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l GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE ESTADO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAGCAO DO DISTRITO FEDERAL
ﬁ | Central de Aprovagdo de Projetos
=" Comissdo de Irregularidades

Parecer SEI-GDF n.2 5/2023 - SEDUH/CAP/COVIR

|- RELATORIO

Os autos vieram para analise desta Comissdo em decorréncia da constatacdo de possiveis irregularidades apontadas em dentncias protocoladas
na Ouvidoria (OUV-034371/2023, OUV-034421/2023 , OUV-044916/2023, OUV-034410/2023) por meio dos processos 00390-00001308/2023-11 e 00146-
00000162/2023-98; no processo advindo do DF-LEGAL 04017-00004904/2023-62, por meio do Relatdrio de Agdo Fiscal - N2 Z883278-REL (106996077) e Auto de
Notificagdo (106996461); e no processo originario no MPDFT, 19.04.1129.0009878/2023-40, contendo a Recomendagdo N2 01/2023/52PROURB (107249197) e
Inquérito Civil Publico - ICP n2 08192.030547/2023- 36 (107249231), referente ao processo de licenciamento de empreendimento localizado no SHIS - SETOR DE
HABITAGCAO INDIVIDUAL SUL - QI 21-LOTE C3-B -LAGO SUL/DF, com &rea total construida de 12.240,54 m? e uso Institucional com atividade 8711-5/01 —
clinicas e residéncias geriatricas.

O requerimento que originou o processo administrativo 00390-00001629/2022-26, referente ao endereco SHIS - SETOR DE HABITACAO
INDIVIDUAL SUL- QI 21-LOTE C3-B -LAGO SUL/DF, foi protocolado em 15/02/2022 solicitando "Andlise de viabilidade legal" para obra inicial (80169788). Junto
ao requerimento foram protocolados os demais documentos referentes a etapa de viabilidade legal. Apds analise da documentagdo foi emitida a Notificagdo de
Exigéncia n? 585/2022 (80377676) em 17/02/2022. Foi anexado aos autos o relatério de legislagdo aplicdvel ao lote (80356530), o qual agrupa a legislacdo
urbanistica utilizada para a anélise do Memorial Descritivo.

Logo depois, foi protocolado o cumprimento de exigéncias por meio do requerimento padrdo (80515922), em 18/02/2022, com documentos para
nova andlise.

Em 21/02/2022 foi emitido o Atestado de Viabilidade Legal n2 49/2022 (80556148) para o lote com a descrigio do
uso/atividade: INSTITUCIONAL / 8711-5/01 - CLINICAS E RESIDENCIAS GERIATRICAS (PARA IDOSOS SEM CONDICOES DE SAUDE OU NAO QUEREM MORAR
SOZINHOS) e érea total construida de 12.285,77m2. O Atestado foi encaminhado ao interessado por meio da correspondéncia eletrénica (80653432).

Finalizada a etapa de viabilidade legal, o interessado protocolou requerimento padrdo (87302398), em 08/06/2022, solicitando “Etapa de estudo
prévio”. Junto com o requerimento, foram protocolados os documentos referentes a essa etapa. O processo foi analisado e emitida a Notificagdo de Exigéncias
n2 1685/2022 (89490309), em 24/06/2022. Posteriormente, foram protocolados 03 requerimentos sendo o primeiro (89544221), em 27/06/2022, solicitando as
manchas referente 8 memdaria de calculo, o segundo (90609394), em 08/07/2022, com o cumprimento de exigéncias contendo o projeto de arquitetura em PDF
e DWG para reandlise, e o terceiro (91089759), em 14/07/2022, com o laudo técnico de piso e substituicdo das pranchas de arquitetura 01 e 02. O projeto foi
reanalisado, encaminhado novamente ao setor de célculo e emitida a Notificagdo de Exigéncia n? 1885/2022 - Estudo Prévio (91137709) em 15/07/2022. O
interessado protocolou o cumprimento de exigéncia por meio do requerimento padrio (93958852), em 27/07/2022, com os projetos arquitetdnicos em PDF e
DWG. Ap6s a analise foi emitido Comunicado (93107053) solicitando alguns documentos. O interessado protocolou o cumprimento em 22/08/2023 (93958852)
para reanalise e foi direcionado novamente ao setor de calculo. Em seguida, foi emitido novo Comunicado (94737963), em 01/09/2023, onde foram solicitados
mais alguns documentos. O interessado protocolou requerimento em 02/09/2022 contendo recurso (94826663) sobre a cobranga da anuéncia da Secretaria de
Estado de Desenvolvimento Social do Distrito Federal — SEDES e apresentou justificativa que a exigéncia desta anuéncia, com a fundamentagdo de se tratar de
edificacdo destinada a atividade “8711-5/02 — Instituicbes de Longa Permanéncia para ldosos - ILPI”, nos termos do artigo 30, IV, do Decreto n2 43.056/2022
seria um equivoco ja que a atividade a ser desempenhada no imdvel é “8711-5/01 — Clinicas e Residéncias Geridtricas (para idosos sem condi¢do de satide ou
ndo querem morar sozinhos)”, que ndo se confunde com a atividade de Instituicdo de Longa Permanéncia para Idosos. O recurso foi analisado e
deferido (95021082). Foi feito entdo o Comunicado (95086689) solicitando as pranchas finais para habilitagdo do projeto em 08/09/2022.

O interessado protocolou requerimento padrdo  (95186906), em 09/09/2022, com as pranchas do projeto de
arquitetura (95262492, 95262519, 95262546, 95262565, 95262588, 95262619, 95262629, 95262644, 95262672, 95262687, 95262779) que foram habilitadas
em 12/09/2022, conforme Atestado de Habilitagdo de Projeto Estudo Prévio n? 255/2022 (95307588) com area total construida de 12.240,54 m? e
uso/atividade: INSTITUCIONAL / 8711-5/01 - CLINICAS E RESIDENCIAS GERIATRICAS.

Encerrada a fase de habilitagdo do projeto, o processo foi encaminhado a Coordenagdo de Licenciamento - COLIC, que analisou e emitiu
a Notificacdo de Exigéncia n? 95418889/2022 (95418889), em 13/09/2022, referente a documentacdo exigida para a emissdo do Alvard de Construcdo. O
interessado protocolou requerimento padrdo (96303901), em 23/09/2022, com o cumprimento das exigéncias.

Foi emitido o Alvard de Construgdo n2 1726/2022 (96415379), em 27/09/2022, com a &rea total construida de 12.240,54 m?, e uso
INSTITUCIONAL / ATIVIDADE: CLiNICAS E RESIDENCIAS GERIATRICAS (CNAE 8711-5/01).

Posteriormente, foi protocolado, em 01/11/2022, requerimento padrdo (99083025) e documentagdo (99083158) solicitando "Reavaliagdo da Cota
de Soleira". O processo foi encaminhado a Coordenagdo de Projetos de Grande Porte - CPROG que direcionou a demanda para andlise na 1832 Reunido do
Comité Intersetorial (101071785), quando restou deliberado pelo encaminhamento dos autos a Subsecretaria de Desenvolvimento das Cidades -SUDEC em
05/11/2022. A SUDEC analisou e emitiu o Parecer Técnico n? 107/2022 (102195541), o qual indeferiu o pedido de alteragdo da cota de soleira. Foi enviado o
Comunicado (102998200) o qual informou sobre o Parecer técnico da SUDEC e o indeferimento do pleito. O interessado protocolou novamente outro recurso
(104283663), em 20/01/2023, que foi encaminhado, mais uma vez, a SUDEC para andlise, a qual emitiu despacho (104512388) reiterando o mesmo
posicionamento feito no Parecer Técnico. Foi emitido o Comunicado (104652548), em 26/01/2023, informando ao interessado sobre a nova negativa do pleito,
e até a presente data, ndo consta mais nenhuma movimentagdo neste processo.

Em 13/02/2023, foi aberto o processo 00390-00001308/2023-11 que trata de denlncias feitas por moradores, associagdes e conselho
comunitdrio do Lago Sul, quanto as irregularidades no licenciamento da obra, tais como a divergéncia do projeto habilitado x divulgado e comercializado por
meio dos folders que foram anexados, a falta de anuéncias dos dérgdos da Vigilancia Sanitdria, Ibram, Detran, e a auséncia do Estudo de Impacto de Vizinhanga -
EIV. O processo foi encaminhado a Central de Aprovagdo de Projetos, que por meio do despacho (106746218) elaborou resposta sobre os pontos elencados nas
denuncias, e direcionou a demanda a COVIR (107123593), para que fosse instaurado processo especifico para esclarecimento dos fatos, apuragdo das
responsabilidades e indicagdo da necessidade de aplicagdo da anulagdo ou convalidagdo, nos termos do Art. 73 da Lei n2 6138, de 26 de abril de 2018.

Consta também, a abertura do processo 00146-00000164/2023-87, no dmbito da Administracdo Regional do Lago Sul, onde foi protocolada
outra denuncia de moradores, a qual solicitou a fiscalizagdo da execugdo da obra pelo DF-LEGAL. Foi feita a vistoria in loco, fato que gerou o Relatdrio de Agdo
Fiscal - N2 Z883278-REL (106957704) o qual constatou que "Hd obra em estdgio inicial - limpeza do terreno para instalagdo do barracdo de obras. O lote
encontra-se totalmente cercado com placas metdlicas. Vide fotos em anexo. Ndo foi apresentada documentagcdo no momento da vistoria, e por esse motivo, foi
lavrada a notificagdo no. F0775-592650-OEU, com prazo de 30 dias. Em vista da denuncia quanto a intengdo de instalagdo, no lote em questdo, de atividade ndo
permitida pela LUOS — edificio de apartamentos, e que geraria impacto ambiental e de vizinhanga, sugerimos o encaminhamento desta demanda para o
CAP/SEDUH, a fim de que, caso tenha sido feito o licenciamento, este seja revisado ou mesmo revogado." O processo foi encaminhado a SEDUH em 03/03/2023
para analise e manifestagdo por meio do Oficio n2 956/2023 (107343451).

