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\ GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE ESTADO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO DO DISTRITO FEDERAL
ﬁ | Central de Aprovagdo de Projetos
= Comissdo de Irregularidades

Parecer SEI-GDF n.2 9/2021 - SEDUH/CAP/COVIR

1 - RELATORIO

1. O processo administrativo n2 0146-000276/2004, alusivo ao lote “K”, da QI 11, do Comércio Local, do SHI/SUL - Lago Sul — Brasilia/DF, iniciou-se em
29.03.84, e, apesar de ndo constar projeto aprovado nos autos, encontra-se a folha 08 o Alvara de Construgdo n2 327/82 de finalidade comercial e area de
1.210,54m?, datado de 30.04.1982. Na mesma data, consta a folha 07 o Habite-se n? 225/82 de mesma area. Importante ressaltar que posteriormente (fls. 175
a 202, vols. 05 e 06) foi protocolada cépia do microfilme do projeto aprovado em 29.01.82.

2. Em 22.09.99 o interessado protocolou requerimento solicitando aprovagdo de projeto de modificacdo, e, em 18.10.99, consta o projeto aprovado (fls.
14 a 21, vol. 01), bem como o informativo de aprovacdo n2 257/99 de area 199,42m?2,

3. Em 31.01.02 foi solicitado visto de projeto de modificagdo sem acréscimo. Apds uma notificagdo de exigéncia, o projeto foi indeferido em 24.11.03 pelo
fato de prever ocupagdo de drea publica.

4, Em 09.12.03 foi apresentado um memorial justificativo rebatendo os pontos indicados no indeferimento que estariam em desacordo com a norma. Em
13.02.04, verifica-se réplica do recurso do comunicado de indeferimento emitido pela Administragdo Regional do Lago Sul, (fls. 96 a 100, vol. 04). O mencionado
documento indica, em apertada sintese, que foram apresentados diferentes projetos, em datas distintas que, porém, possuiam as mesmas exigéncias (ocupagdo
de area publica sob marquise e criagdo de rampa para subsolo entre outras).

5. O processo foi direcionado a Secretaria de Coordenagdo das Administragdes Regionais, com o questionamento sobre o uso uma vez que foi indicado
"revenda de veiculos novos", onde seria permitido pela NGB 102/90 somente "Comércio de pegas e Acessorios e Revendedores de Motos". Em resposta (fl. 105,
vol. 04), o subsecretdrio retorna os autos indicando que:

"(...)

4 - Por for¢a da Lei Complementar n2676, de 27 de dezembro de 2002 que em seu art. 2° estabelece: "Até aprovagéo do Plano Diretor Local,
ndo serdo permitidos o aumento de potencial construtivo e alteragéo de uso".

6. As folhas 109 a 116 nota-se uma série de cartas (02.03.04, 12.03.04, 30.03.04, 03.05.04) do interessado esclarecendo que o edificio destina-se
exclusivamente a exposi¢do promocional, além de ressaltar a necessidade da rampa de acesso ao subsolo além das melhorias trazidas pela ocupagdo do pogo
inglés e da galeria obrigatdria.

7. Na data de 31.03.04 o interessado apresenta uma carta indicando que estaria procedendo a construgdo de uma rampa externa, indispensavel ao acesso
de veiculos. Assim, questiona se existe algum motivo que impega a implantagdo da referida rampa.

8. A demanda, entdo, foi enviada a SUDUR/SEDUH para esclarecimento sobre a possibilidade da aplicagdo da INTC n2 01/95, que disp&e sobre uso de area
publica; sobre a possibilidade de acesso ao subsolo, uma vez que a NGB permite; e sobre o aumento do potencial construtivo, conforme Emenda n2 40 a Lei
Organica do Distrito Federal.

