DF e o Pier
21, observa-se que nenhum dos interessados trouxe aos autos qualquer nova informacgdao buscando infirmar,
guanto ao mérito, as assertivas lancadas no Relatdrio Circunstanciado da COVIR, que indicou os indicios de
irregularidades no licenciamento das obras. Desse modo, esta Comissao elaborou o parecer tendo como
referéncia os documentos ja constantes nos autos, cotejando-os com a legislacdo vigente a época da edi¢ao
dos atos administrativos.

10. N3o obstante, posto que a legislacdo vigente a época do licenciamento permanece praticamente
inalterada ha décadas a despeito de as inovagdes da configuragdo urbana demandarem atualizagdo legislativa,
mais adiante serdo confrontados os parametros urbanisticos tidos como ofendidos com os termos da minuta
do Plano de Preservacdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia - PPCUB, a partir da manifestacdo sob o indice
51885147, retificada pelo despacho 52113513 da Subsecretaria do Conjunto Urbanistico de Brasilia —
SEDUH/SCUB.

11. Vale esclarecer que estdo relacionados ao processo n.2 0110-000148/1986 os processos n.2 0141-
006850/2003 e 0141-002130/2004, referentes a unidades comerciais do empreendimento Pier 21; processos
n.2 00390-00004929/2018-81, 00390-00001756/2019-20, 00390-00009670/2019-45, 00390-00008173/2019-
20, 00390-00005865/2020-50, que tratam apenas do acesso dos representantes legais do ASES e do Pier 21 ao
Sistema Eletronico de Informacgdes e o processo n.2 00020-00016301/2017-37.

12. Esse ultimo foi iniciado pela Procuradoria-Geral do Distrito Federal ventilando a possibilidade de
acordo no processo 0002912-56.2014.8.07.0018, em tramite perante a Vara de Meio Ambiente,
Desenvolvimento Urbano e Fundidrio do DF. Em decorréncia das solicitagdes da PGDF, foram formuladas
nestes autos 00020-00016301/2017-37 diversas manifestacbes da Central de Aprovacdo de Projetos,
especialmente a fim de valorar os danos urbanisticos ocasionados pelo desatendimento do regramento entdo
vigente, tendo como parametro as férmulas indicadas na Lei Complementar n.2 940, de 12 de janeiro de 2018.
Repita-se, ndo se pretendeu ali a regularizacdo administrativa das edificacdes em comento, mas sim apenas
oferecer subsidio a atuacao da PGDF nos autos do processo 0002912-56.2014.8.07.0018.

13. Ademais, relacionado ao processo n.2 00020-00016301/2017-37 estd o processo 00020-
00009465/2018-99, também iniciado pela PGDF, onde também sdo buscados subsidios da SEDUH visando a
atuacdo da Casa Juridica no processo 0002912-56.2014.8.07.0018.

14, Elaborado o relatério do necessario, passa-se ao parecer.
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Il - FUNDAMENTAGAO

1.1 Introito

15. A fim de conferir didatica e inteligibilidade ao Parecer, a COVIR entende correto ramifica-lo em
tdpicos, analisando separadamente os diversos atos administrativos e parametros urbanisticos envolvidos.

16. E de se ressalvar, ademais, que tanto a manifestacdo da Davila Arquitetura e Engenharia S/A quanto a
da Arkhe Consultoria e Projetos em resposta ao Relatdrio Circunstanciado da COVIR ndo se voltaram a
defender, no mérito, a legalidade dos atos administrativos tidos irregulares pela COVIR, ao revés. Nos tépicos
em que os interessados superaram o argumento de que a Lei Complementar n.2 940, de 12 de janeiro de 2018
é aplicavel, apenas sustentaram, id est, que cabia a administracao publica zelar pelo atendimento da legislacdo
entdo vigente e que ndo seria possivel a CPCOE anular os aludidos atos administrativos dados a consolidagao
do empreendimento e o lapso temporal ja transcorrido.

17. ExcecOes sdo as questdes alusivas ao TAC e ao quantitativo minimo de vagas. Nesse segundo ponto,
inclusive, pugnam os interessados pelo recalculo do numero de vagas apontado pela CAP.

18. Ademais, o caso concreto apresenta moldura processual peculiar, na qual i) ha severa discussao,
inclusive judicial, quanto ao uso atribuido ao empreendimento Pier 21; ii) ha edificacdes licenciadas e ndo
licenciadas no lote; iii) hd ocupacdo de area publica pelo clube Ases; iv) cuida de empreendimento vultoso,
situado em local privilegiado e que ja integra a paisagem urbana e v) foi ventilada a possibilidade de realizacao
de acordo judicial, o que levou a PGDF a impulsionar a atuacdo da CAP para mensurar eventual compensacao
a ser adimplida pelos interessados.

19. Tudo isso leva a necessidade de andlise pouco ortodoxa por esta COVIR. Como regra, esta Comissao
atua verificando apenas a legalidade dos atos administrativos ja praticados no processo de licenciamento. Tal
procedimento seria pouco produtivo ou talvez inédcuo na presente hipdtese, haja vista o interesse, quica
necessidade, de regularizacdo do empreendimento de forma que atenda ao interesse publico, conforme
diccdo do Decreto-Lei n2 4.657, de 4 de setembro de 1942.

20. Assim, esta Comissdo se debrucara ndo apenas nos projetos arquitetdbnicos ja aprovados e
licenciados. Fara mencdo e utilizard como parametro também os projetos as built recentemente apresentados
(e ndo aprovados) pelos interessados visando a regularizacdo (certificacdo de conclusdo das obras) das
edificacdes licenciadas e ndo licenciadas existentes no lote.

21. Dito isso, a COVIR passa a esmiucar as ilegalidades verificadas quando compulsados os autos do
processo 0110-000148/1986.

1.2 Altura da edificacdo do Pier 21 que extrapolou a norma urbanistica vigente, ainda que
considerada a interpreta¢ao dada a época do licenciamento, que equiparou as salas de cinema a ginasio

22. O item “c” da PR 62/1, aplicavel aos Setores de Clubes Esportivos Sul e Norte e ainda vigente,
assevera que a altura maxima de cada edificacdo a partir da cota de soleira, no ponto mais alto do terreno, é
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de 9 (nove)_metros, ndo computada a caixa d’agua. Assim como a caixa d’agua, os ginasios de esportes,
préprios de clubes do setor, também foram excetuados do limite da altura previsto na PR 62/1:
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23. Ainda que admitida a solucdo dada a época pelo IPDF com base na excecao do art. 11 da Portaria n.2
314/92 do IPHAN, equiparando cinemas (bloco que supera a altura de 9,00m) a ginasios, cuja altura maxima
permitida é de 12,00, o que se nota é que a Administracdo aprovou, em 26.07.2000, altura superior aquela
autorizada pelo drgdo de gestdo do CUB, conforme imagem abaixo:

24. Ademais, a altura alcangada pela cobertura da edificagdo erigida do Pier 21 é superior a 14 metros,
ultrapassando em mais de 2 metros a altura admitida. Tal conclusdo é extraida do levantamento topografico
ha tempos realizado pela Administracdo Regional (fls. 682, 722 e 738).