O DF-LEGAL abriu processo especifico, 04017-00004904/2023-62, para tratar do mesmo assunto, onde foi anexado o Relatério de Agdo Fiscal - N2
7883278-REL, citado no processo 00146-00000164/2023-87, o Auto de Notificacdo (106996461), folder do empreendimento (106996967) e Oficio n2 887/2023
(107007587) direcionado a SEDUH, em 28/02/2023, para que se manifeste sobre "...a obra irregular de condominio de apartamentos residenciais em lote
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na SHIS QI 21 conjunto 5 lote C-3B, Lago Sul, estando em lote institucional que, pela LUOS, deveria ser destinado a lar de idosos, com escritura tnica.". A
demanda foi encaminhada a esta Central de Aprovagdo de Projetos e direcionada a COVIR, para andlise e manifestagdo (107333940).

Por fim, foi encaminhado a Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo - SEDUH, em 02/03/2023, o Oficio n@
41/2023/52PROURB (107249184), originario do MPDFT, no dmbito do processo 19.04.1129.0009878/2023-40, com a Recomendagdo N2 01/2023/52PROURB
(107249197), bem como cépia do material publicitirio do empreendimento "VILA RAIO" (107249210), da certiddo de matricula do imével (107249226) e da
Portaria de instauragdo do Inquérito Civil Pablico - ICP n2 08192.030547/2023- 36 (107249231). O Oficio requisita ainda, informagdes acerca do cumprimento da
Recomendagdo N2 01/2023/52PROURB e 0 acesso aos autos do processo de aprovagdo de projeto n2 00390.00001629/2022-26.

O processo do MPDFT foi encaminhado a SEDUH, que direcionou a demanda a Central de Aprovagdo de Projetos. Esta enviou a Comissdo de
Apuracdo de Irregularidades em Licenciamento, Aprovagao e Habilitagdo de Projetos de Arquitetura - COVIR para analise e manifestagdo.

Esse é o relato daquilo que é relevante para a fundamentagédo a seguir.

Il - FUNDAMENTAGCAO

Quanto aos indicios de irregularidades apresentados no Relatério Circunstanciado n.2 05/2023 - SEDUH/CAP/COVIR (107213064), o interessado
apresentou recurso (111083871) no qual esclarece os itens apontados no relatério em relagdo as denuncias protocoladas na Ouvidoria (OUV-
034371/2023, OUV-034421/2023 , OUV-044916/2023, OUV-034410/2023), os pontos levantados pelo DF-LEGAL, por meio do Relatério de A¢3o Fiscal - N2
Z883278-REL (106996077) e Auto de Notificagdo (106996461), e no processo originario no MPDFT, contendo a Recomendagdo N2 01/2023/52PROURB
(107249197) e Inquérito Civil Publico - ICP n2 08192.030547/2023- 36 (107249231).

Juntamente com o recurso, foi protocolado o Compromisso de Ajustamento de Conduta n? 01/2023 — 52 PROURB (111083974) firmado entre
o Ministério Publico do Distrito Federal e Territdrios, por intermédio da 52 Promotoria de Justica de Defesa da Ordem Urbanistica e a sociedade empresarial
Residencial Garden Empreendimentos Imobiliarios Ltda no dia 19/04/2023.

Em relagdo as respostas dos itens elencados no Relatério Circunstanciado, esses serdo explanados nos tépicos a seguir. Para melhor entendimento
do Parecer, os itens 01, 06 e 08 serdo respondidos em conjunto no tépico 08 ja que se tratam do mesmo assunto (uso e constitui¢do de condominio) e foram
acoplados na resposta do recurso.

SOBRE OS QUESTIONAMENTOS FEITOS POR MEIO DAS DENUNCIAS (OUV-034371/2023, OUV-034421/2023, OUV-034410/2023 e OUV-044916/2023):

1. Quanto ao uso divergente da edificagdo: O projeto foi licenciado com o uso institucional e atividade 8711- 5/01 -clinica e residéncias
geriatricas, mas as denuncias alegam que o verdadeiro propdsito da obra é a construgdo de um “condominio residencial para idosos” (codigo 8711-5/05), com
habitagdes multifamiliares tipo apartamento, onde estdo sendo comercializadas via incorporadora imobilidria, conforme folder anexado nas dentncias, sendo
gue esta atividade ndo tem permissdo para ser construida no local conforme tabela da LUOS.

Sobre esse item, a analise sera realizada em conjunto com os itens 06 e 08 por se tratar do mesmo tema.

2. Vigilancia Sanitaria: Quanto a auséncia da anuéncia da Secretaria de Saude.

Quanto a este tdpico, no recurso o interessado esclarece tanto sobre o questionamento da Anuéncia da Secretaria de Saude, quanto da Anuéncia
da Secretaria de Servigo Social, que foi questionada a época da habilitagdo do projeto. Para melhor entendimento neste Parecer, foram feitos 2 tdpicos.

. Anuéncia Secretaria de Saude: O interessado alega, que o caso se trata de licenciamento para construgdo, e ndo
de licenciamento para o funcionamento de atividades. Informa ainda que na Etapa de Viabilidade Legal, quando da emissdo do Atestado n?
49/2022, ha a indicagdo clara da CAP/SEDUH de que a anuéncia da Secretaria de Salde n3o se aplica (N/A) a hipdtese, pois a exigéncia de
anuéncia desta Secretaria, contida no inciso | do art. 30 do Decreto n2 43.374/2022 — COE/DF, é para estabelecimentos Assistenciais de Satude
—EAS:

Art. 30. Sdo obrigatdrias, para a habilitagdo, conforme a destinagdo da edificagdo, as anuéncias
prévias das Secretarias de Estado responsdveis por:

I - saude: para edificagées que abriguem, no todo ou em parte, estabelecimentos Assistenciais de
Salude - EAS;

Il - educagdo: para atividades de educagdo infantil e fundamental, média de formagdo geral,
profissionalizante ou técnica;

Ill - seguranga publica: para penitencidrias; ou

IV - servigo social: para atividades de instituigées de acolhimento de criangas e adolescentes, centros
de assisténcia social, instituicdes de longa permanéncia para idosos, para pessoas com deficiéncia e
centros de reabilitagdo de qualquer natureza. |[...]

§ 3° Caso legislagdo especifica estabeleca a necessidade de outras anuéncias, estas devem ser
exigidas para a habilitagdo. (grifos nossos)

Além disso, o interessado alega que ao consultar o Anexo | da LUOS, o qual constam os usos, atividades e grupos, é possivel observar uma
diferenca em relagdo ao uso institucional, quanto ao cdédigo “86-Q — atividades de atengdo a saide humana”, onde se enquadra o grupo de “atividades de
atendimento hospitalar”, e o cddigo “87-Q — atividades de atengdo a saude humana integradas com assisténcia social, prestadas em residéncias coletivas e
particulares”. Assim, o interessado conclui que a exigéncia de anuéncia da Secretaria de Saude do Distrito Federal, contida no inciso | do art. 30 do Decreto n?
43.374/2022, refere-se a atividade “86-Q — Atividades de Atenc¢do a Saude Humana” e n3o a atividade 87-Q, subclasse 8711-5/01.
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ANEXO | - Tabela de Usos e Atividades - LUOS DF

USO INSTITUCIONAL
Abvicdades e asshitncia o dowos, daficisnies
fsicos, munodeniimidas e convalescentes, &
ara e infro-estruiura @ opoio o pocientss
prestados am reudénclios coletivas o
partioulones

Alividades de assistdnclo o idosos. defchantas
lHicod, munodeprimidos & cornvabescenies
prestodos em residéncios coletivas @
particiulonas

B87.11:8

Clinicor @ resicéncios gefdidcos {porg kdojes
BFV1-5/01  [sem condicted de solde ou o quarem
Fricar SoRinhas)

Instituigfes de longa pemaondncio paro

F11-
SIS b inans [sem condicbes econdmicos, aifios]
8711-5/03  |Aividodes de assliténcio o deficlontes fisicos.
: imuncdapnimidos 8 convalescantas
1 feril
711-5/04 |C=niros de apoio o pocientes com cancer e

Cion AIDS
BT11-5/05 Condominiod residenciol poia idosas

Considerando que o Decreto n2 43.374/2022, que regulamenta o detalhamento de classes e subclasses, da tabela de atividades da LUOS, em seu
Art. 22 define que "A especificagdo das atividades adota a estrutura e a nomenclatura da Tabela de Uso e Atividades da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo - LUOS DF,
baseada na Classificagéo de Usos e Atividades Urbanas e Rurais do Distrito Federal e na Classificagdo Nacional de Atividades Econémicas - CNAE Subclasses -
versdo 2.3, e dispde no Art. 42, § 12 que "§ 12 As atividades do Anexo | deste Decreto, referentes aos usos Comercial, Industrial, Institucional e Prestagdo de
Servigos, sdo discriminadas segundo as classes e os desdobramentos de subclasses da Classificagdo Nacional de Atividades Econémicas - CNAE Subclasses -
versdo 2.3.", verificamos na tabela da CNAE a definigdo das notas explicativas para as atividades 86-Q e 87-Q:

Atividades Estrutura

classificagao
classe

Hierarquia
Secéo: Q SAUDE HUMANAE SERVICOS SOCIAIS
Divisao: 86 ATIVIDADES DE ATENCAQ A SAUDE HUMANA
Grupo: 86.1 Atividades de atendimento hospitalar

el

6.2 Servicos moveis de atendimento a urgéncias e de remogdo de pacientes

=

6.3 Atividades de atencio ambulatorial executadas por médicos e odontblogos

=

6.4 Atividades de servicos de complementacdo diagnistica e terapéutica

el

6.5 Atividades de profissionais da area de salde, exceto médicos e odontologos

=

6.6 Atividades de apoio 4 gestio de salide

=

6.9 Atividades de atencdo a satude humana nao especificadas anteriormente

Notas Explicativas:

Esta divisdo compreende as atividades de hospitais gerais ou especializados que permitem internacbes de longa ou curta duracdo, hospitais
psiquiatricos, centros de medicina preventiva, consultdrios médicos e dentarios, clinicas médicas e outras atividades ambulatoriais. Os locais onde
sdo prestadas essas atividades possuem infra-estrutura para internaciio e realizacdo de cirurgias ou para a realizacdo de diagndsticos,
procedimentos cirirgicos e tratamentos médicos. Esta divisdo compreende também as atividades praticadas por todos os profissionais relacionados
a area da salde, as atividades de apoio & gestio de sadde e as de praticas integrativas e complementares a saGde humana.

