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

Comissao de Irregularidades

Parecer SEI-GDF n.2 1/2020 - SEDUH/CAP/COVIR

| - RELATORIO.

1. Cuidam os autos de projeto de modificagao para empreendimento comercial situado na Ql 16,
conjunto A, lotes 04, 10, 16, 22, 28 e 36, Guara |, submetido ao crivo da Central de Aprovacdo de Projetos
no processo administrativo n? 429.000.137/2017. Em seu exame inicial, a analista constatou que o alvara
de construgdo 061/93 e a carta de habite-se n.° 006319/69, referentes ao mesmo imével, foram expedidos
no ambito do processo n.° 0137-250163/1973, anexo ao processo n.® 0137-000226/2017, o que motivou a
solicitacdo de encaminhamento destes autos a CAP.

2. Vindos a CAP os autos do processo administrativo n.° 137.000.226/2017, foi a ele anexado o
processo administrativo n.® 429.000.137/2017 e sé ai pOde-se constatar que o projeto primevo foi
aprovado em 12.12.1973 e projeto de modificagdo aprovado em 17.03.1993, este licenciado pelo alvara de
construgdo n.° 061/93, constante as fls. 21 do processo administrativo fisico n.° 137.250.163/73.

3. Verificou-se também que em 23.06.2017 a interessada apresentou a Administracdo Regional do
Guard/RA-X projeto de modificagdo constante as fls. 07 a 18 do processo administrativo n.°
137.000.226/2017. Logo apds, em despacho constante as fls. 19 e datado de 05.07.2017, o Coordenador
de Licenciamento, Obras e Manutencao daquela Administracdo remetia o referido autuado a Central de
Aprovacgdo de Projetos (CAP). Mas ao invés de encaminhar os autos a CAP, a Administragdo Regional emitiu,
em 10.08.2017, a notificacdo de exigéncia n.° 127/2017 (fls. 21), de 10.08.2017 e, em 23.08.2017, foi
aprovado o projeto destinado a habitacdo unifamiliar, conforme disposto no Informativo n.° 111/2017 de
fls. 27.

4, Na mesma data, foi aprovado também o projeto de tapume. Nos autos ha também o Informativo
n.° 118/2017 de fls. 54, datado de 22.08.2017.

5. Conquanto o projeto em testilha tenha sido aprovado pela Administracao Regional como sendo de
habitacdo unifamiliar, restou evidente que o projeto apresentado pela Adv Esporte e Saude LTDA (Smart
Fit) tinha finalidade comercial, até porque os lotes 04, 10, 16, 22, 28 e 36, do CL A, da Ql 16
eram efetivamente destinados ao uso comercial pelo PDL local, o que reforcou o equivoco da
Administracdao Regional.

6. Desse modo, os autos foram restituidos a Administracdo Regional do Guard para providéncias
pertinentes a cassacdo, anulacdo, revogacdao ou convalidacdo dos atos supramencionados, com fulcro no
Decreto n.° 37.516, de 26 de julho de 2016.

7. Ja na Administra¢do Regional, o alvara de construcdo n.° 83/2017 foi revogado, conforme Ordem
de Servigo n.° 30, de 2 de maio de 2018 e, logo apds, foi expedido o alvard de construgdo n.° 35/2018,
indicando corretamente a finalidade comercial. Naquela oportunidade, a Administracdo Regional
sustentou que o projeto de modificagdo ndo previu alteracdo de area, incidindo apenas sobre as unidades
imobilidrias, de modo que poderia, a Administracdo Regional, ter analisado e aprovado o projeto de
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modifica¢do balizada no art. 6°, VII, do Decreto n.° 37.625, de 15 de setembro de 2016, com reda¢do dada
pelo Decreto n.° 38.093, de 28 de margo de 2017.

8. Retornados os autos a CAP e examinadas as aprovacoes pretéritas, a drea técnica verificou que
a ocupacdo de espago aéreo em area publica no 2° pavimento ndo possuia e ndo possui respaldo legal.

9. J& para o 1° pavimento, os projetos indicam a existéncia de marquise com largura de 1,5 metros.
Ocorre que apenas com edicdo da Lei Complementar n.° 948, de 2019, houve a possibilidade de marquise
opcional, que pode ser construida com largura maxima de 3,00 metros. Desse modo, embora a marquise
no 1° pavimento ndo tenha contado com autorizacao legal a época da aprovacdao, a norma hoje vigente
autoriza o referido elemento, o que permite sua regularizacao.