25. De fato, conforme afirmou o interessado, a altura é um dos parametros passiveis de compensagao
urbanistica em caso de desobediéncia a norma. Porém, como sera explanado no item lll.1, necessario se
mostra que o uso atribuido a edificacdo esteja adequado a norma regente de modo a possibilitar a submissao
do caso concreto aos termos da Lei Complementar n.2 940, de 2018.

1.3 Uso atribuido a edificagdo do Pier 21 que diverge daquele autorizado pela norma
urbanistica vigente. Modificagdes que configuraram um shopping center que nao contaram com o aval dos
drgdos responsaveis pelo tombamento do CUB

26. Quanto ao uso e as atividades implementadas no empreendimento denominado Pier 21, sustenta o
interessado que todos os atos praticados tiveram amplo respaldo dos érgdos responsaveis pelos
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licenciamentos e emissdao de alvaras, sempre em atendimento a legislacdo vigente e que houve a analise do
pedido de modificacdo do projeto comercial do lote em questido também pelo entdo Instituto de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - IPDF e RA-I.

27. Ocorre que as manifestagbes citadas pelo interessado foram balizadas no memorial descritivo
elaborado a época da apresentacdo dos projetos arquitetonicos, indicando que a edificagdo contava com 6
salas de cinema e as lojas seriam exclusivamente para atividades de apoio, restritas a esta edifica¢do.

28. O Pier 21, porém, ndo observa os critérios indicados pelo entdo IPDF, especialmente no que se refere
a condicao de que as lojas sejam exclusivamente para atividades de apoio, estejam restritas a esta edificacdo e
o numero de vagas para estacionamento publico, no interior do lote, sejam calculadas para atender as
atividades propostas.

29. Em verdade, ao longo das modificagdes e acréscimos implementados no lote a partir do ano de 1999
e conforme asseverado nas diversas vistorias realizadas, a edificacdo claramente configurou-se um shopping
center, uso ndo admitido no Decreto n.2 596, de 1967 tampouco validado pelo entdo IPDF.

30. No mesmo sentido, o interessado clube Ases, de forma llcida, afirmou em sua peca de defesa saber
gue para a legalizacdo é necessdrio (sic) a alteracdo do uso para a edificagdo.

31. Desse modo, é certo que a despeito dos licenciamentos de obras obtidos pelo interessado pela

Administragdo Regional, o uso atribuido a edificagao foi estendido e afronta as normas urbanisticas aplicaveis
ao lote.

11.4 Desdobro. Inexisténcia. Interligacdo entre as edificagdes

32. Ambos os interessados argumentam que o clube Ases e o Pier 21 sdo situados em lote Unico e
possuem interligacdo entre acessos.

33. Razdo assiste aos interessados.

34. Na presente hipdtese, ndo hda falar em efetivacdo irregular do desdobro, haja vista que a
documentacdo contida nos autos demonstra que os interessados, clube Ases e Pier 21, possuem entre si
contrato de locacdo de porcdo do lote, inexistindo o animus de desdobra-lo.

35. Mais relevante ainda, a imagem abaixo colacionada, extraida da prancha 37031465 apresentada em

marg¢o do ano corrente demonstra que os acessos entre o clube Ases e o Pier 21 sao interligados, permitindo o
transito entre as edificagbes:
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36. Diante da interligacdo entre as edificacdes, afasta-se a existéncia do desdobro na hipétese, mormente
a luz o conceito de desdobro contido na Lei Complementar n.2 950, de 7 de margo de 2019, sendo vejamos:

Art. 22 Considera-se desdobro ou desdobramento a subdivisdo de lote oriundo de
parcelamento matriculado em cartério de registro de imdveis que ndo implique
abertura de novas vias.

37. Ressalta-se que a interligacdo entre as edificacdes é constatada ndo sé em projeto mas também in
loco, conforme se observa da imagem abaixo:
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38. Afasta-se, portanto, a ocorréncia de desdobro.

11.5 Taxa de Ocupacao. Projetos as built recentemente apresentados que representam as
edificagdes licenciadas e nao licenciadas. Objetivo de regularizacdo. Constatado o excesso da taxa de
ocupagao

39. Conforme asseverado no introito, item 1.1, a andlise da COVIR tem como sustento ndo apenas os
projetos licenciados pela Administracdo Regional, mas também os projetos de modificacdo recentemente
apresentados que visam a regularizacao das edificacdes de fato erigidas no lote.

40. Isso porque o desconhecimento dos critérios utilizados pela Administracdo Regional, aliado ao
arcaismo das pranchas e dos calculos a época realizados tornam invidavel a COVIR aferir ou ratificar, de forma
exata, a taxa de ocupacdo dos projetos licenciados.

41. Embora a Administragdo Regional do Plano Piloto tenha realizado o calculo das areas e taxas
existentes em agosto de 2014 (fls. 3646 do processo fisico), o exame referiu-se apenas aos projetos e nao
corresponde a realidade fatica, mormente porque os interessados foram sistematicamente autuados pelo
orgao de fiscalizagdo diante das constru¢des ndo aprovadas ou licenciadas’.

42, Assim, considerados os projetos as built apresentados a CAP visando a devida regularizacdo do
empreendimento, foi possivel extrair que a taxa de ocupag¢do, que hoje é fixada pela PR 62/1 em 30% (trinta
por cento), foi extrapolada, alcancando o percentual de 38%, conforme memodria abaixo colacionada:

Taxa de Ocupacio (%) ; 30% | 49.802,00m* x 30% = 14.940,60m"
Mémoria (m?) Em projeto
14.940,60 19.103,74 [ 38%
43, N3o obstante, assim como esclarecido no item 1.2, para que o excesso de drea ocupada seja objeto

de compensacgao urbanistica, necessario se mostra que o uso atribuido a edificacdo esteja adequado a norma
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regente de modo a possibilitar a submissdao do caso concreto aos termos da Lei Complementar n.2 940, de
2018.

1.6 Area de Constru¢do/Taxa de Construgdo. Analise prejudicada diante da auséncia de
detalhamento e do desconhecimento dos critérios utilizados a época das aprovagdes. Projetos as built
recentemente apresentados que representam as edificacOes licenciadas e ndo licenciadas. Objetivo de
regularizacdo. Constatado o excesso de area computavel

44, Os informativos de aprovacdo formulados pela Administracdo Regional do Plano Piloto, ou mesmo os
alvaras de construcdo, ndao discriminam as areas computavel e construida. Tampouco é possivel aferir os
critérios adotados naquele orgdo para alcancar a area computdvel, haja vista as diversas interpretacoes
cabiveis.