© 2023 IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

Imagem da CNAE com as Notas explicativas da atividade 86-Q (Atividades de Atengdo a Satide Humana)
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Atividades Estrutura

classificacao
classe

CMNAE-Subclasses 23 w

Hierarquia
Segdo: Q SAUDE HUMANA E SERVICOS SOCIAIS
Dividao: 87 ATIVIDADES DE ATENGAO A SAUDE HUMANA INTEGRADAS COM ASSISTENCIA SOCIAL, PRESTADAS EM RESIDENCIAS
i COLETIVAS E PARTICULARES
Grupn: 87.1 Atividades de assisténcia a idosos entes fisicos, imunodeprimidos e convalescentes, & de infra-estrutura e apoio a
’ p 5

e dependéncia

ial & & salde a portadores de disturbios psiguicos, ¢

87.3 Atividades de assisténcia social prestadas em residéncias coletivas e particulares

Notas Explicativas:

Esta divisdo compreende a provisio de s
atividades, a infra-estrutura fornecida é
de satde compreendem, sobretudo, a prestac@o de servicos d

o0s residenciais combinados com servicos de enfermagem e assisténcia social. Na composicio destas
ificativa sendo os servicos prestados uma combinac@o de servicos de salde e de servicos sociais. Os
enfermagem

© 2023 IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

Imagem da CNAE com as Notas explicativas da atividade 87-Q (Atividades de Atengdo a Saiide Humana integradas com assisténcia social, prestadas em
residéncias coletivas e particulares)

Ao verificar a descrigdo das notas explicativas, podemos inferir que os grupos, classes e subclasses vinculadas a atividade 86-Q , possuem servigos
diferentes dos grupos, classes e subclasses vinculadas a atividade 87-Q (que é onde se enquadra a subclasse da atividade deste projeto).

Portanto, a exigéncia de anuéncia da Secretaria de Saude para edificagdes que abriguem, no todo ou em parte, estabelecimentos Assistenciais de
Saude - EAS, estaria vinculada as subclasses, classes e grupos destinados a atividade 86-Q - Atividades de Aten¢do a Saude Humana e ndo as
atividades subclasses, classes e grupos destinados a atividade 87-Q - Atividades de Ateng¢do a Salide Humana integradas com assisténcia social, prestadas em
residéncias coletivas e particulares.

. Anuéncia Secretaria de Desenvolvimento Social: Quanto a anuéncia desta Secretaria, o autor alega no recurso que ao verificar
a descrigdo detalhada da subclasse 8711-5/01 — clinicas e residéncias geridtricas na tabela da CNAE, conforme a Classificagdo Nacional de
Atividades EconOmicas - CNAE Subclasses - versdo 2.3, IBGE, constata-se que essa subclasse ndo inclui as atividades das instituigdes de longa
permanéncia para idosos (8711-5/02). Conforme o Art. 30, IV do COE/DF, é exigido a anuéncia apenas para esses casos: "IV - servigo social:
para atividades de instituicdes de acolhimento de criangas e adolescentes, centros de assisténcia social, instituigées de longa permanéncia
para idosos, para pessoas com deficiéncia e centros de reabilitacdo de qualquer natureza."

Hierarquia
Segio: Q SAUDE HUMANA E SEI
Divisio: DADES DE ATENGAO A SAUDE HUMANA INTEGRADAS COM ASSISTENCIA SOCIAL, PRESTADAS EM RESIDENCIAS
: 'AS E PARTICULARES

87.1 Atividades de assisténcia a idosos, defi i , imunodeprimidos e convalescentes, e de infra-estrutura e apoio a
Grupo: s e e

pacientes prestadas em residéncias colefivas e particul

isténcia a idosos, deficientes fisices, imunodeprimidos e convalescentes presiadas em residéncias
Classe:
particulares

Subclasse: 8711-5/01 Clinicas e residéncias geriatricas

Notas Explicativas:

Esta subclasse compreende:

- o fornecimento de servicos em clinicas e r cias geriatricas ou domicilios coletivos para idosos que n&do tém condict

desejam viver de forma ependente. A infra-estrutura oferecida por estes locais, inclui além do fornecimento de alojamento e alimentacao
cuidados medicos e psicologicos, serv

cos de enfermagem e de acompanhantes

de salide efou ndo

Esta subclasse ndo compreende:
- as atividades de consultas médicas prestadas a pacientes externos (8630-5/03)

- as atividades das instituicies de longa permanéncia para idosos (8711-5/02)
- os condominios residenciais para idosos e deficientes fisicos (8711-5/05)

- as alividades dos albergues assistenciais (§730-1/02)

Imagem da CNAE com as Notas explicativas da subclasse 87115/01 (Clinicas e residéncias geriatricas)

Quanto a necessidade de anuéncia da Secretaria de Desenvolvimento Social, a qual o interessado rememorou no recurso, foi esclarecido durante
a habilitagdo do projeto, por meio do despacho feito pela Coordenagdo de Projetos de Grande Porte (95021082) que ndo seria exigido essa anuéncia. O
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despacho teve como base o recurso protocolado a época (94826663), o qual afirma que a subclasse definida para o projeto e declarada no Memorial Descritivo
habilitado (8711-5/01 - Clinicas e residéncias geridtricas) ndo se trata da mesma subclasse 8711-5/02 - Institui¢des de longa permanéncia para idosos, que é
exigida a devida anuéncia.

Portanto, ndo ha exigéncia quanto a anuéncia da Secretaria de Saude para o licenciamento da obra, tampouco da Secretaria de Desenvolvimento
Social. Quanto a anuéncia para o inicio do funcionamento da atividade e aprovagées nos referidos drgdos, cabe ao interessado verificar junto a eles se é exigivel
ou ndo para o empreendimento.

3. Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV: Quanto a auséncia do EIV para o empreendimento.

Segundo o recurso, a Lei n2 6.744, de 07/12/2020 que disp&e sobre a aplicagdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV no Distrito Federal, foi
regulamentada pelo Decreto n? 43.804, de 04/10/2022 e pelo Decreto n? 41.772, de 03/02/2021, que regulamenta o § 42 do art. 52 da referida Lei n2
6.744/2020, indicando o zoneamento de Demanda do Transporte Individual referente as Zonas em que se enquadram os empreendimentos.

Por sua vez, o art. 42 da mesma Lei n2 6.744/2020 indica as hipoteses de exigéncia do EIV, entre as quais, no inciso Ill, a “habilitacdo de projeto
arquitetdnico de empreendimento publico ou privado, quando enquadrado nos critérios do Anexo Unico deste Lei”. Ja o art. 52, trata do porte da edificagio em
razdo de sua localizagdo nas Zonas A ou B, indicadas em fung¢do da Demanda de Transporte Individual, conforme Decreto n2 41.772/2021. Sendo assim, o lote
em questdo se localiza na Zona B, e de acordo com o Anexo Unico da Lei, a metragem a partir da qual sera exigido o EIV, para atividades de uso institucional,
como a ora pretendida, corresponde a area total a partir de 16.875m? (com exclusdo das garagens). No caso, a area total da edificacdo constante do Alvara de
Construgdo n? 1.726/2022 é de 12.240m? (sem desconto da drea de garagem). Portanto, ndo estaria no porte para enquadramento do EIV.

De fato, ao verificar a data do protocolo do requerimento inicial para andlise de viabilidade legal, de 15 de fevereiro de 2022, o empreendimento
se enquadra na Lei Complementar 6.744/2020 e Decretos regulamentadores, cujo Anexo Unico estabelece parametros de enquadramento em relagdo aos usos e
atividades propostos, condicionados ao porte do empreendimento. Ao verificar o Anexo Unico dentro do uso INSTITUCIONAL, n3o existe a descricio da atividade
licenciada, sendo assim, o empreendimento se enquadra no item “todas as demais atividades do uso institucional”. Sobre o porte para andlise desse
empreendimento, o0 mesmo se encaixa na ZONA B, conforme figura abaixo:

PAGINA 6 Didrio Oficial do Distrito Federal N° 231, QUARTA-FEIRA, 09 DE DEZEMBRO DE 2020

39-E: DESCONTAMINAGAO
E OUTROS SERVIGOS DE
GESTAO DE RESIDUOS 10.000 11.250 4
94-S: ATIVIDADES DE
ORGANIZAGOES Todos 0s grupos
ASSOCIATIVAS
91.02-3: Atividades de museus e de
exploragdo, restauracdo artistica e
conservacao de lugares e

91-R: ATIVIDADES LIGADAS 2
A PATRIMONIO CULTURAL précios hstiricos e atraces simifres
- Todos 0s demais grupos 1
10.000 11.250
(ou 2.000 (ou 2.250
85-P: EDUCACAO Todos os grupos 2 aunos por al por
tumo) turmo)
93-R: ATIVIDADES
ESPORTIVAS E DE Todos 0s grupos 2 15.000 16.875 2,66

RECREACAO E LAZER

84-O: ADMINISTRACAO
PUBLICA, DEFESAE Todos os grupos 1 20.000 22.500 2
SEGURIDADE SOCIAL

TODAS AS DEMAIS
ATIVIDADES DO USO Todos os demais grupos 1 15.000 16.875 2,66
INSTITUCIONAL

Imagem do Anexo Unico - Lei do EIV

Dessa forma, o porte para andlise de EIV se enquadra na zona B para empreendimentos com area acima de 16.875m?, e a edificacdo licenciada
possui uma drea total construida de 12.240,54m2 (sem o desconto da garagem). Conclui-se que a edificagdo ndo se enquadra nesse instrumento urbanistico.

4. Licenciamento ambiental e supressado de individuos arbéreos no lote: Quanto a auséncia da anuéncia do IBRAM, ja que, segundo consta nas
denuncias, existe uma area de APP dentro do lote, e quanto a auséncia de autorizagdo para supressdo de individuos arbdreos no lote.

Quanto a esse item, o recurso detalha que as imagens apresentadas na denuncia dos moradores referem-se ao inicio da implantagdo do projeto
de parcelamento do solo para a area, que até entdo encontrava-se em seu estado natural. Remete-se a essa época - 50 anos atras - o inicio da alteragdo da area
natural em fungdo do impacto antrépico decorrente da ocupagdo urbana. Alega ainda que o lote em questdo resultou de projeto de parcelamento regular e
aprovado pelos 6rgaos competentes, sendo os lotes comercializados legalmente e cuja ocupagao foi ocorrendo ao longo dos anos. Em nenhum periodo, essa
unidade imobilidria fez parte das denominadas areas verdes urbanas, pelo contrario, foi destinada, desde sua criagdo, para ser ocupada pelo uso institucional, de
apoio aos moradores da regido.

