l GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE ESTADO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO DO DISTRITO FEDERAL
ﬁ ' Central de Aprovacdo de Projetos

Il"" Comissdo de Irregularidades
Parecer SEI-GDF n.2 1/2023 - SEDUH/CAP/COVIR

I- RELATORIO

Os autos vieram a esta Comissdo em decorréncia de Requerimento Padrdo solicitando "Aprovac¢do de projeto de
modificacdo" (74872290) datado de 03/11/2021. Durante a andlise, a CPROG - Coordenacdo de Projetos de Grande
Porte identificou despacho feito pela Unidade de Orientagdo Normativa — UNOR — Coordenadoria das Cidades (folhas 169 a 173,
volume IV do processo 131.001339/2008) em 13/09/2010, onde constatou irregularidades referentes a aprovac¢do anterior
do empreendimento situado no SETOR OESTE EQ 21/24 AE 21/24 - GAMA/DF com uso comercial/residencial. Além do referido
despacho, a PG/DF emitiu o Parecer Normativo n2 030-2014 (paginas 287 a 314 do processo 0131-001373/2010) e o Parecer
039/2008-PROMAI/PGDF que n3o consta nos processos elencados abaixo, mas constam trechos deste no Parecer n? 030/2014
pois versam sobre o mesmo assunto: cobranga de pagamento integral da ONALT e emissao do Alvara de Construgdo e Carta de
Habite-se. Voltando para a andlise, a CPROG constatou esses questionamentos antigos feitos pela UNOR referentes a aprovacdo e
que ndo foram respondidos a época, assim foi elaborado Despacho SELIC/CAP/ULIC/CPROG (75209422) de encaminhamento a
ULIC- Unidade de Licenciamento de Obras, com vistas a COVIR- Comissdo de Apuracdo de Irregularidades em Habilitacdo e
Licenciamento de Projetos de Arquitetura (75441057).

E importante mencionar que foram autuados 05 processos diferentes relacionados a aprovacdo do projeto para o
mesmo endere¢o gerando uma série de licenciamentos distintos e 01 processo aberto referente ao parcelamento de débito da
ONALT. Além disso, como os processos ficaram separados ao longo dos anos, sé foram apensados quando foram encaminhados a
PG/DF em 2014, com isso, podemos constatar uma série de renumeracdes de folhas ao longo deles, ora por apensacdo, ora por
erro, ora por folhas que foram retiradas sem a devida justificativa do processo. Além disso, ha indicios de ilegalidade praticados no
curso do processo de licenciamento de obras, razdo pela qual se mostra necessaria a atuagao desta Comissao.

Para um melhor entendimento foi feito um breve histérico de cada processo separadamente: O processo original,
sob o nimero 131.000.653/1985, foi aberto em 30/04/1985 por meio do Requerimento Padrdo solicitando "Aprovacdo de projeto"
com o projeto de arquitetura aprovado em 22/05/1985, com &drea de 189,94m2, com a finalidade: Igreja/ Escola e emissdo
do Alvara de Construgdo n2 294/1985 em 14/05/1985. Posteriormente, foi aberto um 22 processo, sob o n? 131.002398/2002,
onde consta projeto de modificagdo com acréscimo de area aprovado em 04/11/2002 com o uso institucional, drea total de
construgdo de 300,25m? e Alvara de Construcdo n° 174/2002.

Depois disso, foi aberto o 32 processo para o mesmo endereco, sob o n2 131.000356/2006, solicitando "Aprovagdo
de projeto de obra Inicial". Em nenhum momento foram citados os projetos anteriormente aprovados e nem os respectivos
Alvards de Construcdo. Em 12/06/2006 o projeto foi aprovado como obra inicial, drea total de construcdo de 2.888,47m?,
contendo a nomenclatura de lojas no térreo e salas comerciais no 12, 22 e 32 pavimentos. Vale ressaltar que apesar da planta baixa
conter a nomenclatura de "salas comerciais" no 12, 22 e 32 pavimentos, nos cortes aparecem a nomenclatura de quartos, salas e
cozinhas caracterizando uma habitacdo multifamiliar. Em 14/06/2006 foi emitido o Alvara de Construcdo n°075/2006 com area
total de 2.888,47m?. Consta no referido Alvard que a finalidade da edificagdo era "institucional", entretanto, nas pranchas de
arquitetura vemos claramente o uso comercial/prestagdo de servigos se considerar a nomenclatura descrita na planta baixa ou
comercial/residencial na nomenclatura constante nos cortes. Ademais, o projeto foi licenciado como obra inicial mas ndo consta
no processo nenhuma ART de demoli¢do referente a area licenciada anteriormente de 300,25m2, objeto do Alvara de Construcdo
n2 174/2002. Ja no campo "numeracdo do prédio", no mesmo documento, consta uma nota informando que o pavimento térreo é
constituido por 09 lojas e 19, 22 e 32 pavimentos com 19 salas em cada um, totalizando 57 salas comerciais.