9. Em 22.06.05, os autos retornam a Administra¢do do Lago Sul com a justificativa de que ndo havia sido apresentada qualquer manifestagdo naquela
unidade.
10. Afl. 150, solicita-se a aprovagdo de projeto de modificagdo. Diante desse expediente, a Geréncia de Aprovacio da Regido Administrativa envia os autos

a DIROB informando que a ocupagdo do pavimento térreo e superior que excedem os limites do lote foram aprovadas em 1982. No mesmo documento, é
questionado se o interessado poderia ocupar além dos limites do lote com destinagdo a garagem uma vez que a NGB ndo faz mengdo, além da questdo do
acesso a garagem previsto pela NGB e, ainda, se seria possivel aprovar caso ndo houvesse acréscimo de area.

11. Em 08.03.10 (f1.208, vol. 06), a SUPLAN esclarece a impossibilidade de aplicagdo da LC. 755/2008, uma vez que a NGB estabelece destina¢do do subsolo
para depdsito e/ou complemento da loja, além de ndo ser possivel a construgdo da rampa de acesso. Por fim, a subsecretaria indica que a analise da proposta de
modificagdo deve atender o disposto no §22 do artigo 25 do Decreto n2 19.915/1998, que dispde sobre projeto de modificagdo.

12. Nesse contexto, houve o prosseguimento da analise do processo, segundo as orientagdes recebidas, de forma que em 04.04.16, apds algumas
notificagbes de exigéncias, o processo restou aprovado (fls. 385 a 388, vol. 08), ja na CAP, constando o Informativo de Aprovagdo n2 95/2016 (fls. 394 a 398, vol.
08).

13. Na data de 23.05.16, sucedeu a emissdo do Alvara de Construgdo n2 169/2016 referente ao projeto aprovado anteriormente com area de 1.532,50m?.

14. Posteriormente, foi protocolado o pedido de emissdo da Carta de Habite-se, constando assim, as folhas 450 a 454 do volume 08, o Relatdrio de vistoria
para habite-se, que, porém, elencou diversas desconformidades da obra com o projeto aprovado.

15. Dessa forma, para adequagdo do projeto a obra, ocorreu requisi¢do de aprovacdo de projeto em 20.07.17 pelo interessado, sendo que em 23.10.17,
houve a aprovagdo de projeto de modificagdo, tendo suas informag&es bésicas de aprovagdo indicadas as folhas 490 a 493, vol. 09.

16. Registra-se, assim, a expedicdo da Carta de Habite-se n2 035/2017 na Administragdo Regional do Lago Sul com finalidade de Comércio/Comércio Local
e area de 1.532,04m?2. Verificou-se que a Carta de Habite-se n? 035/2017 (SEI 21233034) sucedeu sem o atendimento de alguns documentos exigiveis em
relagdo ao acréscimo de 321,50 m?, inclusive o projeto de prevencdo contra incéndio e o aceite do CBM/DF. Logo, ndo foram cumpridas todas as exigéncias para
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o referido documento, especialmente o projeto de prevengdo contra incéndio e a anuéncia do CBM-DF, embora tenha sido exigido a época de sua analise,
conforme fl. 446.

17. Prosseguindo, diante da inexisténcia de documentos necessarios, procedeu-se a notificagdo de exigéncia ao interessado datada de 23.05.19 (referéncia
SEl n2 22788008 e 22788397). Em 06.01.20, ndo havendo manifestacdo sobre o caso, os autos foram remetidos a esta Comissdo uma vez que n3o consta no
processo atendimento de alguns documentos exigidos em relagdo ao acréscimo de 321,50 m2.

18. Diante deste relato, foi decidido na 502 Reunido Ordinaria, pela COMISSAO PERMANENTE DE MONITORAMENTO DO CODIGO DE OBRAS E EDIFICACOES
DO DISTRITO FEDERAL— CPCOE, Decisdo n? 15/2020, da anulagdo da referida Carta de Habite-se n2 035/2017, sendo vélido o Alvara de Construgcdo n° 169/2016,
com darea de 1.532,04m?2.

19. Simultaneamente, o interessado em 31.07.2020, apresentou requerimento de modificagdo com acréscimo (46079441). De acordo com a legislagdo
vigente - Cddigo de Edificacdes - Lei n° 6.138/2018 e Decreto n° 39.272/2018, o processo foi submetido a habilitacdo, passando primeiramente pela etapa
de Viabilidade Legal no qual foi deferido Memorial Descritivo (46079976) e posterior expedi¢do de Atestado de Viabilidade Legal.