O interessado consultou as informagdes no Geoportal (Mapa Base 2021_50CM, layer APP CURSOS DAGUA SEMA) que demonstram a ndo
ocorréncia de Areas de Protecdo Permanente — APP no lote em questdo.

Esclarecido que ndo ha que se falar em “preservacdo de APP”, pelo fato de sua inexisténcia, analisa-se, a seguir, as questdes de licenciamento
ambiental e de autorizagdo para retirada de individuos arbéreos.

Quanto a supressdo de individuos arboéreos no lote, o recurso ndo esclareceu sobre esse item. J& quanto ao licenciamento ambiental, o
interessado alega que a dispensa de licenciamento ambiental para empreendimentos/atividades de baixo potencial poluidor, degradador ou baixo impacto
ambiental no dmbito do Distrito Federal é tratada na Resolugdo n2 10, de 20 de dezembro de 2017, emitida Conselho de Meio Ambiente do Distrito Federal em
sua 662 Reunido Extraordindria, e que no Anexo Unico dessa resolugdo consta a tabela de atividades dispensadas do licenciamento ambiental, dentre elas, o
item 12 se enquadraria para o empreendimento, conforme imagem abaixo:
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Anexo Unico — Atividades Disg das do Licenci o Ambiental
| n | Atividade | Descrigiio da atividade l Porte ]
N 41, guinta-feira, 1 de marco de 2018 Diario Oficial do Distrito Federal PAGINA 25
Estabelecimentos  para  comercializagho, | |
10 COMERCIO E Rﬂzngfg;_ “ cl;flfl‘::;; g me::‘a:i.ir‘:llz:li:;s Qualquer porte

SERVICOS lubrificagiio de wveiculos, desde tenha
Sistema de Drenagem Oleosa

Lava jato para automoveis de passeio ¢

COMERCIO E utilitarios de peq o porte, inh e
" SERVICOS Snibus, desde que possua sistema de| Qualquerporte
- drenagem.oleosn (SDO)
CONSTRUCAO Edificagdes verlicais e horizontais em I
I 13 CiviL o lamentos solo licenci Qualquer porte

Construgfio, reforma ou amphagio de
edificagBes para fins de larer, priticas
esportivas e de utilidade pablica. tais como,
quadras de esportes, pragas, campos de
Tutebol, gindsio poliesportivo, pista de skate,
parques urbanos, pragas, ponto de encontro
(fONS'I'RlJ(.‘AO comunitario, centros de eventos, igrejas,

CIVIL templos religiosos. escolas, creches, centros
de inclusdo digital, postos de sande,
Unidades de pronto atendimento, dentre
outras  localizados em drea wurbana ja
servidos de toda infrasstrutura, em especial
rede de espolo e coleta de residuos solidos

Qualquer porie

De fato, ao consultar a camada do GEOPORTAL referente a Unidade de Conservagdo de Protegdo Integral, denominada como "APP CURSOS
DAGUA (SEMA), ndo consta nenhuma faixa de demarcagdo de érea de preservagdo permanente - APP sobreposta aos limites do lote em questdo, conforme
imagem extraida do despacho da ULIC (106746218):

Sobre alegagbes relativas ao licenciamento ambsental, cabe salientar que consta no Geoportal & camada referente 3 Unidade de
Conservagdn de Protecdo Integral, denominada como "APP CURSDS DAGUA (SEMA), a qual ndo apantou nenhuma faixs de demarcagdo de drea
de preservacio permanente sobreposta & poligonal do lote em questia, conforme imagem 115,

& GeoPoral 7 DF

Imagem Il - Geoportal - Camada APP - Curso D'dgua

Vale ressaltar que o lote foi objeto de desdobro aprovado pela Portaria n2 41 de 15 de junho de 2021, que originou o Memorial Descritivo - MDE
23/2020, a Norma de Edificagdo, Uso e Gabarito - NGB 023/2020 e Projeto Urbanistico - URB 023/202, as quais ndo indicam nenhuma delimitagdo de area de
preservagdo permanente para o lote. Além disso, a legislagdo anterior também ndo mencionava qualquer impossibilidade ambiental para o lote em questdo.

Quanto ao licenciamento ambiental, o Decreto n2 43.056/2022 que regulamenta o COE/DF, em seu art. 30, §12, prevé a exigéncia de anuéncia do
Ibram para a habilitagdo do projeto, apenas para industrias poluentes e postos de combustiveis:

Art. 30. Sdo obrigatdrias, para a habilitagdo, conforme a destinagcdo da edificagdo, as anuéncias
prévias das Secretarias de Estado responsdveis por:

(...)

§ 1° Para industrias poluentes e postos de combustiveis, é exigida a anuéncia do Instituto Brasilia
Ambiental - Ibram.

Em consulta ao site do IBRAM, consta as atividades que sdo passiveis de licenciamento ambiental, onde podemos constatar que o uso
INSTITUCIONAL/ATIVIDADE: CLINICAS E RESIDENCIAS GERIATRICAS (CNAE 8711-5/01) nfo aparece nesta listagem:

https://sei.df.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=125207998&infra_sist... 6/15
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Atividades passiveis de licenciamento

- Postos Revendedores de Combustiveis, Pontos de Abastecimento;
- Indstrias;

- Transporte Rodoviario de Cargas Perigosas - TRCP;

- Depésito de Produtos Perigosos (Agrotoxicos e afins);

- Mineracao;

- Criacdo de Animais (avicultura, piscicultura, suinocultura, bovinocultura);
- Frigorificos;

- Agroindustrias;

- Turismo Rural;

- Irrigacdo

- Barragem

- Assentamento

— Usinagem

- Obras de Infraestrutura

— Obras de saneamento

- Unidades de Gerenciamento de Lodo;

- Hospitais, Cemitérios e Crematdrios;

- Gerenciamento de Residuos de Satde;

- Parcelamentos de Solo urbano e rural.

Fonte: https://www.ibram.df.gov.br/licenciamento-ambiental/

Ja a Resolugdo N2 10, de 20/12/2017, emitida pelo mesmo érgdo, e citada no recurso pelo autor, define no Anexo Unico as atividades que s3o
dispensadas de licenciamento ambiental. O item 12 trata de construgdo civil, e define que qualquer porte é dispensado para licenciamento. Assim, podemos
inferir com base na legislagdo de regéncia e da base de dados disponivel para analise técnica do projeto, que ndo é exigido licenciamento ambiental para o uso e
atividade licenciados. O mesmo se aplica a supressdo de individuos arboreos, pois ndo ha qualquer mengdo no COE/DF relacionado a cobranga dessa
documentagdo para habilitagdo do projeto, cabendo ao interessado verificar juntamente ao IBRAM se essa supressdo de individuos arbdreos seria aplicavel ao
lote ou ndo.

5. Polo Gerador de Viagens: Quanto a auséncia da anuéncia do DETRAN.

Segundo o recurso, a Lei n? 5.632, de 17/03/2016, dispde sobre o polo atrativo de transito foi regulamentada pelo Decreto n2 38.393, de
07/08/2017. O art. 32 da Lei n? 5.632/2016, indica as hipdteses em que as edificagbes sdo consideradas polos geradores de viagem, constatando-se que
nenhuma delas corresponde a edificagdo. Sendo assim, de acordo com a legislagdo incidente, ndo existe fundamento para a exigéncia de anuéncia do
DETRAN/DF.

De fato, a Lei n2 5.632, de 17/03/2016 e Decreto n2 38.393, de 07/08/2017, definem que os empreendimentos que sdo considerados como Polo
Geradores de Viagens devem se enquadrar conforme listado no Art. 3:

Art. 32 Para os efeitos desta Lei, consideram-se polos geradores de viagens os empreendimentos que
se enquadrarem em uma das seguintes hipoteses:

| — edificagdes para as quais seja exigido nimero minimo de vagas de estacionamento e que
sejam destinadas:

a) exclusivamente a habitagdo coletiva, com no minimo 400 vagas de estacionamento;

b) ao uso misto, com drea privativa para habitagdo coletiva superior a 50% e no minimo 300 vagas
de estacionamento;

¢) a uso ndo abrangido pelas alineas a e b, com no minimo 200 vagas de estacionamento;
()

O projeto habilitado possui 155 vagas, conforme discriminado no Atestado de Habilitagio de Estudo Prévio n? 255/2022 (95307588), e atende ao
pardmetro minimo de vagas exigidas na norma urbanistica - LUOS (1 vaga para cada 50m2 de area computdvel). Diferente do que foi apresentado no recurso, a
edificagdo se enquadra no item I-C do art. 32 da Lei n? 5.632/2016, porém a mesma ndo atingiu o minimo exigido de 200 vagas para ser considerada Polo
Gerador de Viagem.

SOBRE OS QUESTIONAMENTOS LEVANTADOS PELO DF-LEGAL:

6. Quanto a possibilidade de constituicdio de Condominio: Obra irregular de condominio de apartamentos residenciais, estando em lote
institucional que, pela LUOS, deveria ser destinado a lar de idosos, com escritura Unica. A possibilidade de constituicdo de Condominio com unidades auténomas
e incorporacio isolada destas, ou seja, com venda individualizada, ndo encontra respaldo na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, Lei Complementar n2 948/2019 e
sua alteragdo Lei n2 1007/2019, pois o uso Institucional ndo abarca esta possibilidade de uso residencial coletivo.

Sobre esse item, a analise sera realizada em conjunto com os itens 01 e 08 por se tratar do mesmo tema.

7. Quanto aos parametros urbanisticos estabelecidos pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT Lei Complementar n2 803/2009 e
sua atualizacdo pela Lei Complementar n2 854/2012: A Densidade Habitacional do Lago Sul é baixa, variando de 15 a 50 habitantes por hectare. No caso em
tela, o terreno de 11.914 m?, pressupde a faixa entre 16 a 60 habitantes, assim as 60 residenciais tendem a extrapolar o pardmetro ao se considerar o uso de
duas pessoas por residéncia (120 habitantes).