Em 10/10/2008, foi aberto um 42 processo sob o n2 131.001339/2008, para o mesmo endereco, com Requerimento
Padrdo solicitando "Consulta Prévia de Aprovacdo de Projeto". Dentre a documentacdo apresentada, consta o Memorial Descritivo
onde informa que o empreendimento é composto por 02 blocos sendo o bloco A destinado a lojas e hotel residéncia e o bloco B
destinado a habitacdo coletiva. Apds a andlise do processo, o projeto foi aprovado em 01/07/2009 com acréscimo de
area referente ao 42 pavimento, totalizando uma d&rea total de constru¢do de 3.607,40m?. Podemos constatar que este
projeto possui a mesma nomenclatura de lojas e salas nas plantas baixas referente ao projeto aprovado anteriormente
em 14/06/2006, objeto do Alvard de Construgdo n°075/2006, contudo, nesta aprovacdo de 01/07/2009, objeto do Alvard de
Construgdo n° 168/2009, com area total de 3.607,40m?, a finalidade da edificacdo ¢ descrita no Informativo de Aprovacido como
"R2- comercial". Acrescenta-se que foi indicado no Informativo de Aprova¢cdao como "projeto visado" e sem nenhuma indicacdo de
incidéncia da ONALT.

Em 15/09/2009, foi protocolado Requerimento Padrdo solicitando "Aprovacdo de Projeto de Modificagdo com
Acréscimo de Area e Alvara de Construcdo" (fl. 64) e na sequéncia consta Parecer do Detran informando que o empreendimento
caracterizava como Pdlo Gerador de Transito. Apds a andlise do projeto e emissdao das Notificacbes de Exigéncias, o projeto
foi aprovado em 14/12/2009, com &rea total de 9.939,45m? e uso misto R2 - misto (comercial/residencial), com a indicac3o de
ONALT. Esse acréscimo de area é referente a construcdao do bloco B com uso habitagdo coletiva. J4 no bloco A foi alterada



a nomenclatura das salas comerciais constantes no 12, 22, 32 e 42 pavimentos para apartamentos caracterizando como habitacao
coletiva. Vale ressaltar que o Memorial Descritivo apresentado nesse processo, contem na descricdo que no Bloco A seriam lojas e
apartamentos destinados a Hotel residéncia, porém, em nenhum local do projeto de arquitetura consta essa informacao,
tampouco no Informativo de Aprovagao.