45, Entretanto, quando instada pela PGDF a analisar o cumprimento (ou descumprimento) dos
parametros urbanisticos pelas edificagdes situadas no lote 1-A, do Trecho 2, do SCES, visando mensurar
eventual acordo a ser realizado judicialmente para regularizacdo dos empreendimentos, a CAP pdde constatar
gue a drea computavel havia sido extrapolada.

46. A assertiva acima foi ratificada apds a apresentacao dos projetos as built pelos interessados, nos quais
estdo representadas as edificacdes licenciadas e ndo licenciadas no lote.

47. Sendo cedico que ha no lote 1-A, do Trecho 2, do Setor de Clubes Esportivos Sul, edificacGes erigidas
sem o devido licenciamento e que, no atual estdgio processual, tanto o Pier 21 quanto o clube Ases buscam a
regularizacdo integral das edificacdes concluidas, a COVIR se vale dos calculos elaborados pela Central de
Aprovacdo de Projetos quando da analise dos projetos as built apresentados pelos interessados, calculos estes
que indicam que a taxa de construgdo efetivamente existente é de 63%, superando os 60% admitidos pela
norma, conforme meméria abaixo colacionada:

Taxa de Construcio (%) ; 60% | 49.802,00m" x 60% = 29.881,20m*
Mémoria (m®) Em projeto
209.881,20 31.619,26 [ 63%
48. N3o obstante, assim como esclarecido no item 11.2 e II.5, para que o excesso de area computavel seja

objeto de compensacdo urbanistica, necessario se mostra que o uso atribuido a edificacdo esteja adequado a
norma regente de modo a possibilitar a submissao do caso concreto aos termos da Lei Complementar n.2 940,
de 2018.

1.7 Ocupacgao de area publica

49, Nesse ponto, argumenta o interessado Pier 21 que o empreendimento ndo ocupa darea publica. Ja o
clube Ases afirma que a sua guarita, hoje situada em drea publica, sera reconstruida nos limites do lote.

50. Ainda que, de fato, a edificagcdo que hoje tem funcionamento o Pier 21 ndao ocupe area publica, o fato
é que as andlises dos projetos arquitetonicos sdo desenvolvidas a luz dos parametros impostos ao lote.
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51. Sendo cedi¢o que no lote em exame tem funcionamento o clube ASES e o Pier 21 (além de outros
empreendimentos, tais quais academia e restaurante), decerto que os empreendedores devem convergir seus
objetivos de modo que o total de edificagbes existentes no lote atendam aos parametros urbanisticos a ele
imputados.

52. A mesma concepcao se aplica a ocupacdo da area publica. Conquanto os limites do lote tenham sido
extrapolados por construcdes que claramente atendem ao clube Ases, o fato é que a COVIR debrugou sua
andlise na documentagcdo constante no processo 0110-000148/1986. Nele, sdo tratados tanto o projeto
arquitetonico alusivo ao Pier 21 quanto o projeto arquiteténico referente ao clube Ases.

53. E nesse sentido, veja-se, por elucidativa, a imagem extraida do GeoPortal demonstrando a existéncia
de edificagOes fora dos limites do lote:
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54. Facil notar que diferentemente do que sustenta o interessado clube Ases, mais do que a guarita,
churrasqueiras e quadras de esportes, por ele controladas, também ocupam area publica sem noticia de
autorizacdo administrativa.

55. Assim, sendo inviavel dissociar a analise do lote (por for¢a do art. 19 da Lei n.2 6.138, de 2018 ou 23
da Lei n.2 2.105, de 19982) como pretende o interessado Pier 21, a conclusdo que se alcanca é que ha, de fato,
ocupacao indevida de area publica por edificacGes erigidas no lote 1-A, do Trecho 2, do SCES.

11.8 - Quantitativo minimo de vagas

56. Nesse ponto, a COVIR entende necessarias algumas observagdes visando ao didatismo tanto aos
interessados quanto a CPCOE.

57. Ressalta-se, primeiramente, que a andlise dos projetos as built vem sendo realizada a luz da Lei n.2
2.105, de 1998, atendendo ao disposto nos arts. 154, 155 e 156 da Lei n.2 6.138, de 20183. Diante da aplicacdo
do COE revogado, o quantitativo de vagas segue o disposto na norma urbanistica aplicavel ao lote, conforme

art. 119, §79, do Decreto n.2 19.915, de 17 de dezembro de 19984,

58. Assim, o calculo de vagas elaborado pela CAP teve base no uso permitido pela norma ao lote 1-A, do
Trecho 2, do SCES - clube e a relacdo area/vagas trazida pela PR 62/1 é de 1 vaga para cada 50m? de area
computavel.

59. Porém, caso venham a ser de fato autorizados o uso comercial e as atividades de shopping center ou
outra que o 6rgdo de planejamento e o legislativo entenderem conveniente, havera de ser calculado o
guantitativo de vagas conforme norma autorizadora aplicdvel a esse novo uso, observadas as atividades
pretendidas.

60. Desse modo, embora pugnado pelos interessados o recalculo do nimero de vagas exigidas, a
manifestacdo conclusiva apenas poderd ser proferida com a solucdo a ser dada ao uso da edificacdo, pois hoje
o calculo de vagas apenas pode ser elaborado tendo como pardametro o uso “clube”.

61. Nessa esteira, considerada a relacdo de 1 (uma) vaga para cada 50 metros quadrados de area
computavel, seriam exigidas 598 vagas, e no lote foram ofertadas apenas 474.

62. Diga-se, por fim, que o cdlculo do nimero minimo de vagas foi elaborado tendo como base a area
maxima computavel permitida pela norma urbanistica e ndo a drea computavel aferida no projeto as built.

63. Apds solucdo ao uso do lote, tanto o excesso de area computdvel quanto eventual déficit de vagas
poderdo ser objeto de compensagao urbanistica, razdao pela qual ndo é coerente que o calculo de vagas tenha
como base a drea computdvel extraida do projeto as built.

1.9 — Termo de Ajustamento de Conduta
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64. O Termo de Ajustamento de Conduta foi celebrado em 25.04.2007, essencialmente, para imputar ao
Pier 21 a obrigacdo de ampliagdo do numero de vagas de garagem em subsolo, ja aprovadas pela
Administragcdo Regional de Brasilia, bem como as obras de reformulagdo do estacionamento publico
implantado nas suas imediagées e de alteracGo do acesso do bolsdo de estacionamento situado ao lado da
Associagdo dos Servidores do Banco Central — ASBAC.

65. Em contrapartida, sustenta o interessado Pier 21 que a obra de ampliagdo do numero de vagas de
garagem em subsolo foi realizada, tendo o PIER21 investido mais de RS 4.100.000,00 (quatro milhées e cem
mil reais) para tanto.