Quanto a este item, o interessado alega no recurso que: “.. A densidade demogrdfica é objeto do Capitulo VI do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal — PDOT, aprovado pela Lei Complementar n? 803/2009, sendo um dos pardmetros bdsicos de ocupagéo do solo urbano (art. 38, 1). O
art. 39 do PDOT assim se refere a densidade demogrdfica ou populacional:
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Art. 39. Considera-se como densidade demogrdfica ou populacional o valor resultante da divisdo
entre o numero de habitantes e a drea total das porgdes territoriais indicadas no Anexo Ill, Mapa 5,
desta Lei Complementar, ficando definidos os seguintes valores de referéncia:

| — densidade muito baixa: valores até 15 (quinze) habitantes por hectare;

Il — densidade baixa: valores superiores a 15 (quinze) e até 50 (cinquenta) habitantes por hectare;

()

Conforme Anexo Ill — Mapa 5 do PDOT (Figura 13), a densidade da Regido Administrativa do Lago
Sul é a indicada no inciso Il do art.39 — densidade baixa: valores superiores a 15 e até 50 habitantes
por hectare. Para o cdlculo da densidade, hd que se ater a diferenciagcdo entre densidade urbana e
densidade demogrdfica:

§ densidade urbana resulta da razdo entre a populagdo urbana e a drea com ocupagdo urbana,
considerando lotes de todos os tipos e usos, vias, dreas comuns e demais espagos intersticiais entre
lotes;

§ densidade demogrdfica, por sua vez é resultado da relagdo entre o numero total de habitantes e a
drea territorial total do setor, incluindo, além da drea com ocupagéo urbana, as dreas com uso rural
e de preservagdo ambiental.

Na andlise da situagdo em questdo, optou-se por utilizar, como modelo, a densidade urbana, que
ainda é mais restrita que a demogrdfica."

O autor alega ainda que apesar do PDOT definir que a densidade deve ser calculada para uma porgdo territorial maior e essa densidade estar
muito abaixo do definido para a Regido Administrativa do Lago Sul, o mesmo apresenta um célculo demonstrativo para exemplificar sobre a densidade urbana
para a Ql 21 do SHIS, onde se encontra o lote referente a edificagdo em comento, e conclui que “..A implantagéo do empreendimento em questdo, além de ndo
extrapolar o limite mdximo da densidade definido pelo PDOT, ndo chega a atingir o minimo, considerando toda a porgdo territorial ou somente a quadra de sua
locagdo."”

Com isso, 0 autor quer demonstrar que apesar do PDOT estipular a densidade territorial da Regido Administrativa do Lago Sul, o empreendimento
ndo ultrapassa a densidade permitida considerando a densidade da Quadra Ql 21.

Quanto a este ponto, vale ressaltar que o PDOT é o instrumento bdésico da politica urbana e de orientagdo dos agentes publicos e privados que
atuam no territério do Distrito Federal. Para o licenciamento de obras, cabe a Central de Aprovacgdo de Projetos verificar o que rege o Cddigo de Edificagdes do
Distrito Federal juntamente com a legislagdo urbanistica especifica para o lote, que nesse caso, é a Lei de Uso e Ocupagdo do Lote — LUOS. Ao examinar a
LUQS, ndo foi encontrado nenhum parametro urbanistico referente a densidade territorial tampouco a densidade da quadra ou lote.

A densidade demogréfica é um dos pardmetros basicos da ocupagdo do solo urbano conforme detalha o Art. 38 do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal — PDOT. Ja o Art. 39 do PDOT, exemplifica que os valores podem variar dentro dessa porg¢do territorial, desde que prevaleca, como
média, o valor de referéncia estipulado:

Art. 39. Considera- se como densidade demogrdfica ou populacional o valor resultante da divisGo
entre o numero de habitantes e a drea total das porgdes territoriais indicadas no Anexo Ill, Mapa 5,
desta Lei Complementar, ficando definidos os seguintes valores de referéncia:

| — densidade muito baixa: valores até 15 (quinze) habitantes por hectare;
Il - densidade baixa: valores superiores a 15 (quinze) e até 50 (cinquenta) habitantes por hectare;

Il — densidade média: valores superiores a 50 (cinquenta) e até 150 (cento e cinquenta) habitantes
por hectare;

IV — densidade alta: valores superiores a 150 (cento e cinquenta) habitantes por hectare.

Pardgrafo unico. A densidade demogrdfica definida para cada porg¢do territorial podera variar
dentro de uma mesma porgéo, de acordo com as diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo 6rgéo
gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, desde que seja preservado,
como média, o valor de referéncia estipulado neste artigo e que sejam observadas as
condicionantes ambientais

Portanto, mesmo tendo o PDOT como referéncia macro quanto a densidade para uma porgdo territorial do Distrito Federal, a LUOS em seu Art.
10, estabelece os critérios de implantagdo da edificagdo no lote, com base nos parametros a seguir indicados, onde ndo consta a densidade como um parametro
urbanistico para analise:

Art. 10. Os critérios de implantagéo da edificagdo em lote ou proje¢do sdo estabelecidos pelos
seguintes pardmetros de ocupagéo do solo:

| - coeficiente de aproveitamento bdsico;

Il - coeficiente de aproveitamento mdximo;
Il = altura mdxima;

IV — taxa de permeabilidade minima;

V —taxa de ocupagdo mdxima;

VI — afastamento minimo de frente, de fundo e lateral;
VIl — subsolo;

VIl — marquise;

IX — galeria;

X —vaga para veiculo

XI - tratamento das divisa

Infere-se que para a elaboragdo da LUOS, ja foi verificada a densidade territorial para permissdo de usos e atividades em toda a abrangéncia da
Lei, restando apenas a analise quanto aos parametros urbanisticos listados no Art. 10.

Portanto, ndo ha defini¢do de densidade para lote ou projegdo na legislagdo urbanistica do lote, que no caso, é a LUOS, tampouco é um item a ser
analisado na habilitagdo do projeto.
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SOBRE O QUESTIONAMENTO LEVANTADO NA RECOMENDAGAO N2 01/2023/52PROURB (107249197), no 4mbito do processo 19.04.1129.0009878/2023-40:

8. Quanto ao uso divergente da edificagdao: O material publicitdrio destinado a venda do empreendimento o apresenta como “Residéncias
exclusivas para residentes titulares 60+ compartilhadas ou ndo por familiares”, com plantas de unidades imobiliarias residenciais que variam de 128 m? a 256 m?,
algumas, inclusive, com previsdo de trés suites conforme material anexado nos autos, e que foi registrado pelo cartério do 12 Oficio de Registro de Iméveis do
Distrito Federal, o memorial de incorporagdo imobilidria do RESIDENCIAL GARDEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., criando, nos termos da Lei n®
4.591/64, 63 (sessenta e trés) unidades autdonomas, sendo 3 (trés) unidades comerciais e 60 (sessenta) unidades residenciais geridtricas. As caracteristicas do
empreendimento apresentado no material de propaganda do Vila Rai6, bem como a criagdo de 60 matriculas residenciais em detrimento de apenas 3 (trés)
matriculas comerciais, evidencia o verdadeiro propdsito do empreendedor, consistente em construir e comercializar apartamentos residenciais no lote
classificado pela LUOS/DF como INST (institucional). Dessa forma, o cddigo declarado pelo empreendedor (CNAE 8711-5/01 - clinicas e residéncias geriatricas )
ndo corresponde ao uso pretendido para o empreendimento (CNAE 8711-5/05 - condominios residenciais para idosos), o que desvirtua o planejamento urbano
do setor e essa atividade ndo pode ser exercida em lotes institucionais conforme Anexo IA da LUOS/DF.

Conforme explanado no inicio desta fundamentagdo, a manifestagdo quanto aos itens 01, 06 e 08 seriam unificadas para melhor entendimento ja
gue se tratam de uso da edificagdo X constituigdo do condominio. Além disso, no préprio recurso, os itens foram unificados.

Primeiramente, o interessado alega no recurso que:

“..)

Desde o primeiro requerimento para o licenciamento edilicio do empreendimento, a atividade
solicitada foi indicada textualmente para o uso “institucional”, na subclasse CNAE 8711-5/01, ou
seja, “clinicas e residéncias geridtricas”. Em nenhum momento os interessados utilizaram, no
processo de licenciamento da edificagdo, de expedientes que pudessem ser interpretados como
subterfugios ou informagdes tendenciosas, os quais induzissem os examinadores em erro. A
informagéo de enquadramento da edificagdo na CNAE 8711-5/01 constou desde o “Memorial
Descritivo para Habilitagéo de Projeto” (SEI 80169788), que indica no campo 11.2: “O uso pretendido
€ o Institucional, tendo como atividade principal a CNAE 8711-5/01 Clinicas e residéncias geridtricas
(para idosos sem condi¢éo de satde ou ndo querem morar sozinhos)”. Essa subclasse 8711-5/01 foi
confirmada em todos os documentos de emisséo dos empreendedores e de seu responsdvel técnico,
como também naqueles de responsabilidade dessa CAP/SEDUH, tais como o Atestado de Viabilidade
Legal n® 49/2022 (SEI 80556148), o Atestado de Habilitagdo do Projeto — Estudo Prévio n® 255/2022
(SEI 95307588) e o Alvard de Construgdo n® 1.726/2022 ( SEI 96415379).

Conforme exposto, reiteramos que a utilizagdo da edificagdo, como sempre declarado na
documentacgdo referente ao seu licenciamento edilicio, é a do codigo CNAE 8711-5/01. Néo houve
qualquer intengéo dos responsdveis no sentido de direcionar a utilizagéo da edificagéo para a
subclasse “8711-5/05 — condominios residenciais para idosos”, a qual néo é permitida, nos termos
do Decreto regulamentador da LUOS, para a UOS Institucional”

O interessado alega ainda que se apresentou ao MPDFT, por intermédio da 52 PROURB,
esclarecendo os fatos elencados nas dentncias e na Recomendagdo N2 01/2023/52PROURB
(107249197) feita pela 52 PROURB, e se prontificou a adotar as medidas recomendadas por aquele
Parquet. Informou ainda que sequer foi iniciada a obra objeto do Alvard de Construgdo n2
1.726/2022.

