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Uso da Edificagao: Residencial
Atividade: Habitacao Unifamiliar
Enderego: SRIA I, QE 24 Conjunto E lote 01, GUARA/DF
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Endereco: SRIA Il QE 24 Conjunto E Casa 01, Guara/DF

PROJETOS VISADOS/ALVARAS/LICENCA
ESPECIFICA/HABITE-SE

NORMA VIGENTE A EPOCA

10 Projetos aprovados pela Administracdo Regional do
Guara: 10/12/2001, 30/04/2002, 28/06/2002, 14/08/2002,
15/02/2005, 30/03/2005, 07/04/2005, 27/04/2005,
06/05/2005, 26/07/2006,

NGB 81/98: Permitia apenas habitacdo unifamiliar
COE/DF: Lei n22.105/98 e Decreto n2 19.915/98 e suas alteracdes

Demais legislacoes: Lei n® 388/2001 e Decreto n® 22.243/2001 (que tratava de ocupacdo
em area publica)

Administracdo
109/2002, n®

4 Alvaras de Construcdo emitidos pela
Regional do Guara: n® 300/2001, n®°
036/2003, n2 40/2005

NGB 81/98: Permitia apenas habitacdo unifamiliar
COE/DF: Lei n22.105/98 e Decreto n? 19.915/98 e suas alteracdes

Demais legislacdes: Lei n2 388/2001 = Decreto n? 22.243/2001 { vigente 3 €poca e que
tratava de ocupacdo em area publica)

Ordem de servico n? 10 de 03/03/20089, fl. 446 que anulou todos os projetos aprovados e Alvaras de Construcdo emitidos.

2 Projetos aprovados pela Administracdo Regional do
Guara: 23/11/2017, 08/03/2018

PDL DO GUARA: R2
COE/DF: Lei n22.105/98 e Decreto n2 19.915/98 e suas alteracdes

Demais legislacoes: Lei n2 755/2008 e Decreto n2 29.580/200 (legislacdo vigente e gue
trata de ocupacdo em area publica)

1 Alvara de Construcdo emitido pela Administracdo
Regional do Guara: n2 002/2018

COE/DF: Lei n22.105/98 e Decreto n? 19.915/98 e suas alteracdes

Demais legislagbes: Lei n2 755/2008 e Decreto n? 298.590/200 (legislacdo vigente e que
trata de ocupacdo em area publica)

Ordem de Servigo n® 63 de 06/08/2018 (31887851) revogando o Alvara de construcdo n® 02/2018, entretanto o projeto visado em 08/03/2018

permanecia valido.

Alvara de Construcdao emitido pela CAP: n2 565/201%

COE/DF: Lei n2 6.138/2018 e Decreto n2 43.056/2022 e suas alteracdes

Demais legislacoes: Lei n2 755/2008 e Decreto n2 29.590/200 (legislacdo vigente e gue
trata de ocupacdo em area publica)

Alvara de Construcdo emitido pela CAP: n? 566/2019 -
RETIFICADOR

COE/DF: Lei n® 6.138/2018 e Decreto n2 43.056/2022 e suas alteracdes

Demais legislacbes: Lei n2 755/2008 e Decreto n2 29.590/200 (legislacdo vigente e que
trata de ocupacdo em area publica)

Licenca para obra de projeto sem alteragdo de area emitida
pela CAP: n2 18/2020

COE/DF: Lei n2 6.138/2018 e Decreto n? 43.056/2022 e suas alteracdes

Demais legislacbes: Lei n2 755/2008 e Decreto n2 29.590/200 (legislacdo vigente e que
trata de ocupacdo em area publica)

Carta de Habite-se emitida pela CAP: n2 111/2020

COE/DF: Lei n2 6.138/2018 e Decreto n? 43.056/2022 e suas alteracdes

Demais legislacdes: Lei n2 755/2008 e Decreto n2 29.590/200 (legislacdo vigente e que
trata de ocupacdo em drea publica

Tabela resumo feita pela COVIR com todos os atos administrativos de licenciamento e as normas vigentes a época
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DADOS DO PROJETO:

* Projeto visado em 08/03/2018 pela Administragdo Regional. Normas Urbanisticas e Cédigo de Edificagoes vigentes a época: PDL do
Guard, Coeficiente do PDOT e COE (Lei n® 2.105/98 e Decreto n2 19.915/98 e suas alteragoes).
* Alvarad de Construgdo n® 566-2019 emitido pela CAP referente ao projeto visado de 08/03/2018, com drea total de 668,26m?