10. Além disso, na aprovac¢ao de 23.08.2017, nao foi levado em consideragao para o cdlculo de area
de construgdo o 2° pavimento inteiro, conforme evidenciado no corte longitudinal AA na prancha 04/05,
folha 25, na qual consta espaco coberto ao lado dos ambientes de “sala de ginastica” e “peso livre”. Com
isso, a aludida aprovacdo, ao invés de ter sido sem modificacdo de drea, deveria ter sido modificacio com
acréscimo de aproximadamente 300m? o que resultaria em darea construida de aproximadamente
1.200,00m? o que, ndo obstante a ilegalidade, também atenderia ao potencial maximo previsto no PDOT,
que é de 3,00, autorizando darea de constru¢do maxima de 1.800,00m?, sem olvidar que a Lei
Complementar n.° 948, de 2019, elevou o potencial construtivo dos lotes a "4".

11. As irregularidades acima apontadas impuseram a submissao da demanda a esta Comissao, uma
vez que o Cddigo de Obras e Edificacdes vigente (Lei n.° 6.138, de 2018) prevé em seu art. 10, Il, que
compete a ComissGo Permanente de Monitoramento do Codigo de Edificacbes do Distrito
Federal (CPCOE) deliberar sobre a anulagdo ou a convalida¢éo de atos administrativos e, como instdncia
recursal, quanto ao indeferimento da habilitacéo do projeto arquiteténico.

12. Anteriormente a deliberacdo da CPCOE, porém, o Decreto n.° 39.272, de 2 de agosto de 2018,
previu que na existéncia de indicio de ilegalidade, seja formada comissdao composta por trés servidores do
6rgdo responsavel pelo licenciamento de obras e edificagdes, a quem cabe verificar a existéncia de indicio
de atividade ilegal, a existéncia de indicio de lesdo ao interesse publico ou prejuizo a terceiros e a
necessidade de anulagdo ou convalidagao.

13. Vale ressaltar, nesse sentido, que a CPCOE editou a Simula Administrativa n.” 1/2018, publicada
no DODF de 14.12.2018, consignando que a Central de Aprovagdo de Projetos - CAP,_unidade responsdvel
pelo licenciamento, terd a competéncia pela formagcdo de comissGo composta por 3 servidores quando
forem identificados indicios de ilegalidade ou irregularidade, devidamente fundamentados, nos processos
de habilitagéio ou aprovagdo, independentemente da unidade em que tenha ocorrido o ato administrativo.

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

15. Portanto, na presente hipétese, embora todos os atos de aprovacdo do projeto arquitetonico e
certificacdo de conclusdo das obras tenham sido praticados no d@mbito da Administracdo Regional do
Guard/RA-X, compete a esta Comissdo proceder a analise dos indicios de ilegalidade.

16. Em seu mister, a COVIR elaborou o Relatério Circunstanciado SEI-GDF n.2 19/2019
- SEDUH/CAP/COVIR, devidamente encaminhado ao interessado (30208620 e 33789706). Em sua resposta,
apresentada apenas em 08.01.2020, a interessada sustenta, em sintese, i) que foi orientada a apresentar a
Administracdo Regional (e ndo a CAP) o projeto arquiteténico de modificacdo; ii) a ocupacdo do espaco
aéreo em darea publica no 2° pavimento é decorrente da necessidade de utilizagdo do sistema de
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aquecimento de dgua a gas; iii) que a Lei Complementar n.° 755, de 2008 e seu decreto regulamentador
admitem a utilizacdo do espaco aéreo para instalacdes técnicas e iv) que as demais incongruéncias
elencadas pela COVIR serdo superadas com a habilita¢do do projeto de modificagao ja apresentado.

17. E o relatdrio.

Il. FUNDAMENTAGCAO.

1.1 - DO ACRESCIMO DE AREA. PROJETO ARQUITETONICO QUE DEVERIA TER SIDO SUBMETIDO AO
CRIVO DA CAP. NECESSIDADE DE RETIFICAGAO DO INFORMATIVO DE APROVAGCAO E DO ALVARA DE
CONSTRUGAO. POSSIBILIDADE DE CONVALIDAGAO.