66. Nota-se que, de fato, foram previstas volumosas obras no subsolo da edificacdo, conforme projeto
arquitetonico aprovado em 15.12.2006, licenciado na mesma data pelo alvard de construgdo n.2 154/2006 e
posteriores. Entretanto, se extrai do Relatério de Ac¢do Fiscal n.2 Z811490 (11972134) elaborado pela entdo
Agefis, ainda no ano de 2016, que no nivel subsolo foram contabilizadas 13 vagas a menos para
estacionamento (...). Na oportunidade, concluiu a AGEFIS o seguinte:

Alertamos ainda que, o cdmputo de quantidade minima de vagas consideradas
|para aprovacao do Ultimo projeto aprovado pode estar incorreto, visto que edificagbes exis-
tentes foram suprimidas deste, e hoje este célculo ests ainda mais defasado, devido as alte-
_ragﬁes realizadas desde 2008. Sendo assim, a contabilizacdo das vagas necessarias foi pre-|
judicada. Ainda mais se considerarmos que ha uma divisdo fisica clara entre o pier 21 e o
resftante do lote. Sendo a area do clube fechada e com acesso restrito, as vagas em seu in-|
terior ndo deveriam ser consideradas no clculo das vagas disponiveis para o Pier 21. |

67. Assim, é inviavel a apreciacdo do item com a devida exatiddo, haja vista a imperiosa necessidade de
participacdo do orgdo responsavel pela fiscalizagdo para atestar o cumprimento ou nao das cldusulas
avencadas no TAC.

68. Ainda que assim ndo fosse e conforme esmiucado no item 11.8, quando da solucdo a ser conferida ao
uso do lote, o quantitativo de vagas aplicavel ao empreendimento pode nao corresponder aquele exigido pelo
TAC. O quantitativo de vagas a ser exigido, em verdade, pode ser maior ou até menor que o ja existente, a
depender dos termos da norma urbanistica superveniente.

69. Ademais disso, conforme frisou a SCUB, os estudos realizados a época da celebracdo do TAC foram
retomados e ampliados de forma a adequar e ordenar estacionamentos publicos e sistema vidrio localizados
nas areas contiguas aos lotes 1A, 1B e 1C, culminando na aprovacdo do MDE 010/14 nos termos da Portaria
28, de 3 de maio de 2016.

70. Nesse ponto, em momento oportuno e caso se mostre relevante ao bom andamento do processo
0110-000148/1986, nova vistoria havera de ser realizada pelo érgdo responsavel pela fiscalizagdo a fim de
aferir o nimero de vagas efetivamente existente no lote e cotejd-lo com a norma urbanistica de regéncia.

11.10 - Inconstitucionalidade da lei distrital n2 3.529, de 3 de janeiro de 2005. Auséncia de
repercussao direta nos presentes autos

71. No gue tange a citada inconstitucionalidade, embora a Lei n2 3.529, de 3 de janeiro de 2005, tenha
sido declarada inconstitucional apds a aprovagao do projeto arquitetdnico em exame, nota-se que a norma foi
objeto da ADI 2007 00 2 003201-4. O eg. TIDFT julgou procedente aludida acdo, declarando inconstitucional a
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Lei Distrital n.2 3.529, de 2005, com efeitos erga omnis e ex tunc.

72. Desse modo, os atos administrativos praticados com base na norma declarada inconstitucional nao
mais subsistem, haja vista que a Suprema Corte entende que vigora a doutrina do principio da nulidade da lei
inconstitucional e, como corolario dessa premissa, as decisdes em agao direta de inconstitucionalidade tém
efeitos retroativos a edicdo do ato normativo, reputando-se nulos os atos praticados com fundamento na
norma viciada.

73. No mesmo sentido, ja se manifestou a Procuradoria-Geral do Distrito Federal, a exemplo do Parecer
Juridico SEI-GDF n.2 600/2019 - PGDF/PGCONS, asseverando que com a declaragdo de inconstitucionalidade
de norma com atribuicdo de efeito ex tunc, os atos administrativos exarados sob a égide de tal norma
sdo expurgados do mundo juridico como se nunca tivessem existido.

74. No que se refere aos presentes autos, nao se observou qualquer ato administrativo praticado com
fulcro na norma declarada inconstitucional, mormente porque o MDE 130/99, aprovado pelo Decreto n.2
21.255, de 14 de junho de 2000, deslocou o lote em apreco com a seguinte justificativa:

I.1 — Justificativa do Projeto

Este projeto foi elaborado de forma a promover o deslo:zamentu n:lie1 jID,EIDm, do
lote 2/1A do trecho 2 do SCE/S, em relagdo & Avenida das Nagdes, possibilitando un‘:a
melhor solugdo quanto as intervengdes viarias a serem procedidas para o acesso tanto
do lote 2/1A quanto dos lotes 2/1B e 2/1 C, que compdem a area.

Com o deslocamento de 10,00m, as edificagoes ja aprovadas eem execugao
dentro do lote 2/1A, passam a incidir nos afastamentos frontal e pnstann_r previstos na
SCE/S — PR 62/1. Fica estabelecida, entdo pelo presente projeto, a dispensa t;l;;ta
obrigatoriedade, considerando tratar-se de lote isolado, limitando-se com area pubiica

em todas as suas divisas. |

A area total do imovel objeto deste projeto _{49.802 m?) definida na planta
registrada em cartorio — SCE/S - PR 65/1, permaneceu inalterada.

75. Com a entrada em vigor do Decreto n.2 21.255, de 2000 foi superada eventual irregularidade alusiva
aos afastamentos.

76. No que tange as areas técnicas edificadas no subsolo do Pier 21, de fato hd manso entendimento no
ambito da administracdo publica de que o afastamento imposto no nivel do solo ndo se reverbera no subsolo,
salvo disposicdo expressa em contrdrio, mormente para edificacdo de areas técnicas. Para ilustrar a assertiva
acima, colaciona-se recente decisdao proferida pala CPCOE em sua 512 reunido ordinaria, ao analisar o processo
n.2 00390-00004099/2020-14:
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COMISSAO PERMANENTE DE MONITORAMENTO DO CODIGO DE OBRAS E EDIFICAGOES DO
DISTRITO FEDERAL - CPCOE

DECISAO N 16/2020

A Comissdo Permanente de Monitoramento do Cédigo de Obras e Edificagdes do Distrito Federal no
uso das atribuicdes que lhe confere o Decreto n” 39.272, de 02 de agosto de 2018 que Regulamenta a
Lei Distrital n® 6.138, de 26 de abril de 2018, bem como o disposto no Decreto n® 39.393, de 19 de
outubro de 2018 que aprova o Regimento Interno e da outras providéncias, e em cumprimento ao
disposto no art. 22 do Decreto n.2 40.546, de 20 de margo de 2020, em sua 512 Reunido Ordinaria, via
videoconferéncia, realizada em 29 de julho de 2020, DECIDE:

Processo n2: 00390-00004099,/2020-14

Assunto: Apreciacdo do parecer (44162945) para convalidagdo ou anulagdo dos atos administrativos,
nos termos do Art. 86, Il, do Decreto n2 39272/2018, que trata de solicitacio de visto de projeto de
modificacio de edificacio de uso institucional (Hospital), localizada na SEP SUL 713/913 CONJUNTO G
- PLANO PILOTO/DF.