Licenca para obra de projeto sem alteragdo de drea n® 18/2020 emitida pela CAP, conforme art. 24 do COE (Lei n® 6.138/2018 e
Decreto n® 43.056/2022 e suas alteragoes).

* Carta de Habite-se n? 111/2020 emitida pela CAP, com drea total de 668,26m?
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Irregularidades apontadas no Parecer Técnico n2 32/2021-Aturb/MPDFT:

Quanto ao projeto visado em 08/03/2018, referente ao processo sob o nimero 0137-000233/2017 e que posteriormente
foi apenso ao processo original 0137-001830/2001:

Houve por parte da Administracao Regional falhas quanto a abertura de diversos processos para o mesmo lote.
Projeto visado com uso residencial/atividade unifamiliar, em 08/03/2018: Tinha como norma vigente a época o PDL do
Guara, que permitia apenas 01 domicilio para o lote, e continuou com o mesmo partido arquitetonico dos 11 projetos

anulados anteriormente e que configuravam habitagao multifamiliar.

Ocupacao de area publica das varandas: Nao consta nos autos a elaboracdao do contrato de Concessao. Vale ressaltar que
essa ocupacdao em area publica nao era permitida para habitacao unifamiliar.

Afloramento do subsolo: Nao consta o levantamento planialtimétrico, portanto ndao é possivel afirmar se houve ou nao.

ANEXO IX - LISTAGEM DE ENDERECOS DO GUARA I
SEGUNDO OS PARAMETROS URBANISTICOS

: Coeficiente de Aproveitamento Nivel de : Taxa de
EitEiEil oo Basico | Maximo | Ajuste Restricdo Ar€am® | permeabilidade
RIA Il QE 24 Conjunto E Lote 01 Habitacdo Unifamiliar HU 2.55 3 0.4 R2 200 isento

Anexo IX do PDL do Guara com o nivel de restricao R2, permitido uso residencial e comercial de bens e servicos;

Secao V
Da Quantidade Maxima de Domicilios por Lote

Art. 54. Fica estabelecida, para os lotes cuja destina¢ao original era de habitacdo unifamiliar e que passam, por esta Lei
Complementar, a constituir categorias de lote dos tipos R0, R1 ou R2, a quantidade de 1 (um) domicilio por lote.

§ 1° Sera admitida a construgcdo de uma edicula, com area maxima de construcdo de 68,00 m? (sessenta e oito metros
quadrados).

§ 2° O lote cuja destinagao original seja de habitagao unifamiliar constitui unidade imobiliaria indivisivel.

Art. 54 do PDL do GUARA onde define a quantidade maxima de 1(um) domicilio para o lote na categoria R2 e que
anteriormente era habitacdao unifamiliar
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Quanto ao partido arquitetoénico e o uso da edificagdo: Nao resta duvida de que o partido arquiteténico do projeto de
arquitetura ao longo de todas as aprovacdes, traz a caracteristica clara de uma edificacao destinada a habitacao
multifamiliar, sendo essa atividade encoberta por meio de alteragdes de nomenclaturas dos ambientes com o intuito de
caracterizar e aprovar como habitacdao unifamiliar, que era a atividade permitida para o lote nas normas urbanisticas vigentes
a época (NGB e PDL do Guara).

—

[ | Art. 21. do COE vigente a época (Lei n2
1l 2.105/98 e Decreto n? 19.915/98 e
8 2 7 suas alteracoes):
e - Figura 16: Fachada principal fotografada em A Administracdao Regional indeferira o
Figura 15: Excerto do projeto visado em 2020 vistoria técnica. Fonte: Vistoria Técnica de . .
- Fachada Principal. Fonte: Processo 18/5/2021. projeto de arquitetura quando o)

Administrativo n® 137.001830/2001. . ] L ) i
partido arquiteténico for incompativel

com o disposto na legislacao de uso e
ocupacao do solo.

IR 1

e
U s, g, |

— m ° o
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Figura 17: Fachada lateral da edificagGo no projeto
visado. Fonte: Processo Administrativo n?
137.001830/2001.

Flgura 18: Fachada lateral fotografada
em vistoria técnica. Fonte: Vistoria
Técnica de 18/5/2021.

Imagens extraidas - Parecer do MPDFT
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Quanto ao Alvara de Construgdo n° 566/2019 e Carta de Habite-se n® 111/2020: O Alvara de Construcdo n° 566/2019 foi
emitido com base no projeto visado em 08/03/2018, pela Administracdo Regional, e que estava valido.