18. Conforme se extrai do relatério acima elaborado, o projeto arquitetbnico aprovado na
Administracdo Regional em 23.08.2017 prevé a construcdo de espaco coberto ao lado dos ambientes de
“sala de ginastica” e “peso livre”. Aludido espaco coberto, porém, nao foi indicado como drea técnica ou
qualquer outra descontavel do calculo de area computavel. Desse modo, o espaco coberto em comento
deveria compor a area computavel do projeto, fato que ensejaria a analise do projeto como sendo com
acréscimo de area. Como corolario, afasta-se a hipétese o disposto no art. 6°, VI, do Decreto n.° 37.625,
de 2016, de modo que caberia a CAP a anadlise e a aprovagao do projeto arquitetonico, a época.

19. Ainda como corolario do espago coberto previsto em projeto e ndao considerado pela
Administracdo Regional no cOmputo de drea, mostra-se necessaria a expedicdo de novo informativo de
aprovacdo, nos termos do Decreto n.° 30.593, de 2009, e do respectivo alvara de construcgao.

20. Vale ressaltar, outrossim, que ainda que seja considerada a area do referido espaco coberto no
calculo da area computdvel, o projeto arquitetonico ndo ultrapassara o potencial construtivo admitido pelo
PDOT, vigente a época da aprovacdo, razao pela qual esta Comissdao entende cabivel a convalidacdao da
aprovagdo, neste ponto, desde que realizados os ajustes em projeto, admitidos pelo art. 86, §7°, do
Decreto n.° 39.272, de 2018.

1.2 - OCUPACAO DE AREA PUBLICA EM ESPACO AEREO. MARQUISE DO PRIMEIRO PAVIMENTO
ADMITIDA PELA LUOS. AUSENCIA DE NORMA AUTORIZADORA PARA O AVANCO DA COBERTURA DO
SEGUNDO PAVIMENTO. INAPLICABILIDADE DA LEI COMPLEMENTAR N.° 755, DE 28 DE JANEIRO DE
2008.

21. Quanto ao ponto, argumenta a interessada (ainda que de forma intempestiva) que diante da
necessidade de utiliza¢Go do sistema de aquecimento de dgua a gds, foi necessdria a implementagdo de
compartimento para abrigar os equipamentos, culminando na utilizacdo de espaco aéreo publico. A
interessada ancora-se, ainda, no art. 24, §4°, do Decreto n.° 29.590, de 2008, que regulamenta a Lei
Complementar n.° 755, de 2008, para a utilizacdo do espago aéreo para a instalagao técnica.

22. Sem razdo a interessada.

23. Primeiramente, o projeto arquiteténico em exame nao previu a utilizacdo do espaco publico aéreo
para qualquer instalacdo técnica, do que se denota que, caso efetivamente haja a utilizacdo da marquise
para instalagdes técnicas, certamente a edificacdo ndo tem consonancia com os projetos aprovados e
licenciados, o que a impedira de obter a certificacdo de conclusdo das obras.

24, Ademais, ndo houve qualquer justificativa para a ocupacdo da area publica, em direta afronta ao
que dispde o art. 24, §2°, do Decreto n.° 29.590, de 2008. Veja-se, por elucidativo, o referido dispositivo:
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Art. 24. A ocupacgdo de area publica para instalagdes técnicas em subsolo, ao
nivel do solo e em espaco aéreo de que trata a Lei Complementar ndo trara
prejuizo ao sistema viario e a circulacdo de pedestres e resguardard a seguranca
de terceiros, de lotes e projegGes vizinhas.

§ 19 As instalagGes técnicas de que trata o caput se referem a centrais de ar
condicionado, subesta¢Oes elétricas, grupos geradores, bombas, casas de
maquinas, caixas d’dgua em subsolo, equipamentos de carga, descarga e
armazenamento e centrais de Gas Liquefeito de Petrdleo — GLP. (Paragrafo
alterado pelo(a) Decreto 31296 de 01/02/2010),

§ 22 A area dos compartimentos de que trata o caput deste artigo deverd ser
justificada por laudo técnico, assinado por profissional especializado,_que
justifique suas dimensdes.

()

25. Diga-se que a propria Lei Complementar n.° 755, de 2008, assevera que sua aplicacdo apenas serd
aceita caso nao haja incompatibilidade com as normas especificas incidentes sobre o lote, conforme se
extrai do art. 20, abaixo colacionado:

Art. 20. O disposto nesta Lei Complementar e na sua regulamentagdo, assim
como na legislagdo que trata da utilizacdo e ocupagdo das areas publicas no
Distrito Federal, no nivel do solo, em espaco aéreo e em subsolo, sé serd
aplicado naquilo em que nao conflitar com o estabelecido na legislacio de
uso e ocupacido do solo, nos Planos Diretores Locais e no Plano Diretor de
Ordenamento Territorial.