20. A préxima etapa apresentada foi a de Estudo Prévio, no qual é avaliada a modificagdo contemplada com o Ultimo projeto aprovado. Apds notificages
de exigéncias emitidas pela Coordenagdo de projetos de pequeno porte, foi emitido Comunicado de Indeferimento (55758144), o qual indica a extrapolagdo do
coeficiente maximo definido na Lei Complementar n° 948/2019 - LUOS (Anexo Il - Quadro 8A - Lago Sul).

21. O interessado apresentou as manifestagdes sob os indices (62141713) e (64577453). A primeira se trata de recurso em face da decisdo da CPCOE que
deliberou pela anulagdo da Carta de Habite-se. A segunda, em resposta ao relatério circunstanciado 3/2021 e com a premissa da validacdo da Carta de Habite-se
n? 035/2017, pretende superar as irregularidades detectadas por essa Comissdo, pela inexisténcia da norma NGB 102/90 a época da pratica dos referidos
administrativos invocando sua definitividade, por serem atos vinculados.

22. Esse é o relato daquilo que é relevante para as concluses que serdo a seguir langadas.

1l - FUNDAMENTACAO.

1.1 - DA DOCUMENTAGAO FALTANTE ELENCADA NA NOTIFICACAO DE EXIGENCIA N2 502/2019 (SEI 22788008). CARTA DE HABITE-SE N.° 35/2017 EXPEDIDA
SEM APRESENTAGAO DE PROJETO DE PROTEGAO CONTRA INCENDIO APROVADO E SEM A DECLARAGAO DE ACEITE DO CORPO DE BOMBEIROS MILITAR DO
DF.

23. Sustenta a interessada em seu recurso sob o indice 60836777 que a época da emissdo do habite-se ndo havia qualquer legislagdo que a obrigasse
a apresentar projeto de prevencgdo de incéndio aprovado. Argumenta, ainda, que houve a devida vistoria do imével pelo CBMDF em 04.10.2017.

24, Por evidéncia, a interessada pretende ludibriar esta Comissdo e a CPCOE ou confunde a aprovacdo do projeto arquiteténico pelo CBMDF em consulta
prévia (essa sim, acostada aos autos, conforme exigéncia do art. 14 do Decreto n.2 19.915, de 1998), com a aprovagdo de projeto de prevengdo de incéndio ou
ainda com o aceite do CBMDF para fins de habite-se.

25. Nesse sentido, recorda-se que o Cédigo de EdificagBes revogado, que balizou a andlise dos projetos arquitetonicos aprovados e licenciados, ja exigia a

Decreto n.° 19.915, de 1998) e as mesmas documentagdes sdo ainda exigidas na norma hoje vigente (art. 26, 1I, do Decreto n.° 39.272, de 2018).

26. 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, em obra, de seguranga contra incéndio e panico da edificagdo.

27. Destarte, diante da auséncia de projeto de prevencio de incéndio aprovado e do aceite do CBMDF, a argumentagdo da interessada, neste ponto, é
flagrantemente improcedente.

1.2 - DA APROVACAO DE GALERIA DE 3 METROS ALEM DOS LIMITES DO LOTE SOBRE PAVIMENTO TERREO. DESVIRTUAMENTO DO USO DE GALERIA USADA
COMO VARANDA EM SOBRELOJA.

28. Primeiramente, o Cddigo de Edificagdes - Lei n2 2.105/1998 revogado, em seu art. 32, Capitulo Il - Da Conceituagéo dizia:

XXIX — galeria — espago, provido ou ndo de guarda-corpo, destinado a circulagdo de pedestres, situado na parte externa de uma edificagdo,
sob o pavimento superior; (grifo nosso)

XLIII — marquise — cobertura, em balango ou ndo, na parte externa de uma edificacdo, destinada a protecdo da fachada ou a abrigo de
pedestres;

29. A NGB 102/90, norma de gabarito que regia o lote em questdo, em seu item 15, trazia da obrigatoriedade da construgdo de marquise, com 3,00 (trés
metros) de avango além dos limites do lote, resultante do prolongamento da laje de cobertura ou do telhado, ndo tendo a previsdo de Galeria. Contudo, foi
executada a construgdo da referida galeria, além dos limites do lote, sobre o pavimento térreo, pardmetro ndo previsto no regimento e criando avangos de
"varandas" nos pavimentos superiores, estes também ndo contemplados na norma de gabarito.