J4 a Licenca para obra sem alteracdo de area n? 18/2020, ndo teve projeto analisado, visto que pelo art. 24 do COE/DF o
projeto é depositado, sendo responsabilidade do autor e do proprietario pelo cumprimento das normas. Ao verificar o
projeto depositado, concluimos que nao atende aos requisitos do art. 24, ja que foi alterado o perimetro externo e a
estrutura:
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A Carta de Habite-se n? 111/2020, foi emitida em funcdo do relatério de vistoria do DF-Legal que concluiu pela inexisténcia
de irregularidades na obra.

j GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
- SECRETARIA DE ESTADO DE PROTECAO DA ORDEM URBANISTICA - DF LEGAL SECRETARIA DE ESTADO DE PROTEGAO DA ORDEM URBANISTICA - DF LEGAL
ﬂﬂ;, SUPERINTENDENCIA DE FISCALIZAGAO DE OBRAS

SUPERINTENDENCIA DE FISCALIZAGAO DE OBRAS

RELATORIO DE VISTORIA PARA HABITE-SE - HABITAGAQ |NUMERO DO DOCUMENTO

UNIFAMILIAR RHBT-000.006.1/2020 RELATORIO DE VERIFICAGAO DE CUMPRIMENTO DE | NUMERO DO DOCUMENTO

& RHBT-000.006.2/2020
DIAIMES/AN  [HORA |LOCAL DA VISTORIA:SRIA Il QE 24 CjE Lt 1 EXIGENCIAS DA VISTORIA DE PARA HABITE-SE
09/01/2020 11:55 DIA/MES/AN [HORA |LOCAL DA VISTORIA:SRIA Il QE 24 CjE Lt 1

| - IDENTIFICAGAO DO INTERESSADO 27/02/2020 16:38
NOME OU RAZAO | - IDENTIFICACAO DO INTERESSADO
f:i?gx%:»ﬂz = ALVARA DE CONSTRUGAO AREA CONSTRUIDA (m?) e 2
05722659134 566/2019 668.26 ESQUIVAL LUIZ DA SILVA -
PROCESSO LAT/LONG INSTRUCAO DE SERVICO CPF OU CNPJ ALVARA DE CONSTRUGCAO AREA CONSTRUIDA (m?)
137.001.830/2001 -15.82808068022132, 0S-000.224/2020 05722659134 566/2019 668.26
NUMERO DAS FOLHAS DO PROCESSO UTILIZADAS NESTA VISTORIA PROCESSO LAT/LONG INSTRUCAO DE SERVICO
utilizadas as folhas 57, 58, 59 do processo 137001830/2001 - apenso ao processo citado no 137.001.830/2001 -15.82808068022132, 0S-003.719/2020
Il - INTRODUGCAO NUMERO DAS FOLHAS DO PROCESSO UTILIZADAS NESTA VISTORIA
utilizadas as folhas 57, 58, 59 do processo 137001830/2001 - apenso ao processo citado no

Foi realizada vistoria técnica, no endereco acima citado, atendendo solicitagdo do interessado, para fins de emissao do
Certificado de Conclusao da obra - Carta de Habite-se.

Il - INTRODUGAO

A vistoria constituiu basicamente em verificar a compatibilidade entre a obra executada e o projeto aprovadol/visado,
nao entrando no mérito da aprovagao do projeto.

Foi realizada vistoria técnica, no enderego acima citado, atendendo solicitagdo do interessado, para fins de emiss&o do

Certificado de Conclusao da obra - Carta de Habite-se.
Ili - RELATO DA VISTORIA A vistoria constituiu basicamente em verificar a compatibilidade entre a obra executada e o projeto aprovado/visado,
Na vistoria realizada, foram constatadas as seguintes irregularidades: n&o entrando no mérito da aprovago do projeto.

7 Compatibilidade entre o projeto aprovado/visado ou habilitado e a obra executada

Ill - RELATO DA VISTORIA
7.1-  hadivergéncia entre as medidas do afastamento da edificagao e o limite nos fundos dos lote.

Na vistoria, verificou-se a inexisténcia de irregularidades.
7.2-  alargura do pogo de ventilagao diverge.