Paragrafo Unico. Continuardo a prevalecer, por serem consideradas normas
especiais, as leis que estabelecam normas de ocupacdo de drea publica
especificas para determinado lote ou setor.

26. Por essa razao, esta COVIR entende distintas as situagdes dos avangos de cobertura do primeiro e
do segundo pavimento.

27. E que, conforme pingado no relatério acima elaborado, a Lei Complementar n.° 948, de 16 de
janeiro de 2019 (LUOS) passou a classificar os lotes 04, 10, 16, 22, 28 e 36, do CL A, no Guara, como CSIIR 1,
possibilitando a marquise (facultativamente), que pode ser construida com largura maxima de 3,00 metros,
nos termos do art. 24:

Art. 24. A marquise é a estrutura em balanco com funcdo arquitetbnica de
cobertura a ser implantada junto as divisas do lote, em logradouro publico,
para protecdo da fachada e abrigo de pedestres. § 12 A constru¢do de marquise
é definida como: | - proibida; Il - obrigatéria; lll - ndo exigida. § 22 As dimensoes
da marquise definida como obrigatdria estdo estabelecidas no Anexo IIl. § 32 A
marquise definida como nao exigida pode ser construida com largura maxima
de 3,00 metros.

28. Ressalta-se que a marquise, por definicdo legal, consubstancia-se em pequena cobertura, apoiada
ou em balanco, que tem por objetivo proteger o acesso a edificios. Em geral, se projeta na fachada do
prédio por sobre a drea publica. Desse modo, a_ marquise prevista no primeiro pavimento da edificacao
encontra, hoje, respaldo da Lei Complementar n.° 948, de 2019, de modo que ao interessado é possivel a
apresentacdo de projeto de modificacdo com o fito de regularizar, a luz da norma hoje vigente, a marquise
existente no primeiro pavimento, conforme exegese do art. 86, §7°, do Decreto n.° 39.272, de 2018.
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29. Situagao diversa ocorre para o avan¢o da cobertura no segundo pavimento. Para esse caso, ndao
havia e ndo ha permissao legal para o elemento. E, como dito alhures, inexistente autorizacdo da norma
especifica para o aludido avanc¢o no segundo pavimento, resta inaplicavel a Lei Complementar n.° 755, de

2008 a espécie.

11l. CONCLUSAO.

Forte nas razdes acima, a COVIR conclui o seguinte:

1) o espaco coberto ao lado dos ambientes de “sala de ginastica” e “peso livre”, previsto no
projeto aprovado pela Administracdo Regional em 23.08.2017, deveria compor a area computavel do
projeto, fato que ensejaria a analise do projeto como sendo com acréscimo de area;

2) como corolario do acréscimo de area, caberia a Central de Aprovagao de Projetos (CAP)
a analise e aprovacgao do projeto arquitetonico;

3) ainda que seja considerada a area do referido espaco coberto no calculo da area
computavel, o projeto arquitetobnico ndo ultrapassaria o potencial construtivo admitido pelo PDOT,
vigente a época da aprovacdao, ou mesmo da LUOS (que elevou o potencial construtivo dos lotes em
apreco para "4").

4) se mostra imperiosa a expedi¢cdo de novo informativo basico de aprovacdo e do alvard
de construcdo, de modo a prever a drea acrescida em relacdo ao projeto anteriormente licenciado;

5) a marquise prevista no primeiro pavimento da edificagdo encontra, hoje, respaldo da
Lei Complementar n.° 948, de 2019, de modo que ao interessado é possivel a apresentacao de projeto de
modificacdo com o fito de regularizar, a luz da norma hoje vigente, a marquise existente nesse
pavimento, conforme exegese do art. 86, §7°, do Decreto n.® 39.272, de 2018;

6) ndo havia e ndo ha permissdo legal para o avanco da cobertura no segundo pavimento;

7) necessaria a apuracao, pelas autoridades competentes, das ilegalidades acima descritas,
nos termos do art. 87 do Decreto n.” 39.272, de 2018.

Atenciosamente,

MARIANA ALVES DE PAULA
CHEFE DA UNIDADE DE LICENCIAMENTO DE OBRAS
Presidente - COVIR

RAYANE MONTEZUMA LEAO

Vice-Presidente

CAMILA ALMEIDA REIS DE LIMA

Membra titular

MAIRA CARVALHO DE SANT'ANA

Membra titular

MARIA GABRIELA JAMAL P. V. SILVA
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Membra titular
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