1. DELIBERARpela convalidagdo dos atos administrativos mencionados nos itens 3, 4, 5, 6 e 7 do
Parecer SEI-GDF n.2 16/2020 - SEDUH/CAP/COVIR, pois, respaldado pelo paragrafo 52 do artigo 73 da
Lei n2 6.138 de 26 de abril de 2018, concluiu-se que o projeto visado em 04/02/2010 foi analisado
segundo a interpretacdo da norma utilizada na data do seu visto, com isso, com base no artigo 76 da
Lei n2 6.138/2018 também reconhece a decadéncia dos indicios de irregularidades por falta de sinais
de ma fé, E DELIBERAR também pela continuidade da analise do projeto de modificagdo apresentado
observando:

- Quanto a subestacdo elétrica locada no afastamento minimo obrigatdrio em subsolo, a CPCOE
entendeu que a parte acrescida apresentada em projeto podera situar-se nos referidos afastamentos,
uma vez que o disposto no artigo art. 152 da Lei 2.105/1998, se refere aos demais pardmetros
preconizados pela norma urbanistica valida para o lote.

1.L11 Alvara de construgdo n.2 058/99. Auséncia de posterior apresentacdo dos projetos
complementares

77. Segundo o documento de checagem para emissao do alvarad de construgdo, ndo constam no processo
os projetos de instalacdo elétrica, instalagdo contra incéndio e projeto de dgua/esgoto.

78. Vale dizer que a auséncia da documentacdo supra ndo constituiria dbice a expedicdao do alvara de
construcdo n.2 058/99, uma vez que caberia ao interessado, no prazo de 120 dias contados a partir da
expedicdo da licenca de obra, apresentar os projetos complementares, conforme expressa diccdo do art. 45,
§19, do Decreto n.2 19.915, de 1998:

Art. 45. Os projetos de fundacgdo, de calculo estrutural, de instalagGes prediais e
outros complementares ao projeto arquitetonico, necessarios a edificacdo, serdo
elaborados com base na legislagdo dos drgdos especificos e, caso inexistente, de
acordo com as normas técnicas brasileiras.

§ 12 Os projetos referidos neste artigo serdo anexados ao processo administrativo
da edificacdo no prazo maximo de cento e vinte dias, contado da data de
expedicdo do alvara de constru¢do, exceto o projeto de fundagdo, que serd
entregue para fins de expedi¢ao do alvara de construcdo.

§ 22 Cabe a Administracdo Regional verificar a correspondéncia entre os projetos
referidos neste artigo e o projeto arquitetonico.
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79. Assim, inexistiu ilegalidade quanto a expedicdo do alvard de construcdo n.2 058/99 sem a
apresentacdo dos projetos complementares, ja que tal exigéncia constituia obrigacdo do interessado posterior
a licenca de obras. Além disso, a inércia do interessado em cumprir a obrigacdo que |lhe é imposta pelo
dispositivo supra tem como sanc¢do apenas aplicacdo de multa, nos termos do art. 166, §19, da Lei n.2 2.105,
de 1998.

80. Sem prejuizo de eventual discussdao acerca do prazo decadencial para rever a validade do alvara de
construcdo n.2 058/99, sabe-se e aqui ja foi dito que tramita na CAP projeto as built do Pier 21, podendo o
interessado sanar a irregularidade, providéncia que lhe é facultada pelo art. 86, §72, do Decreto n.2 39.272, de
2018.

.12 Projeto arquitetonico aprovado e licenciado sem a aprovagdao, pelo Corpo de
Bombeiros Militar do Distrito Federal, do projeto de prevencdo de incéndio. llegalidade. Saneamento.
Possibilidade

81. Conforme mencionado no Relatdrio Circunstanciado elaborado pela COVIR, nao foi localizado o jogo
de cépias do projeto de prevencdo de incéndio aprovado pelo Corpo de Bombeiros Militar do Distrito Federal
— CBMDF, conquanto indicada a exigéncia no roteiro de checagem prévia a aprovagao do projeto ocorrida em
20.06.2000 (fls. 923, vol. 07), valendo dizer que o aludido projeto foi licenciado pelo alvard de construcdo n.2
59/2000.

82. Recorda-se que o Cédigo de Edificacbes revogado, que balizou a andlise dos projetos arquitetdnicos
aprovados e licenciados, ja exigia a apresentacdo de projeto de prevencao de incéndio aprovado (art. 146 da
Lei n.° 2.105, de 1998 e 34, |V, do Decreto n.® 19.915, de 1998) e as mesmas documentacdes sdo ainda
exigidas na norma hoje vigente (art. 26, Il, do Decreto n.” 39.272, de 2018).

83. O mesmo se diga no que tange a declaragdo de aceite do CBMDF (exigéncia prevista no art. 52, lll, do
Decreto n.° 19.915, de 1998 ou 75, §3°, do Decreto n.° 39.272, de 2018), que atestaria o cumprimento
minimo de seguranca contra incéndio e panico da edificacdo.

Sem prejuizo de eventual discussdo acerca do prazo decadencial para rever a aludida
aprovacgao, é possivel verificar, ao compulsar os autos do processo eletrénico n. 0110-000148/1986, que a
demanda foi recentemente submetida ao Corpo de Bombeiros Militar do Distrito Federal, que,_inclusive,
emitiu a notificacdo de exigéncias sob o indice 40243185, de modo que é possivel concluir que o
interessado vem buscando sanar a irregularidade abordada neste tépico, providéncia que |he é facultada
pelo art. 86, §72, do Decreto n.2 39.272, de 2018.

1.L13 Do projeto de modificagdo aprovado em 15.12.06. Pranchas assinadas isoladamente
pelo Administrador de Brasilia a época. Informativo de aprovagdao que ndao contém assinatura do Diretor
da Divisao Regional de Exame, Aprovacao e Elaboracao de Projetos

84. Quanto ao tdpico, constata-se que as pranchas aprovadas em 15.12.2006 foram carimbadas
exclusivamente pelo Administrador Regional de Brasilia (Plano Piloto). O procedimento ali adotado divergiu do
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usual, haja vista que o Decreto n.2 16.246, de 29 de dezembro de 1994, que aprovou o regimento interno
daquela Administracdo e era vigente a época, previa a competéncia da Divisdo Regional de Exame, Aprovacao
e Elaboragao de Projetos aprovar projetos de arquitetura, cabendo ao Diretor responder pelos atos daquela
Divisdo, nos termos do art. 99 abaixo colacionado:

85. No caso em aprego, nota-se que o informativo de aprovagdo n.2 396/06, que efetivamente atesta a
aprovacdo do projeto e indica as informacbes detalhadas do projeto, foi também subscrita por
analista/arquiteto, integrante da Divisdo Regional de Exame, Aprovacdo e Elaboracdo de Projetos - DREAEP,
porém sem o aval do seu Diretor (apenas do Administrador Regional).
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86. Em que pese a irregularidade acima mencionada, o lapso temporal ja transcorrido impede a revisao

do ato5, que, por sinal, é sanavel. Aliado a isso, ndo se tem conhecimento das circunstancias que motivaram a
avocacao do ato pelo Administrador, analise que possui relevancia na presente hipétese por forca do art. 22,
§19, do Decreto-Lei n.2 4.657, de 4 de setembro de 1942:

Art. 22. Na interpretagdo de normas sobre gestdo publica, serdo considerados os
obstaculos e as dificuldades reais do gestor e as exigéncias das politicas publicas a
seu cargo, sem prejuizo dos direitos dos administrados. (Regulamento)

§ 12 Em decisdo sobre regularidade de conduta ou validade de ato, contrato,
ajuste, processo ou norma administrativa, serdo consideradas as circunstancias
praticas que houverem imposto, limitado ou condicionado a acdo do agente.