IV - CONCLUSAO IV - CONCLUSAO
Em decorréncia das irregularidades constatadas, a obra NAO estd em condigbes de Conforme vistoria realizada, constatou-se que a obra licenciada encontra-se concluida, foi
receber o Certificado de Conclusdo - Carta de Habite-se. executada de acordo com o projeto de arquitetura aprovado/visado e o passeio circundante
atende as condigdes de acessibilidade estabelecidas na legislagao.

OBSERVAGAO

OBSERVAGAO

edificagdo vazia, porém foi observado a presenga de varios medidores de energia elétrica.

A vistoria constituiu em verificar a compatibilidade entre o projeto depositado e a obra executada, nao
entrando no mérito dos parametros urbanisticos do projeto depositado.

Imagem 01 - Relatdrio para vistoria de Habite-se com irregularidades. Imagem 02 - Relatdrio para vistoria de Habite-se sem irregularidade.

Figura 01 — Relatorio de Vistoria para Habite-se de Figura 02 — Relatdrio de Vistoria para Habite-se de 27/02/2020
09/01/2020 COM irregularidades SEM irregularidades, apds a emissao da Licenca para obra de

projeto sem alteracdo de area
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Taxa maxima de construgdo: Considerando o calculo de areas do projeto visado e os descontos definidos no
COE/DF vigente a época, nao houve extrapolamento da taxa de construcao.

7. AREA DE CONSTRUGAO

| AREAS PUBLICAS OBJETO osgggésééACf oﬁe [,)"iEITOf%A% DE P Area dO Iote—200m2,
PRMENIO eomcaho [ MODMOATRG x| TOTAL | INOBILIARAS Coeficiente maximo pelo PDOT=3,0 (600m2)
SUBSOLO | 14833 | [ 14833 | [14833 | Area computével em projeto: 2,60 (519,93m2)
1° Pavimento 161,55 65,40 96,15 161,55
2°Pavimento | 17948 | | 17919 | ) 17919 |
3°Pavimento | 17919 | 7919 | 179,19 |

O subsolo foi excluido do calculo da area computavel feita
|consimucho | AT | av | eees ¢ i a época conforme define o art. 47 do COE/DF, ja que foi

AREA TOTAL NAO COMPUTAVEL:

n L n
N — o nomeado como "depdsito".
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO ou TAXA  AREA TOTAL COMPUTA
MAXIMA DE CONSTRUCAO: |

Afastamentos minimos obrigatdrios: Como ndo consta na PR 15/1 a cota referente a distancia do lote em

relacao ao meio fio oposto, nao foi possivel confirmar se a edificacao esta em conformidade com o cone de
afastamento.

: !,..__,0.___________-.,....w-ﬂ_____k_._ Planta de situacdo
PR15/1 | | Projeto visado
—
QE 24 CONJ. E
Al e i
«—B— | |
8 o 8 o § o5 §
& 5] & &
| [
— 10,00 i 10,00 | 16,00
=& | ‘
‘g 10 g 08 g] 06 i
151 =157 l | |
i

N3do constam as dimens&es “A” e “B” indicadas na PR 15/1 para o calculo do cone.
Porém, se calcular considerando as cotas da planta de situacdo, o cone de afastamento estaria de acordo.



Processo COVIR 00390-00002482/2022-91
Endereco: SRIA Il QE 24 Conjunto E Casa 01, Guara/DF

Afastamentos minimos obrigatorios: Ja em relacao ao afastamento das fachadas com aberturas voltadas para
lotes vizinhos, o projeto nao atende, nos 3 pavimentos, ao afastamento minimo de 1,50m em relacao ao fundo

do lote exigido no Art. 49, |, do PDL Guara.

Trecho Planta Baixa — 12 Pavimento

Cota do peitoril da varanda

; Muro divisagem o LOTE 02

10.00
,U.f& até o limite do lote: 1,01m  am B
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Pela norma vigente, LUOS, a atividade de HABITACAO MULTIFAMILIAR é permitida. Portanto, a edificacdo é
passivel de regularizacao desde que atenda a todas condicionantes descritas na Lei, anuéncias obrigatorias tais
como a do CBM/DF, acessibilidade nas areas comuns, vagas de bicicleta e pagamento de ONALT.