Em 10/02/2010, foi anexado Requerimento Padrdo solicitando "Carta de Habite-se parcial" referente ao Alvara de
Construcdo n2 168/2009 com a area de construgdo de 3.607,40 m2 que trata do Bloco A. Foi anexado um Relatdrio de Vistoria feito
em 10/06/2010 o qual informa que todas as exigéncias foram cumpridas. Apds os tramites de encaminhamentos, a ASTEC daquela
Administracdo Regional, elaborou Parecer em 23/08/2010 no qual esclarece a possibilidade de emissdo da Carta de Habite-se
Parcial. Em um dado trecho do Parecer aquela Astec informa que "... ndo hd nenhuma dbice para Concesséo da Carta de habite-se
parcial, tendo em vista que o Art. 51 do Decreto do COE/DF proibe apenas para a edificacdo destinada exclusivamente a habitacéo
coletiva localizada em lote. E no caso em comento, conforme a informagdo constante no verso do documento fl. 54, o edificio em
Habite-se parcial do empreendimento mesmo faltando documentos, o0 pagamento da ONALT e o uso residencial coletivo constante
em projeto. Em 30/08/2010, o Gerente de licenciamento- GELIC elaborou despacho direcionado ao gabinete daquela
Administragdo Regional solicitando que o processo fosse encaminhado a Terracap para elaboragdo do calculo de ONALT. Naquela
época, as Administragdes Regionais eram ligadas a Unidade de Orientagdo Normativa — UNOR — Coordenadoria das Cidades,
portanto o despacho da GELIC foi encaminhado aquela Coordenadoria que ao analisar todo o processo elaborou um despacho em
13/09/2010 que elencou diversas irregularidades nas aprovacgbes dos projetos e sugeriu a anulagdo dos atos praticados em
desconformidade com a legislacdo urbanistica e edilicia vigente e apuragdo dos responsdveis por tais atos. Apds o retorno dos
autos a Administracdo Regional o Gerente de licenciamento elaborou despacho ao Administrador Regional para ciéncia dos
apontamentos feitos pela UNOR e solicitou a anulagdo do projeto aprovado em 14/12/2009 com a area de 9.939,45m2, bem
como o cancelamento do Alvara de Construgdo n2 168/2009 emitido em 10/07/2009 com a area de 3.607,40m2. Foi publicado
no Diario Oficial do Distrito Federal, a Ordem de Servico n? 102/2010, em 08/12/2010, com a anulag¢do do projeto aprovado em
14/12/2009 e o cancelamento do Alvara de Construcdo n? 168/2009 emitido em 10/07/2009 com a area de construcdo de
3.607,40m2 (fl. 176). Vale ressaltar que essa anulacdo remeteu a area de construcdo do bloco A, porém o projeto aprovado em
14/12/2009 contempla tanto a area do bloco A como a area do Bloco B mas ndo houve a emissdo do Alvara de Construgdo desse
projeto.

Logo depois, em 20/10/2010, foi aberto o 52 processo separado para o mesmo lote, sob o
n? 131.001373/2010, com o requerimento padrdo indicando "Aprova¢do de Projeto de Obra Inicial". Dentre os documentos
anexados, consta uma ART de demoli¢cdo da obra referente ao Alvara de Construcdo n° 174/2002, com érea de 300,25m2. Consta
também o projeto com a aprovacao do Detran e projeto com aprovacdo da consulta prévia pelo CBMDF. Apds a andlise foi emitida
uma notificacdo de exigéncia em 09/03/2011 com varios itens dentre os quais, informando que como houve a anulagdo do
projeto licenciado anteriormente, esse novo projeto deveria ser tratado como obra inicial.

O projeto foi aprovado em 11/03/2011 (fls. 47 a 59) contendo no bloco A lojas no térreo e apartamentos nos
pavimentos superiores e no bloco B apenas apartamentos, com darea total de 9.939,45m? tendo seu uso: R2
misto (comercial/residencial) e com a indicacdo de ONALT (fls. 86 a 89). No informativo foi indicado que se tratava de um
projeto de modificagdo com acréscimo de area, mas no projeto aprovado ndo consta essa indicacdo das hachuras de "a demolir/a
construir/existente". Apds a aprovacdo, a GELIC daquela Administracdo elaborou despacho em 21/03/2011 direcionado ao
gabinete daquela Administracdo Regional para encaminhamento a TERRACAP com vistas ao calculo da ONALT. A TERRACAP fez o
célculo e elaborou o documento em 03/06/2011 contendo o valor final de RS 1.140.000,00 (fls. 110 a 113). O interessado apds
ciéncia do valor, protocolou requerimento solicitando o parcelamento da ONALT em 12x, sendo paga a primeira parcela.

Ap0s o retorno dos autos para Administragdo, foi emitido em 29/09/2011 o Alvara de Construgdo n2 169/2011 com
area de 9.939,45m2, com uso R2 - comercial/residencial e com a indicagdo de ONALT. Em 04/11/2011 foi feita uma vistoria da
Agefis que emitiu algumas exigéncias em seu relatério para fins da Carta de Habite-se parcial (fls. 140 e 141). Logo em seguida o
interessado protocolou em 25/11/2011 requerimento padrdo solicitando "substituicdo de projeto", mesmo com Alvard de
Construcgdo valido e vistoria realizada pela AGEFIS para fins de habite-se.

Houve uma aprovacdo de projeto sem acréscimo de area em 29/11/2011 (fls. 145 a 157) com legenda de "a
demolir/construir/existente", e drea total de 9.939,45m? (fls. 171 a 174), informando na prancha do pavimento tipo que o bloco
A era destinado a lojas e apart hotel e o bloco B residéncia econdmica. Posterior a essa aprovacao, foi feita nova vistoria da
AGEFIS em 16/12/2011 com novo relatério informando que as exigéncias foram cumpridas para possivel emissdo da Carta de
Habite-se parcial referente ao bloco A.