Quanto ao material de propaganda do Vila Raid, anexado nos autos, o mesmo relata:

“..que existem conclusbes inexatas a respeito da real destinagdo do empreendimento,
provavelmente motivadas por noticias provenientes de material ainda em fase de estudo, o qual
produziu duvidas em relagdo a formatagdo do negdcio. Na realidade, o empreendimento pretendido
trata, de fato, de um produto inovador, essencial para o atendimento a essa faixa etdria da
populagdo, planejado dentro das condigdes legais para ser viabilizado no espago urbano. A proposta
€ unir os cuidados de uma clinica geridtrica com a possibilidade de o idoso usufruir de ambientes
mais proximos a realidade residencial a que estd habituado. Humaniza-se, assim, o atendimento e
gera-se beneficios fisicos e mentais para os pacientes. Objetiva, também, evitar o trauma com uma
mudanga drdstica do idoso ao sair da casa onde viveu, por tantos anos, para um espago reduzido e
sem vinculos afetivos.

As questdes suscitadas em relagdo ao uso divergente podem estar relacionadas a formatagdo da
operagdo do empreendimento, que poderd ser reformulada ou ajustada, se for necessdrio.

Entende-se que é imprescindivel que a estruturagdo do negdcio esteja adequada, para a
tranquilidade da sociedade, no sentido de atendimento a fungdo social da propriedade com
observdncia das normas de uso do solo e para a seguranga juridica dos proprios clientes do
empreendimento.

Ressalta-se, nesse sentido, que o produto concebido ainda se encontra em formatagdo, sendo que a
existéncia de qualquer divulgagdo sobre o tema, deve ser considerada como extempordnea, pois
ainda estdo sendo analisados, pelos interessados, o modelo e a forma para a disponibilizagdo dos
servigos pretendidos aos idosos.

Assim, ndo hd como se falar em “material publicitdrio” ou “material de propaganda do Vila Raié.
Esclarece-se que ndo foi procedida qualquer alienagdo de unidades auténomas do
empreendimento.”

()

O recurso traz a justificativa quanto ao uso da edificacdo e detalha as caracteristicas do empreendimento que segue conceitos internacionais mais
avangados, de modo a atender os direitos e necessidades da populagdo idosa. Reforgam que serd o mesmo uso e atividade que foi licenciado e que “..ndo existe
qualquer propdsito no sentido de “construir e comercializar apartamentos residenciais no lote”, conforme contido em um dos “considerandos” da Recomendagéo
n201/2023/59 PROURB (SEI 107249210).”

Apds a andlise do recurso, esta Comissdo traz algumas consideragdes:
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. Quanto ao uso declarado em projeto x uso real da edificagdo: De acordo com a LUOS, em seu ANEXO |, da tabela de uso e atividades, o
lote em questdo possui USO institucional e dentre as atividades permitidas para esse uso, consta a atividade 8711-5/01- clinicas e residéncias geriatricas.
Essa atividade foi a declarada pelo autor do projeto, durante todo o processo de licenciamento e subsidiou toda a andlise e a emissdo dos documentos
obrigatdrios tais como Atestado de Viabilidade Legal, Atestado de Habilitagdo de Estudo Prévio e Alvara de Construgdo, conforme imagem extraida do
Memorial Descritivo (80515996) deferido para a emissdo do Atestado de Viabilidade Legal:

F’mjetn de Arqunemra para obra inicial de uso Institucional, mnforme NGB 0232020; LC 948;‘2019

Uso principal: CMAE-87-0- Residéncia coletiva (idosos-hospedagem institucional) com assisténcia [ atencao a sadde; Atividade principal: CNAE-
B711-5/01 Clinicas e residéncias geridiricas (para idesos sem condighes de salde ou ndo quarem morar sozinhos).

Toda assisténcial atencao A salde da hospedagem institucional serd prestada em area no pavimento subsolo.

Conforme LC 948/2019, art. 8%, as atividades abaixo relacionadas ir3o integrar de forma complementar a atividade principal:

-profizsionais da area de saldde: profissionais da nutricio (CMAE-8650-0/02), psicologia e peicandlise (CNAE-BE50-0/03) fisioterapia (CNAE-8650-
0/04), terapia ocupacional (CNAE-8650-0M05), foncaudiologia {CNAE-BE50-0/05),

-praticas integrativas e complementares em salde humana (cromoterapia, shiatzu, do-in e similares) (CMAE-8690-9/01);

-condicionamento fisico (CNAE-9313-1/00);

-cabeleireiros @ outraz atividades de ratamento de beleza (CNAE-96.02-5);

-saunal banhos (CMAE-9609-2/05);

-restaurante & outros servigos de alimentacio e bebidas (CNAE-56.11-2)

-veterindrias (CMNAE-T500-1/00); alojamento animais domésticos (CNAE-9609-2/07); higiene & embelezamento de animais (CNAE-9609-2/08);
-drea administracao; senicos de escritdno e apoio administrativo (CHNAE-B211-3/00)

Jdimpeza (CMAE-81_2);

~vigildncia e seguranca privada (CNAE-B011-1/01);

-lavandeira (CNAE-8601-7/01).

Residéncias gerdtricas com: suite com banheiro adaptado (PCD), suite para acompanhanie, copa de apoio, sala de estar, lavabo (configuracao
de hospedagem institucional)

Temos construgdo Onica, com acesso de pedesires por via frontal descoberta no térreo & acesso de velculos por via frontal no nivel do subsolo,
préximo ao limite com lote C3-A.

Subsolo: halls de 4 elevadores, 5 escadas, locais técnicos/ caixa d'dgua inferior, drea para servigos terceirizados: consultal fisioterapial coleta de
exames/ servicos de beleza agendada, drea sauna'banhos, area alimentacao, central de servigos (adminisiraclo, limpeza, seguranca, posio de
coleta lavanderia); drea cuidados de animais (atendimento agendado veterindrio e higiene), lixo, ban/vest. funcionarios/ plblico, acesso welculos
descoberto, garagem cobertal descoberta, dreas verdes descobertas.

Témreo: Acesso pedestres descoberio por via frontal, halls 4 elevadores, 5 escadas, circulagao, 28 residéncias geriatricas.

Pavimento Superior. Halls 4 elevadores, 5 escadas, circulacao, 28 residéncias geridtricas

Cobertura técnica: acesso por algapao, bombas! barriletes, caixa d'dgua superior.

Acessibilidade em dreas comuns.

Reservas técnicas de incéndio e saldas de emergéncia conforme normas de consulta prévia de arquitetura do CBM-DF.
** Uslize o campo de e preenchiments para demais infarmagbes do projelo bem como para esdarecimento scerca de quaisquer flens assinalades neste farmuldno.

Memorial Descritivo: Item 11. DESCRICAO GERAL DO PROJETO, subitem 11.2 - Descrigdo de livre preenchimento contendo todas as informacdes referentes ao
projeto de arquitetura objeto da anilise.

Importante lembrar que o Art. 12 do Cddigo de Edificacdes do Distrito Federal -COE/DF, prevé que nos projetos arquitetdnicos de obra inicial, a
analise fica restrita aos parametros urbanisticos e de acessibilidade. Sendo assim, ndo compete a esta CAP a analise do partido arquiteténico, nem de
parametros edilicios. Porém, no que tange aos parametros urbanisticos e acessibilidade, estes foram verificados e estdo de acordo com a legislagdo vigente e
normas de acessibilidade. Vale ressaltar o que o COE/DF traz sobre as responsabilidades do autor do projeto, proprietério do lote e responsével técnico que
transcrevemos abaixo:

Art. 15. Constitui responsabilidade do proprietdrio do lote, proje¢do ou unidade imobilidria
quténoma:

| - responder pela veracidade dos documentos apresentados;
()
XVII - manter os usos licenciados para o imével;

()

Art. 17. Compete aos responsdveis técnicos pela elaboragdo dos projetos:
(-..)
IV - responder pelas informagdes técnicas fornecidas;

V - observar a legislagdo pertinente, as normas técnicas brasileiras listadas no regulamento e as
normas locais.

Art. 18. Cabe ao responsdvel técnico pela execugdo da obra:

()

V - assegurar a fiel execugdo da obra de acordo com o projeto arquiteténico habilitado e com a
licenga de obras;

(...)

VIl - manter no local da obra e apresentar quando solicitado, documentagdo referente ao processo
de licenciamento;

Além disso, a Unidade de Apoio Juridica desta Secretaria também emitiu despacho (106798832) quanto aos pontos levantados pelas dentncias,
dentre as quais o uso:
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"Nesse contexto, necessdrio reiterarmos que a esta pasta compete a andlise dos projetos
arquiteténicos e sua adequagdo aos pardmetros urbanisticos e de acessibilidade, baseado na
legislagdo de regéncia e nos dados declarados em projeto, andlise esta abstraida de
discricionariedade. Assim, importante salientar que, em que pese a solicitagdo dos denunciantes
para que "a SEDUH classifique o empreendimento como “condominio residencial para idosos”, ndo
compete a Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo - Seduh realizar a
atribuicdo/classificacdo de uso a determinado projeto, mas sim verificar se o uso proposto pelo
interessado se encontra englobado naqueles possiveis para o lote, nos termos da legislagdo de uso e
ocupagdo do solo incidente sobre a drea.

Eventual execugdo de projeto ou funcionamento de empreendimento em desacordo com o outrora
declarado extrapolam a andlise de projeto e as atribuigbes desta pasta, consoante as competéncias
detalhadas pelo COE."

(...)

Sendo assim, o projeto foi analisado e licenciado considerando as informagdes prestadas pelo autor
do projeto e interessado, habilitado de acordo com o uso/atividade permitidos pela LUOS e
declarados nos documentos. Quanto a possivel desvirtuagdo de uso na divulgagdo dos folders para
"condominio residencial de idosos" ndo cabe a Central de Aprovagdo de Projetos a andlise de folders,
tampouco a fiscalizagdo se a obra estd de acordo com o projeto habilitado. Informamos que
essa atividade de "8711-5/05 -condominio residencial para idosos" esta dentro do uso RESIDENCIAL
e que NAO s3o permitidas para o lote. Nesse caso, cabe aos 6rgdos de fiscalizacdo a atribuicdo de
fiscalizar, conforme determina o COE/DF:

Art. 13. Compete ao 6rgdo de fiscalizagdo de atividades urbanas no exercicio do seu poder de policia
administrativa:

| - fiscalizar:

a) as obras, mesmo as que estejam paralisadas ou abandonadas;
b) as edificagbes ndo licenciadas;

¢) as edificagbes abandonadas ou que apresentem risco iminente;

(...)