Anexo lll - Quadro 9A - Parametros de Ocupagao do Solo / Guara

cODIGO uos FAIXA AREA(m?) CFAB CFAM | TXOCUP(%) | TX PERM(%) | ALT MAX | AFR | AFU | AF LAT | AF OBS | MARQUISE | GALERIA COTA SOLEIRA SUBSOLO
1001 [k as1500 3,00 3,00 100 - 15,50 proibida ponto médio da edificagdo permitido-tipo 1
o730 RE 3 1500<a<5500 3,00 3.50 60 30 43,50 proibida ponto médio da edificagao permitido-tipo 2
1003 i 60000<a<65000 1,50 2,00 60 30 29,50 proibida ponto médio da edificagao permitido-tipo 1
([o- 3 RE 3 - Vila Tecnologica e QE 38 400<a<1500 3.00 3,00 100 22,50 proibida ponto médio da edificagao permitido-tipo 1
1005 |RO1 as500 2,40 2,40 100 10,50 proibida ponto médio da testada frontal [permitido-tipo 1
1006 |RO2 a<500 2,40 2,40 100 10,50 proibida ponto médio da testada frontal |permitido-tipo 1
1007 |CSHRTNO a<450 3,00 3,00 100 15,50 ponto médio da testada frontal |permitido-tipo 1

1NNR

IRQIID 1 NN

26NN<a<7nNNn

NN

NN

AN
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1a 0N

Anexo Il - Quadro 9A - Parametros de Ocupacdo do Solo / Guara

nnntn médin da edifirarin

narmitidn-tinn 2

Categoria do lote pela LUOS: CSIIR NO - Comercial, Prestacdo de Servigos, Institucional, Industrial e Residencial Ndo Obrigatorio,
onde sdo permitidos, simultaneamente ou néo, os usos comercial, prestacGo de servicos, institucional, industrial e residencial, nas
categorias habitagdo unifamiliar ou habitagdo multifamiliar em tipologia de casas ou habitacdo multifamiliar em tipologia de
apartamentos, ndo havendo obrigatoriedade para qualquer um dos usos, e que apresenta 2 subcategorias.

Pela LUOS o lote esta dentro da area considerada como alto grau de acessibilidade, portanto, ndo sao exigidas vagas para
veiculos, mas sdo exigidas vagas para bicicleta conforme os usos e o Anexo V da LUOS.

Sobre a ocupacao das varandas em area publica: Nao sao permitidas pois nao tem 100% de ocupagao no pavimento, em
funcao das aberturas voltadas para o fundo do lote.
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Durante o andamento do processo nesta Comissao, foi protocolado no ambito do processo de licenciamento, 0137-
001830/2001, em 14/06/2023, requerimento padrdo solicitando: "Andlise concomitante para o rito de regularizacéo edilicia
conforme art. 153" da Lei n® 6.158/2018 - COE/DF e "Andlise da Carta de Habite-se n®111/2020 para modificacGo de uso de
ocupacgdo, atualmente uso unifamiliar, para uso misto” e documentacdes em anexo.

O projeto de arquitetura apresentado € o mesmo do projeto visado porém com alteracdes nas nomenclaturas dos ambientes
e tendo os seguintes usos/atividades: comerciais/atividade lojas, residenciais/atividade habitagao multifamiliar, prestagao
de servigos/salas comerciais e institucionais/academia, vejamos:

14 0 N
Ty 10
Bk |
4 77; - -.uwj /_ T _\ /_'
7 \V4 V
2 .
ﬁ{zﬁ:ﬁ:@:‘“ 14
3 9 B
i Sala 01 ajartamanto 01 3 %ala 03 |lapartamiento 03|
e E=— i cusrd
1Y 383 _N. g4 12
— Ll d =
ﬁ: 1 =] T s | AoARTAEATO 0 i jgﬁ 11 +
3 { :
e | s
o —
+ —
i 5
A SR n IR
" UEEEEED + i [\ -2 =%
peoplie ) L = d |» " ) Nesd
== , | R IERNIE .; , é: -
E = = CEET
oy g i = / - :j_ 3 A [ s JA 4+
é U Rk «I h/ H 2 £
Academia 4 o T
; BANs i AN
J i
- L e INE
7 =T 3 | o =
e Tl B
] artamento 02 11 aiartamento 04| =
] A
F Ly 3 )
’ —r— *
“ 2| 3 5| sacaDa 7 e /\ SACADAZ SACADA sAcADA
: — o = -~ St 10 “ patert et 20 e w120 s QLP% . 74 I N -
o = .
02 30 il s -
1 1 1 h
calgada Planta do 2° Pavimento Planta do 3* Pavimento
. “f ESCALA: 1/50 ESCALA: 1/50
do Térreo (1° Pav.)

Planta do Subsolo <® Planta

aaaaaaaaaaa