87. Destarte, entende-se que a auséncia de carimbo do referido analista nas pranchas aprovadas, em si,
ndo teve o conddo de contaminar a aprovacao, haja vista que foram devidamente examinadas por servidor
com conhecimento técnico e formagao académica préprios para o ato, conforme demonstra o informativo de
aprovacao. A irregularidade estd presente na auséncia de aval do Diretor da Divisdo Regional de Exame,
Aprovacao e Elaboracdo de Projetos no informativo de aprovacdo, ato que foi avocado pelo Administrador
Regional.

Il — DO ATENDIMENTO AO ART. 86, §12, DO DECRETO N.2 39.272, DE 2018. INDICAGAO DAS CONDICOES
PARA QUE A REGULARIZACAO OCORRA DE MODO PROPORCIONAL

.1 Da Lei Complementar n.2 940, de 12 de janeiro de 2018. Aplicabilidade condicionada a
solugao do uso
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88. Em sua peca de defesa sob o indice 47765601, o interessado Pier 21 invoca a aplicacdo da
compensacdo urbanistica como forma de regularizacdo do empreendimento.

89. Nessa esteira, recorda-se que o legislador local adotou no Plano Diretor de Ordenamento Territorial
(Lei Complementar n.2 803, de 25 de abril de 2009), a compensac¢do urbanistica como instrumento juridico
para o planejamento, controle, gestdo e promoc¢do do desenvolvimento territorial e urbano, conforme
expresso no art. 148:

Art. 148. Para o planejamento, controle, gestdo e promoc¢ao do desenvolvimento
territorial e urbano, o Distrito Federal poderd adotar os instrumentos de politica
urbana que forem necessdrios e admitidos pela legislagao, tais como:

| — de planejamento territorial e urbano:

()

Il —tributdrios e financeiros, em especial:

()

Il = juridicos:

()

v).compensacdo urbanistica;

(grifos acrescidos)

90. Aludido instrumento foi regulamentado no ambito local pela Lei Complementar n.2 940, de 12 de
janeiro de 2018. Ali restou asseverado que a compensac¢do urbanistica é aplicavel para regulariza¢éo e o
licenciamento de empreendimentos edificados em lote ou proje¢do registrados no oficio de registro de imdveis
competente em desacordo com os indices e os pard@metros urbanisticos estabelecidos na legisla¢éGo urbanistica,
mediante indeniza¢do pecunidria ao Estado (art. 22). Ademais, o instrumento é admitido para regularizacdo
de edificagcées construidas dentro dos limites de lote ou projecio registrados no oficio de registro de imdveis
competente, desde que abriguem usos permitidos pela norma urbanistica incidente no respectivo lote ou
projecdo (art. 69).

91. Vé-se que o dispositivo acima colacionado impde, por ora, barreira intransponivel a aplicacdo da
compensacao urbanistica ao caso concreto, mormente porque, conforme esclarecido alhures, o uso atribuido
ao Pier 21 é de shopping center, dissonante daquele permitido pela norma hoje vigente.

92. Vale consignar que, por obvio, caso superado o dbice acima indicado, a regularizacdo da edificacdo
por intermédio da compensac¢do urbanistica dependerad também do fiel cumprimento das demais condi¢des
estabelecidas na Lei Complementar n.2 940, de 2018, dentre elas, nos termos do art. 31, a de a altura da
edificacdo ndo ultrapassar 50% daquela definida para o lote e ndo extrapolar em mais de 50% o coeficiente de
aproveitamento legalmente definido:

Art. 31. Até a aprovacao da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo - LUOS e do Plano de
Preservacdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia - PPCUB, instrumentos
complementares das politicas de ordenamento territorial, sdo considerados de
interesse publico para fins de regularizacdo mediante compensacdo urbanistica as
edificacbes que atendam aos requisitos de admissibilidade definidos nesta Lei
Complementar, exceto aquelas:

| - cujo coeficiente de aproveitamento correspondente a edificacdo construida
ultrapasse em 50% ou mais o coeficiente de aproveitamento maximo definido para
o lote ou a projecao;
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Il - cuja altura ou nimero de pavimentos, para edificagdes construidas com mais de
5 pavimentos, ultrapassem em 50% ou mais a altura ou o numero de pavimentos
definidos para o lote ou a projecao.

93. Nessa esteira, entende a COVIR que eventual convalidacdo ou concorddncia com o uso hoje existente
no lote em apreco extrapola sua competéncia.

11l.2 Das proposi¢oes contidas na minuta do Plano de Preserva¢dao do Conjunto Urbanistico
de Brasilia — PPCUB. Alteragdo de parametros urbanisticos

94, Embora a legislacdo urbanistica superveniente ndo tenha o conddo de eliminar inteiramente a
ilegalidade dos atos administrativos praticados em afronta a legislacdao entdo vigente, ndo se pode olvidar que
a dindmica de ocupacdo da cidade e as novas demandas da sociedade impuseram ao érgdo responsavel pelo
planejamento urbano a atualizagdo das normas incidentes sobre todo o Setor de Clubes Sul.

95. Nesse sentido, a Subsecretaria do Conjunto Urbanistico de Brasilia — SCUB, integrante da Secretaria de
Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo — SEDUH, foi instada a se manifestar nos presentes autos a
fim de esclarecer ndo sé o uso, mas os demais parametros urbanisticos atualmente vislumbrados ao aludido
lote pelo PPCUB.

96. A SCUB, por sua vez, exarou o despacho sob o indice 51885147, ratificado pela titular daquela
Subpasta, asseverando que a Planilha de Pardmetros Urbanisticos e de PreservacGo — PURP 24, anexa ao
presente processo no documento 51871313, contém as informagbes solicitadas para o citado lote.
Posteriormente, em despacho retificador sob o indice 52113513, a titular daquela Subsecretaria esclareceu
que a planilha 51871313 foi anexada equivocadamente, momento em que foi indicada, como correta, a
planilha sob o indice 52109808.