. Quanto ao registro de incorporagao e possivel venda de unidades imobiliarias: O interessado registrou no cartério de Iméveis, o Memorial
de Incorporagdo contemplando 63 unidades imobilidrias autdnomas conforme apresentado na Certiddo de Onus:

R.4-163329 - INCORPORACAO - De acordo com requerimento prenotado neste Servigo Registral sob
o n° 584034, a proprietiria/incorporadora  RESIDENCIAL  GARDEN EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, com sede nesta Capital, CNPJ sob o n® 43.301.143/0001-46, depositou 05
documentos referentes ao Memorial de Incorporagiio do empreendimento denominado "Vila Raid", com
finalidade mista (Institucional/Clinicas € Residéncias Geridtricas), contendo 63 (sessenta ¢ trés) Unidades
Auténomas. DA DESCRICAQ DO EMPREENDIMENTO: O Empreendimento e uma obra vertical
composta por 05 (cince) pavimentos, sendo: 01 (um) Subsolo (estacionamento, manutengiio, acessos e
areas de apoio), 03 (trés) Pavimentos Residenciais (Térreo ao 2° Pavimento) e 01 {uma) (_ub-a::nura
(bombas, barriletes ¢ caixas d’dgua), assim discriminados: a} Subsolo: 03 (trés) .I\re.a.j de Apoio. b)
Térreo ao 19 Pavimento - 48 Unidades Auténomas Residéncias Geridtricas. 24 (vinte elquatfu)
residéncias geridtricas por pavimento. ¢) 2° Pavimento: 12 (doze) Unidades Autdnomas Re_sidéncms
Geridtricas. a) SUBSOLO: AREA DE APOIO 01, 02 e 03. composto por 03 (trés) Unidades Autonomas,
denominadas Area de apoio 01, 02 e 03, formadas cada uma, por espago para drea de apoio (uso diversos)
e drea técnica. b) TERREO: RESIDENCIAS GERIATRICAS - composto per 24 (vinte ¢ quatro)
unidades autonomas denominadas RO1 a R24. Formadas, cada uma, por espago conjugado
(cozinha/sala/quarto/servigo etc), banheiro PCD, teto verde jardim residencial (parte mll:-eﬂa & parte
descoberta). ¢) 1° PAVIMENTO: RESIDENCIAS GERIATRICAS - composto por-24 (vinte ¢ quatm}
unidades auténomas denominadas R101 a’ R124. Formadas. cada uma, por espago conjugado
(cozinha/sala/quarto/servigo ete), banheiro PCD, teto verde jardim residencial (parte coberta). d) 2°
PAVIMENTO: RESIDENCIAS GERIATRICAS - composto por 12 (doze) unidades autbnomas
denominadas R201 a R212. Formadas, cada uma, por espago cunjugado (c_:ozinhaf'salafquaﬂofsen'il;? ete),
banheiro PCD, teto verde jardim residencial (parte coberta € parte descoberta). As dreas de apoio sdo
destinadas a restaurante, SPA, clinicas ou qualguer outro uso que ofere¢a amparo as residéncias
gerigtricas. As divisbes internas das unidades ‘autdnomas sfio de responsabilidade "dos proprietirios,
seguindo padrdes estabelecidos pci_’c,i:endoniinio._g)' SUBSOLO: Principal pavimento de acesso ao

CONTINUA NO VERSO
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$S8-52; R209 - Vagas S8-33 e $5-54; R210 - Vagas S5-55 £ 55-56; RZ11 - Vagas 35-3/ € 3>-3%; €,
R212 - Vagas $S-39 e SS-86. A drea real a ser ¢onstruida de acordo com o Quadro Il da ABNT, ¢ de
23.069,32m2 e a drea a ser construida, conforme Alvara de Construgfio n® 1726/2022, expedido pela
Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urhano e Habitagio do Distrito Federal, ¢ de 12.240,54my’,
ficando positivado que a diférenca entre a drea real edificada e a estipulada no Alvara de Construgdo deve-
se unicamente a adogdo de critérios diferenciados para a medigio de 4reas na elaboragdo destes
documentos. O Custo global do empreendimento é de R$48.851.717,16. Para a efetivagio da presente
incorporagiio, a empresa proprietaria/incorporadora optou pelo prazo de caréncia de 180 (cento e oitenta) |
dias, estando tudo de acordo com os documentos que fazem parte do respectivo memorial, que fica |
arquivado neste Servigo Registral, de conformidade.com o que dispde a Lei n® 4.591/64, Lei n” 4.864/65
¢ Decreto n® 55.815/65. As unidades autdnomas acima caraclerizadas receberam mesta data matriculas
individuais, a saber: Area de Apoio 01, 02 e 03, unidades comerciais, situadas no Subsolo, matriculas
163983 a 163985; R1 a R24, unidades residenciais geriatricas, situadas no térmmeo, matriculas 163986 a
164009; R101 a R124, unidades residenciais geridtricas, situadas no 1° Pavimento, matriculas 164010 a
164033; e, R201 a R212, unidades residenciais geridtricas, situadas no 2° Pavimento, matriculas 164034

a 164045, DOU FE. Luiz Gustavo Ledo Ribeiro, registrador, 17/11/2022.
Escrevente ‘;""-‘—“—’—‘—‘-"*-‘—‘i e —
b

A

Av.5-163329 - PATRIMONIO DE AFETACAO - De acordo com requerimento prenotado neste
Servigo Registral sob o n® 584794, pela proprietaria/incorporadora RESIDENCIAL GARDEN
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com sede nesta Capital, CNPJ sob o n® |
43.301.143/0001-46, foi instituido o regime de afetagiio para a incorporagio imobilidria de que trata o
R.4. nos termos dos artizos 31-A a 31-F da Lei u® 4.591/64, pelo qual o terreno e as acessdes objeto dessa
incﬁrporat;ﬁn, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do
patriménio do incorporador, constituindo-se pattiménio afetado a consecugdo da incorporagio e & entrega

CONTINUA NA FICHA 4

1° (_)fici_n de Rggistm de_ Imoveis LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

: ] ) matricula ficha
do Distrito Federal : IﬁB.jZﬂ 04

] (Lote C-3-B da Q1-21 do SHI/SUL)
das unidades imobilidrias aos respgctivos adquirentes. DOU FE. Luiz Gustavo Ledo Ribeiro, registrador,

05/12/2022.
Escrevente ‘I >dmnmsaasok e
P& " ; A e i e

04

Trechos da Certiddo de 6nus onde consta a INCORPORAGAO e o PATRIMONIO DE AFETACAO.

Sobre esse ponto, foi protocolado no processo o COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA N2 01/2023 — 52 PROURB (111083974), firmado
entre o Ministério Publico do Distrito Federal e Territérios, por intermédio da 52 Promotoria de Justica de Defesa da Ordem Urbanistica e a sociedade
empresarial Residencial Garden Empreendimentos Imobilidrios Ltda, em 19/04/2023, o qual trata especificamente sobre a incorporacdo e o possivel
desvirtuamento do uso institucional da edificagdo para o uso residencial. Com relagdo ao TAC, "Constitui objeto deste compromisso de ajustamento de conduta a
adogdo das medidas necessdrias a adequagdo da operagdo e funcionamento da atividade pretendida para a edificagéo aprovada pelo Alvard de Construgdo n®
1726/2022 ao uso INSTITUCIONAL previsto, a principio, no CNAE 8711-5/01 — “CLINICAS E RESIDENCIAS GERIATRICAS”, conforme o item lll deste Termo.":

(..)
1. OBRIGACGES DA COMPROMISSARIA

CLAUSULA PRIMEIRA — A COMPROMISSARIA providenciard, no prazo mdximo de 15 (quinze) dias
contados a partir da data da celebragéo do presente termo, a prenotagcdo do pedido de
cancelamento da incorporagéo imobilidria registrada no imével de matricula 163329, perante o 12
Oficio de Registro de Imdveis do Distrito Federal.

§12 — A fim de comprovar o cumprimento da cldusula primeira, a COMPROMISSARIA enviard ao
Ministério Publico cépia do protocolo gerado pelo respectivo cartdrio, no prazo de 3 (trés) dias uteis,
contados da data do protocolo.

§29 — Até o final do prazo de 60 (sessenta) dias, contados da data do protocolo mencionado no
pardgrafo anterior, a COMPROMISSARIA deverd comprovar perante o Ministério Publico que o
cancelamento da incorporagéo imobilidria foi efetivado, mediante fornecimento de cdpia da certiddo
de énus atualizada do imdvel.

CLAUSULA SEGUNDA — A COMPROMISSARIA adequard o funcionamento e a forma de gestdo do
empreendimento VILA RAIO ou de outro que venha a substitui-lo, de modo a compatibilizé-lo ao uso
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institucional previsto para o local, sem que isso implique a alienagdo de unidades auténomas a
terceiros para fins residenciais.

Pardgrafo unico — Os servicos de apoio e atengdo integral a saude seréo disponibilizados a
populagdo local, através do acesso as suas clinicas e instalagées.

CLAUSULA TERCEIRA — A COMPROMISSARIA arcard com todas as despesas necessdrias para o fiel
cumprimento do presente ajustamento de conduta.

IV — OBRIGACOES DO COMPROMITENTE

CLAUSULA QUARTA — O Ministério Piblico promoverd o arquivamento do Inquérito Civil Publico n®
08192.030547/2023-36 no prazo de até 10 (dez) dias apds a apresentacdo da certiddo da matricula
do imével com o registro do cancelamento do ato de incorporagdo imobilidria, sem prejuizo da
instauragdo de outro procedimento caso a nova destinagdo do imdvel esteja em desacordo com a
legislagdo de regéncia.

V — CONSEQUENCIAS DO INADIMPLEMENTO

CLAUSULA QUINTA — Caso a COMPROMISSARIA descumpra os prazos previstos na cldusula primeira
e seu §19, incidird a multa cominatéria didria no valor de RS 5.000,00 (cinco mil reais), a partir do
inadimplemento, até o limite de RS 200.000,00 (duzentos mil reais).