30. A Norma Vigente - LUOS, em seu anexo Ill - Quadro 8A - Parametros de Ocupacdo do solo Lago Sul, a marquise é obrigatdria e a galeria ndo é exigida,
para o lote em analise. Porém, a galeria é permitida dentro dos limites do lote, nos termos do art. 23 na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, abaixo transcrito:

Art. 23. A galeria é o espago destinado a livre circulagdo de pedestres com acesso voltado e ligado diretamente ao logradouro publico,

§ 12 A construgdo de galeria é definida como:
| - obrigatoria;

Il - ndo exigida
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31. Da andlise dos autos, nota-se que o projeto, aprovado em 29/01/1982, j4 apresentava a galeria e a varanda na sobreloja, conforme imagens abaixo:
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1.3 - DO EXTRAPOLAMENTO DO COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO OU TAXA MAXIMA DE CONSTRUGAO (AREA COMPUTAVEL). CALCULO DE AREA
COMPUTADO INCORRETAMENTE.

32. Quanto ao coeficiente de aproveitamento ou taxa maxima de construgdo, constata-se que na época da aprovagdo do projeto de modificagdo com
acréscimo, em 2016 (59849658), Informativo de Aprovagdo (22700916) e Alvara de Construgdo n2 169/2016 (22701070), ja vigorava a Lei Complementar n2
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854/2012, que aprovou a revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT e estabelecia como coeficientes basico e maximo, respectivamente 3 (trés)
e 3 (trés), conforme figura abaixo:

33.

também a drea da torre de circulagdo vertical em area publica. Segue imagem abaixo da memdria de célculo:
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Diante disso, percebe-se que o calculo da area relativa ao coeficiente de aproveitamento extrapolava em 26,52 m? (59849070), desconsiderando o
subsolo, destinado a depdsito, bem como a marquise. Outro equivoco foi apreciar como area computdvel o espago sobre a galeria (varanda da sobreloja) e
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do Distrito Federal - SEGETH

Folha a*

1

Processo n". 146.000 2762004
lmn.@-_ Mat: 1660512-8

DESPACHO
A& Analista LOUISE BOEGER,

Encarminha a memdria de clloulo dos seguintes itens conforme solicitaglo acostada 4 11, 376;

Ares da lote;
[Arwa da lote/projesha (m'): | 300,00m"
[ ] Ares construida da wdlcagdo;
KREA OO8 ELEMENTON EXCLUIDOS )
SUPERFICIE AREADE |
Poges
PERMETRD | Elevedorss | Lol | Taomien Bairsl Pirguis | Vaslos | pyupsTo |
. EXTERNO DA . ]
el swwscoigal . | I [ il
FLUBSOLD [} 50,61 Goa | oo | 900
“Timeen :ta,']é_ n*'?.% o6 | g@—' 060 | oo | Goo | seas |
500,23 0,00 5,00 606 | 10,00 800 000 | s |

Brasllla - DF, 25 de fevereiro de 2016,

™
Mat. n*, 1.860.512-8
CAL: AT0TES5-8
34, De outro modo, caso desconsiderada da drea computavel, a soma das areas da varanda da sobreloja e da escada em area publica, o coeficiente é
atendido.
35. Quando do pedido de modificagdo com acréscimo (44502685), em 27/07/2020, foi solicitado ao Setor de Calculo, a aferi¢do das areas. Vale ressaltar

que o art. 47, XV, da Lei n2 2.105/1998, desconsiderava subsolos destinados a depdsitos da area computavel. Com o advento do novo Cédigo de Edificagdes - Lei
n2 6.138/2018 e Decreto n2 39.272/2018, o art. 102 ndo traz como area dedutivel o subsolo destinado a depdsito. Portanto, a meméria de célculo (55711756),

sob a luz da lei vigente, tem o cOmputo analisado corretamente, excedendo o coeficiente.
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/
- GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL

Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo - SEDUH
Tl p-"" Central de Aprovacio de Projetos - CAP

DESPACHO

Encaminho a memdria de cllculo dos seguintes itens conforme solicitagio acostada ao n® SEI 0146-000276/2004, CAP 2019,

Aroa do lote;

[ Area do otarprojecto (9| 300,00 |
Ara construida da edificacio;

LEGENDA . MR —————— 4§

i AREA DOS ELEMENTOS EXCLUIDOS tm™
CONTIDAS PELO
A PERIMETRO EXTERNO Prismss de. AREA DE CONSTRUGAD
DA EDIFICAGAQ (m7) | Elevadores | Acracho | . P Dt POR PAVIMENTO {mv)
brises, beirsis " 5 Thenitos (Vazios) Wazios
' marquises de até 1,5
L.

SUBSOLO 391,94 0.00 0,00 0,00 0,00 0.00 181,84
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36. Caso a Comissdo entenda que deva excluir do projeto as referidas galerias, consequentemente também as varandas e o célculo ser feito pela Lei

revogada (Lei n2 2.105/98 e Decreto n2 19.915/98), que desconsidera o subsolo da drea computdvel, o coeficente é atendido.

1.4 - DESCUMPRIMENTO DE MEDIDAS PREVISTAS NA NGB PARA TORRE DE ESCADA EM AREA PUBLICA

37. Outro ponto encontrado foi que na época da primeira aprovagdo, ano de 1982, as medidas maximas previstas na NGB, item 15 (trés metros e cinquenta
centimetros de largura e seis metros e cinquenta centimetros de comprimento) para a torre de escada em area publica, foram extrapoladas. O projeto foi
aprovado com as dimensdes de 2,90 m (dois metros e noventa centimetros) de largura e 7,20 m (sete metros e vinte centimetros).

1l - CONCLUSAO

38. Pelo exposto, a Comissdo de Verificagao de llegalidades conclui:

i) Auséncia dos seguintes documentos no processo em questdo: projeto de prevengdo de incéndio, consulta prévia de prevengdo de incéndio
realizada junto ao CBMDF (providéncia suprida posteriormente), declaragéo de aceite do CBMDF.

ii)Além da marquise obrigatdria de 3 metros resultante do prolongamento da laje de cobertura ou do telhado (item n2 15 da NGB 102/90)
foi aprovado também uma galeria de 3 metros além dos limites do lote sobre pavimento térreo.

iif) A parte superior dessa galeria esta sendo usada como varanda do pavimento sobreloja.

iv) Na época da pendltima aprovagdo, no ano de 2016, jd era usado como pardmetro para o coeficiente de aproveitamento bdsico e mdximo
o disposto no PDOT 2012, que para o endereco era de 3 bdsico e 3 mdximo. Nota-se pelo Informativo de Aprovagdo n 095/2016 (folhas 394
a 398 - volume 08), que esta legislacio assim como estes pardmetros ndo foram respeitados, jd que pela tabela 3. CALCULO DA AREA
RELATIVA AO COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO OU TAXA MAXIMA DE CONSTRUCAO (AREA COMPUTAVEL) a edificacéio jé extrapolava o
coeficiente de aproveitamento mdximo.

v) Foi observado ainda que para o cdlculo de drea (folha 377 - volume 8) foi considerado como drea computdvel a drea sobre a galeria
(varanda da sobreloja) e também a drea da torre de circulagdo vertical em drea publica. Desconsiderando estes elementos do cémputo, o
coeficiente é atendido.

v) Ainda na época da primeira aprovagéo, ano de 1982, as medidas mdximas previstas na NGB para o torre de escada em drea publica
foram extrapoladas.

39. E o parecer.

MARIANA ALVES DE PAULA

Presidente

RAYANE MONTEZUMA LEAO
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