97. Dessa planilha, é possivel extrair que o 6rgao responsavel pelo planejamento do CUB compreende
gue devem ser mantidos os mesmos parametros hoje existentes no que concerne a taxa de ocupacdo, a taxa
de construcdo, a permeabilidade (agora expressamente prevista em substituicdo a taxa de pavimentag¢do) e a
altura. Vale dizer que a minuta propde a altura maxima de 9 metros, autorizando que a caixa d’dgua e casa de

maquinas ultrapassem a altura maxima definida em até 3,00m.°

98. Ademais, a minuta acima referenciada apenas excetua do limite de altura os ginasio cobertos, desde
que justificado tecnicamente, ndo fazendo qualquer mencgdo expressa a salas de cinema.

99. Compreende-se, pois, que na hipdtese de aprovacdo do PPCUB pela Casa Legislativa nos moldes hoje

propostos pelo Executivo, restariam superadas, nos autos do processo 0110-000148/1986, as ilegalidades
alusivas ao uso e atividades implementadas no Pier 21.

111.3 Da analise conjunta dos projetos arquitetonicos licenciados e dos projetos as built ainda
ndo aprovados, nos quais estdo indicadas as edificagoes de fato erigidas no lote

100. O tépico foi inaugurado a fim de esclarecer que as analises realizadas pelo corpo técnico da CAP e por
esta COVIR tem como supedaneo os projetos arquitetbnicos contidos nos autos do processo 0110-
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000148/1986.

101. Ocorre que a situacao sui generis existente, na qual as pranchas aprovadas e os informativos de
aprovacdo ndo permitem distinguir, de forma integral, as areas construida e computavel dos projetos
licenciados, aliado ao fato de haver no lote algumas edificagdes nao licenciadas, imp06s a esta COVIR a analise
lastreada tanto nos projetos arquitetdnicos licenciados quanto nos projetos as built recentemente
apresentados e ndo aprovados.

102. Isso porque é inegdvel que a edificacdo do Pier 21 esta integrada ao tecido urbano da cidade e, ainda
gue de forma ilegal, teve o aval da Administragao Regional do Plano Piloto, que aprovou diversos projetos
arquitetonicos e expediu as respectivas licencas de obras.

103. Ademais, necessario recordar que o art. 86, §12, do Decreto n.2 39.272, de 2018 indica que a atuacdo
da COVIR deve considerar o disposto no Decreto-Lei n? 4.657, de 4 de setembro de 1942, com as alteragdes
introduzidas pela Lei Federal n2 13.655, de 25 de abril de 2018. Nesse rumo, aludida norma dispde,
expressamente, que a decisdo que apontar irregularidade ou invalidacdao de ato deve indicar as condi¢oes
para que a regularizacdo ocorra de modo proporcional e equédnime e sem prejuizo aos interesses gerais, ndo
se podendo impor aos sujeitos atingidos énus ou perdas que,_ em fung¢do das peculiaridades do caso, sejam
anormais ou excessivos.

104. Por fim, o art. 86, § 72, do Decreto n.2 39.272, de 2018, permite que o interessado busque a
regularizacdo do licenciamento de obras paralelamente ao procedimento realizado pela COVIR:

Art. 86. Quando for identificado indicio de ilegalidade, devidamente
fundamentado, o processo deve ser submetido a uma comissdo formada por 3
servidores do érgao responsdvel pelo licenciamento de obras e edificacdes, a quem
cabe verificar:

(...)

§ 7° E facultado ao interessado apresentar projeto de modificagio no qual sejam
sanadas as irregularidades existentes, observado o disposto no art. 25 deste
Decreto, sem prejuizo do procedimento previsto neste artigo e da aplicagdo do art.
87. (Paragrafo acrescido(a)_pelo(a) Decreto 39903 de 26/06/2019).

105. Nesse sentido, observa-se que tramita na Central de Aprovacao de Projetos os projetos as built, tanto
do Pier 21 quanto do clube Ases, onde presume-se estarem indicadas todas as edificacdes, licenciadas ou nao,
existentes no lote em aprego.

106. No trato desses projetos e considerada a atuacdo zelosa da Central de Aprovacdo de Projetos,
certamente serdao enfrentadas e superadas algumas das irregularidades ja apontadas acima, especialmente
aquelas consideradas sanaveis.

IV — CONCLUSAO

107. Forte nas razGes acima expostas, a COVIR adota as seguintes conclusdes:
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| - ainda que admitida a solu¢do dada a época pelo IPDF com base na excec¢do do art. 11 da
Portaria n.2 314/92 do IPHAN, equiparando cinemas (bloco que supera a altura de 9,00m) a ginasios, cuja
altura maxima permitida é de 12,00, o que se nota é que a altura alcancada pela cobertura da edificacdo do
Pier 21 é superior a 14 metros, ultrapassando em mais de 2 metros a altura admitida;

Il - a despeito dos licenciamentos de obras obtidos pelo interessado junto a Administracao
Regional, o uso atribuido a edificagdo afronta as normas urbanisticas aplicdveis ao lote;

Il - diante da interligacdo entre as edificacdes, afasta-se a existéncia do desdobro na hipdtese;

IV - considerados os projetos as built apresentados a CAP visando a devida regularizacao das
edificacOes, foi possivel extrair que a taxa de ocupagdo, que hoje é fixada pela PR 62/1 em 30%, foi
extrapolada;

V - quando instada pela PGDF a analisar o atendimento dos parametros urbanisticos pelas
edificages situadas no lote 1-A, do Trecho 2, do SCES, visando mensurar eventual acordo a ser realizado
judicialmente para regularizacdo dos empreendimentos, a CAP p6éde constatar que a drea computavel havia
sido extrapolada, assertiva corroborada apds a apresentacdo dos projetos as built pelos interessados;

VI - sendo invidvel dissociar a analise do lote (por forca do art. 19 da Lei n.2 6.138, de 2018 ou
23 da Lei n.2 2,105, de 1998) como pretende o interessado Pier 21, a conclusdo que se alcanga é que h3, de
fato, ocupacdo indevida de area publica por edificagdes erigidas no lote 1-A, do Trecho 2, do SCES;

VIl - considerada a relacdo de 1 (uma) vaga para cada 50 metros quadrados de area
computavel, seriam exigidas 598 vagas, e no lote foram ofertadas apenas 474. Nao se pode olvidar que o
calculo do nimero minimo de vagas foi elaborado tendo como base o uso autorizado e drea maxima
computavel permitida pela norma urbanistica e ndo a area computavel aferida no projeto as built;