CLAUSULA SEXTA — Se a compromissdria ndo apresentar, no prazo de 75 (setenta e cinco) dias
contados da data da assinatura do presente termo, a certiddo atualizada da matricula do imdvel,
contendo o registro do cancelamento do ato de incorporagdo imobilidria, sua conduta serd
interpretada como descumprimento integral do presente compromisso de ajustamento, hipétese em
que incidird a multa cominatéria equivalente a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), a partir do
inadimplemento da obrigagdo, sem prejuizo das multas previstas na cldusula anterior.

CLAUSULA SETIMA - As multas estipuladas nesta secdo incidirdo independentemente de
interpelagdo judicial ou extrajudicial, sendo devidas a partir do inadimplemento da obrigagdo e
destinadas ao Fundo de Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal — FUNDURB.

§12 — Ndo serd imputado G COMPROMISSARIA o atraso decorrente de culpa exclusiva do cartdrio.

§22 — Na hipétese do pardgrafo anterior, a COMPROMISSARIA deverd comprovar que cumpriu os
prazos de eventuais exigéncias feitas pelo cartdrio.

CLAUSULA OITAVA — A multa para as obrigacbes assumidas neste termo serd calculada de forma
independente, ndo implicando compensagéo de qualquer espécie.

Pardgrafo tnico — Na cobrang¢a da multa incidird, ainda, corre¢do monetdria e juros de um por cento
ao més.

()

Portanto, quanto a incorporagdo de 63 unidades imobilidrias autdnomas em cartério e possivel desvirtuamento do uso institucional para uso
residencial, cabe ao interessado o cumprimento do TAC, considerando os termos do acordo, e a apresentagdo desse cancelamento do registro a esta Comissao
que ird submeter a CPCOE.

111 - CONCLUSAO

O autor, apds toda a fundamentagdo no recurso, requer que esta COVIR, acolha as razdes de defesa, conforme trecho extraido:

a) verifique a insubsisténcia, no Processo de Licenciamento da edificagdo n° SEI 00390-
00001629/2022-26, da exigéncia de anuéncia da Secretaria de Estado da Satude/Vigiléncia Sanitdria,
em face da legislagdo incidente, conforme demonstrado, bem como da Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Social. Enfatiza-se que o Processo citado ndo se refere a Licenca de
Funcionamento, de que trata a Lei n? 5.547/2015;

b) verifique a inocorréncia de exigéncia do Estudo de Impacto de Vizinhanga de que trata a Lei n®
6.744/2020 para o lote em questdo, tendo em vista que estd situado na Zona B, com porte 1, sendo
a respectiva drea total de edificagio de 12.240m> enquanto, de acordo com o Anexo Unico da Lei
citada, a exigéncia de EIV sé seria aplicdvel caso a drea de construgdo, excluidas as garagens, fosse
superior a 16.875m%

¢) verifique a inexisténcia, no lote, de APP nos termos do que consta no Geoportal, na camada
referente a unidade de conservagdo de protegdo integral denominada como APP cursos d’dgua
(SEMA), que nédo indica nenhuma faixa de demarcagcdo de drea de preservagGo permanente
sobreposta a poligonal do lote;

d) verifique a desnecessidade de anuéncia do DETRAN, visto ndo estar compreendida nas hipdteses
relacionadas no art. 32 da Lei n® 5.362/2026, pois a obra em referéncia tem prevista 155 vagas de
veiculo padrdo, ndo tendo a exigéncia de mais de 200 vagas de estacionamento, que caracterizaria o
Polo Gerador de Viagens;

e) constate que, de acordo com o art. 39 do PDOT/DF a densidade exigida pela legislagdo se refere a
drea total das porgdes territoriais indicadas no respectivo Anexo Il, Mapa 5, ndo existindo densidade
por lote ou por quadra. Apenas como suporte de argumentagdo no sentido que o numero de
habitantes do setor, onde se encontra o lote, tem um numero bem reduzido, apresentou-se um
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modelo hipotético pelo qual ficou demonstrado que, considerando--se como base a densidade
permitida para a RA do Lago Sul de 50 habitantes por hectare, a QI 21 do SHIS corresponderia ao
mdximo de 3.675 habitantes, enquanto o numero encontrado, computados os residentes da QI 21 e
os do presente empreendimento, seria de apenas 960 habitantes.

f) verifique, no que se refere a atividade a ser exercida pelo empreendimento que, em toda a
documentagéo existente no Processo de Licenciamento da edificagéo n? SEI 00390-00001629/2022-
26, sempre constou a referéncia a subclasse 8711-5/01 - Clinicas e Residéncias Geridtricas,
inexistindo qualquer suposta falsidade de declaragbes prestadas por essa empresa no curso do
Processo citado, que pudesse induzir em erro os examinadores;

un u

g) verifique que as supostas pendéncias relatadas nas alineas “a”, “b”, “c” e “d”, supra também nédo
foram admitidas pelo Poder Publico, representado pela CAP/SEDUH, conforme se constata do exame
do Processo;

h) constate que no Processo n® SEI 00390-00001629/2022-26, que trata do licenciamento para
edificagdo com base nos dispositivos legais do COE/DF e seu Regulamento, foi observado,
criteriosamente, o cumprimento de todas as exigéncias determinadas pela legislagéio, ndo havendo
qualquer ilegalidade na expedicdo dos atos administrativos respectivos, representados
especialmente pelo Atestado de Viabilidade Legal n? 49/2022 (doc. 80556148), Atestado de
Habilitagdo do Projeto — Estudo Prévio n® 255/2022 (SEI 95307588) e pelo Alvard de Construgéo n®
1726/2022 (SEI 96415379);

i) considere que as alegagbes de uso desconforme, aventadas nesse Relatdrio, nada tém a ver com o
Processo de Licenciamento da edificagdo, vez que foram produzidas em razdo de documentagdo
colhida externamente, ainda em fase de andlise pelo empreendedor, bem como motivadas por
registro do memorial de incorporagdo no Oficio de Imdveis, como forma de estruturagdo do
empreendimento. Reitera-se que, conforme demonstrado, o intuito da empresa signatdria em
nenhum momento se afastou da atividade indicada pela subclasse 8711-5/01, referida no Processo
SEI 00390-00001629/2022-26. Tal disposicdo jd foi esclarecida junto ao MPDFT — 52 PROURB, tendo
sido firmado o Compromisso de Ajustamento de Conduta N2 01/2023 — 59 PROURB;

j) ndo ha que se falar na possibilidade de cancelamento da licenga, uma vez que o Alvard de
Construgéo n? 1726/2022 (SEI 96415379) é o documento adequado concedido com base em toda a
legislagdo incidente e que consubstancia a necessdria seguranga juridica, condi¢do legal para
promogdo dos investimentos, ndo havendo qualquer 6bice que justifique possivel questionamento.

E solicitam também que caso ndo seja aceito por esta Comissdo as justificativas técnicas para cada item elencado no Relatério Circunstanciado,
que seja encaminhado a CPCOE para analise conforme determina no Cédigo de Edificagdes do DF.

Pelo exposto, esta Comissdo de Verificagdo de Irregularidades conclui que:

SOBRE OS QUESTIONAMENTOS FEITOS POR MEIO DAS DENUNCIAS (OUV-034371/2023, OUV-034421/2023, OUV-034410/2023 e OUV-044916/2023):

1. Quanto ao uso divergente da edificacdo: Considerando o TAC feito com o MPDFT, onde obriga o cancelamento da incorporagdo feita na
matricula do imével, este item deve ser encaminhado a CPCOE para deliberagdo.

2. Vigilancia Sanitaria: Quanto a anuéncia da Secretaria de Saude, esta Comissdo entende que ndo era obrigatdria para o licenciamento da
edificagdo.

3. Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV: Quanto a esse item, estd sanado pois a edificagdo ndo se enquadra no porte de enquadramento do EIV.

4. Licenciamento ambiental e supressdo de individuos arbéreos no lote: Quanto ao licenciamento ambiental, o lote ndo estd em érea de
preservagdo permanente, portanto ndo ha necessidade de licenciamento ambiental. Ja sobre a supressdo de individuos arbdreos ndo ha o que se falar sobre
exigéncia quanto a isso para o licenciamento de obras, pois cabe ao interessado avaliar junto ao Ibram se existe ou ndo alguma necessidade de supressdo no
lote.

5. Polo Gerador de Viagens: Quanto a esse item, esta sanado pois a edificagdo ndo se enquadra como PGV, pois ndo foi atingido o minimo de
vagas para enquadramento.

SOBRE OS QUESTIONAMENTOS LEVANTADOS PELO DF-LEGAL:

6. Quanto a possibilidade de constituicio de Condominio: Considerando o TAC feito com o MPDFT, o qual obriga o cancelamento da
incorporagdo feita na matricula do imdvel, este item deve ser encaminhado a CPCOE para deliberagdo.

7. Quanto aos parametros urbanisticos estabelecidos pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT Lei Complementar n2 803/2009 e
sua atualiza¢do pela Lei Complementar n2 854/2012: Quanto a esse item, esta sanado, pois ndo existe na LUOS o pardmetro de densidade habitacional para o
lote.

SOBRE O QUESTIONAMENTO LEVANTADO NA RECOMENDACAO N¢ 01/2023/52PROURB (107249197):
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8. Quanto ao uso divergente da edificagdo: Considerando o TAC firmado entre o interessado e o MPDFT, onde obriga o cancelamento da
incorporagao feita na matricula do imével, esta Comissdo sugere que, caso a CPCOE julgue necessario, sejam incluidas notas de esclarecimento nos documentos

finais tais como o Atestado de Habilitagdo de Projeto Estudo Prévio n2 255/2022 (95307588) e o Alvara de Construgio n® 1726/2022 (96415379).

Por fim, ressaltamos que durante a elaboragdo deste Parecer, o interessado protocolou Carta (111779893 e 111779945) em 27/04/23, no &mbito
do processo da COVIR 00390-00001743/2023-37, contendo a cépia do protocolo gerado pelo respectivo Cartério onde foi solicitado o pedido de cancelamento
da incorporagdo imobilidria na matricula do imével.

Em conclusdo, submetemos o Parecer a CPCOE para deliberagdo quanto aos fatos e as andlises realizadas no ambito deste Parecer.
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