VIl - quanto a eventual descumprimento do TAC celebrado entre o Pier 21 e o Governo do
Distrito Federal, é inviavel a aprecia¢do do item com a devida exatidao, haja vista a imperiosa necessidade de
participacdo do drgdo responsavel pela fiscalizacdo a fim de atestar o cumprimento ou ndo das cldusulas
avencadas. Além disso, quando da solugdo a ser conferida ao uso do lote o quantitativo de vagas aplicavel ao
empreendimento pode ndo corresponder aquele exigido pelo TAC, de modo que havera de ser realizada pelo
orgdo responsavel pela fiscalizacdo a fim de aferir o nimero de vagas efetivamente existente no lote e coteja-
lo com a norma urbanistica de regéncia. Ha de se ressaltar, conforme despacho 51885147, a aprovagao do
Projeto de Urbanismo URB/MDE 010/14, 51868758, elaborado e aprovado pela Secretaria de Estado de
Gestdo do Territério e Habitagdo — SEGETH, sucedida por esta SEDUH, que trata do projeto de alteragdo de
todo o sistema vidrio do entorno do lote em questdo e da reconfiguracdo dos estacionamentos publicos
adjacentes;

IX - ndo foi observado qualquer ato administrativo praticado com fulcro na Lei n? 3.529, de 3
de janeiro de 2005, de modo que a declaracdo de inconstitucionalidade da aludida norma nao interferiu
diretamente nos projetos aprovados/licenciados no processo 0110-000148/1986;

X - inexistiu ilegalidade quanto a expedicdo do alvard de construgdo n.2 058/99 sem a
apresentacdo dos projetos complementares, ja que tal exigéncia constituia obrigacdo do interessado
posterior a licenga de obras;

Xl - n3o foi localizado o jogo de cdpias do projeto de prevencdo de incéndio aprovado pelo
Corpo de Bombeiros Militar do Distrito Federal — CBMDF, exigido pelo art. 146 da Lei n.° 2.105, de 1998 e 34,
IV, do Decreto n.° 19.915, de 1998;

XIl - a auséncia de carimbo do analista nas pranchas aprovadas, em si, ndo teve o condao de
contaminar a aprovacdo, haja vista que o informativo de aprovacdo foi subscrito por servidor com
conhecimento técnico e formagdo académica préprios para o ato. A irregularidade esta presente na auséncia
de aval do Diretor da Divisdo Regional de Exame, Aprovacao e Elaboracdo de Projetos no informativo de
aprovacgao, ato que foi avocado pelo Administrador Regional;
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Xl - O art. 62 da Lei Complementar n.2 940, de 2018, impde, por ora, barreira intransponivel a
aplicacdo da compensacao urbanistica ao caso concreto, mormente porque, conforme esclarecido alhures, o
uso atribuido ao Pier 21 é de shopping center, dissonante daquele permitido pela norma hoje vigente;

XIV - O fato de a edificacdo do Pier 21 estar integrada ao tecido urbano da cidade, além de ter
obtido, ainda que de forma ilegal, o aval da Administracdo Regional do Plano Piloto, imp&e a observancia
disposto no Decreto-Lei n? 4.657, de 4 de setembro de 1942, conforme expressa previsao do art. 86, §12, do
Decreto n.2 39.272, de 2018, se fazendo necessaria a indica¢do as condi¢des para que a regulariza¢do ocorra
de modo proporcional e equdnime e sem prejuizo aos interesses gerais, nGo se podendo impor aos sujeitos
atingidos 6nus ou perdas que, em fung¢do das peculiaridades do caso, sejam anormais ou excessivos.
Ademais, o art. 86, §7°, do Decreto n.? 39.272, de 2018, permite que o interessado busque a regularizacao
do licenciamento de obras paralelamente ao procedimento realizado pela COVIR, o que vem sendo
providenciado, naquilo que possivel, pelos interessados;

108. E o parecer, que com fulcro no art. 86, §52, Il, do Decreto n.2 39.272, de 2018, ora submetemos a
aprecia¢do da Comissdao Permanente de Monitoramento do Cédigo de Obras e Edifica¢cdes do Distrito Federal
(CPCOE).

MARIANA ALVES DE PAULA

Presidente

RAYANE MONTEZUMA LEAO

Vice-Presidente

CAMILA ALMEIDA REIS DE LIMA

Membra titular

MAIRA CARVALHO DE SANT'ANA

Membra titular

MARIA GABRIELA JAMAL P. V. SILVA

Membra titular

[1] Vide, a titulo de exemplo, o Auto de Embargo n°® 3982 (fls. 852), o Relatdrio de Vistoria Para Habite-se n°
016/2003 (fls. 1645/6) e o Relatdrio de Agdo Fiscal n® X 11101-REL (fls. 3353).

[2] Dispbe o art. 23 da Lei n.2 2.105, de 1998, que para cada projecao, lote ou fracdo em condominio serd
constituido processo individual do qual constem os pedidos referentes ao imdével, acompanhados da
documentagdo pertinente.

[3] DispOe o art. 154 da Lei n.2 6.138, de 2018, que os projetos aprovados e as obras com licenciamento
vdlido até a publicagdo desta Lei regem-se pela legislago em vigor a época do respectivo ato
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administrativo. 155 e 156 da Lei n.2 6.138

[4] Diferentemente do que dispde o art. 181, §19, do Decreto n.2 39.272, de 2018, o art. 119, §79, do
Decreto n.2 19.915, de 1998, afirma que prevalecem os pardmetros de exigéncia de vagas da legislagdo de
uso e ocupacdo do solo definidos para o lote ou projecdo quando esta estabelecer, a exce¢Go do uso

residencial coletivo, caso em que prevalecerd o disposto na Tabela IV do Anexo Il deste Decreto.

[5] O art. 76 da Lei n.2 6.138, de 2018, dispde que o direito da Administracdo Publica de anular os atos
administrativos de que decorram efeitos favoraveis para o interessado decai em 5 anos, contados da data em
gue foram praticados, salvo comprovada ma-fé do interessado.

[6] Vide item 10 das observa¢des contidas na minuta de Projeto de Lei Complementar do Plano de
Preservacdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia— PPCUB.
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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.

Documento assinado eletronicamente por MARIA GABRIELA JAMAL P. V. SILVA - Matr.0268257-
5, Membro da Comissdo de Irregularidades, em 11/12/2020, as 10:19, 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.

Documento assinado eletronicamente por RAYANE MONTEZUMA LEAO - Matr.1661473-9,
Membro da Comissdo de Irregularidades, em 11/12/2020, as 10:24, 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.

Documento assinado eletronicamente por CAMILA ALMEIDA REIS DE LIMA - Matr.2679019-9,
Membro da Comissio de Irregularidades, em 11/12/2020, as 10:26, 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.

A autenticidade do documento pode ser conferida no site:
http://sei.df.gov.br/sei/controlador_externo.php?
acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0
verificador= 51987907 cédigo CRC= 32B5E718.

"Brasilia - Patrimonio Cultural da Humanidade"

SCS Quadra 06 Bloco A Lotes 13/14 - Bairro Asa Sul - CEP 70306918 - DF

00390-00005207/2020-68 Doc. SEI/GDF 51987907

https://sei.df.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=59789447&infra_sistema...

25/25



	Parecer  (52497408)