A ASTEC da Administracdo emitiu despacho em 14/02/2012 informando que "... é possivel expedir a Carta de
Habite-se parcial tendo em vista o cumprimento da documentagdo conforme COE/DF" (fls. 233 a 238), e no mesmo dia foi emitido
a Carta de Habite-se parcial n? 13/2012 com area total: 3.607,40m? (fl. 241) do BLOCO A com 09 lojas no térreo e 19
apartamentos em cada andar no 19, 22, 32 e 42 pavimentos, referente ao Alvara de Construcdo n2 169/2011 (fl. 241).

Em paralelo, precisamos destacar que foram protocolados documentos no processo relacionados a um inquérito
instaurado no MPDFT em 29/09/2009, por meio da Portaria n2 10 de 29/09/2009 do MPDFT , onde "...convolar o procedimento de
investigacdo preliminar com o fito de apurar possiveis irregularidades em relagdo a compra e venda do lote" (fls. 181 a 183), com
base em um despacho do MPDFT relatando as irregularidades que subsidiaram a abertura do inquérito referentes a aliena¢do do
imovel pela Assisténcia Educacional Filantrépica Evangélica - AEFE e a empresa Econotel Emprendimentos Imobiliarios (fls. 189 a
190) em 03/03/2008. O interessado entdo protocolou defesa na Administracdo Regional em 24/01/2012 sobre as possiveis
irregularidades (fls. 184 a 188) e logo depois, constam vérios Termos de Comparecimento e declaracées no MPDFT dos



envolvidos(fls. 191 a 202). Em Ata de Reunido feita pelo MP foi proposto um TAC entre a Assisténcia Educacional Filantropica
Evangélica e os representantes da empresa Gilmar e Castro Construtora, a fim de recompor o patriménio da associacdo ja que a
venda do imével foi menor do que o valor avaliado (fls. 221 e 224).

Apds a emissdo da Carta de Habite-se parcial, o interessado protocolou novo requerimento em
15/05/2012, solicitando "Aprovagdo de projeto de modificagdo" (fl. 243). Em 30/05/2014, foi emitido o Parecer 030/2014 -
PROMAI/PGDF (fls. 287 a 314) que versa sobre a suspensdo de parcelamento de débito da ONALT e Carta de Habite-se. Apds a
emissao do Parecer da PROMAI-PGDF, foram anexados neste processo os documentos relativos ao processo aberto exclusivamente
para tratar da ONALT sob o n? 362.000.416/2011. Retornaram os autos a Administracdo Regional para ciéncia e providéncias,
entretanto ndao houve nenhuma manifestacao e a¢do por parte da Administracdo Regional considerando as recomendacdes da
PG/DF. Apenas o arquivamento do processo em 16/06/2016 (fl. 366).

Passado alguns anos, em 03/11/2021 o interessado protocolou novo Requerimento padrdo solicitando "Aprovagdo
de projeto de modificagdo com acréscimo" (SEl 74872290) e solicitando, também, que a andlise continuasse pelo COE revogado e
pelo PDL - Plano Diretor Local. Entretanto, a opc¢do pelo Cédigo anterior ja havia expirado em Outubro de 2018 e a opgdo pela
norma anterior a LUOS - Lei de Uso e Ocupag¢do do Solo também expirou em Janeiro de 2021. Apds a analise, a CPROG -
Coordenacdo de Projetos de Grande Porte elaborou despacho em 01/12/2021 informando que consta Parecer da UNOR relatando
varias irregularidades e solicitando o envio dos autos a ULIC - Unidade de Licenciamento de Obras (SEI 75209422). Em 03/12/2021,
a ULIC encaminhou o processo a COVIR para analise e manifestacdo (SEI 75441057).

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

Il - FUNDAMENTACAO

Quanto aos indicios de ilegalidade apresentados no Relatério Circunstanciado n.2 06/2022 - SEDUH/CAP/COVIR
(87668712), o interessado apresentou recurso (96122390) no qual esclarece os itens apontados no referido relatdério em relacdo
ao despacho da Unidade de Orientagdo Normativa — UNOR — Coordenadoria das Cidades (folhas 169 a 173, volume IV do processo
131.001339/2008), Parecer Normativo n2 030-2014 (paginas 287 a 314 do processo 0131-001373/2010) e o Parecer 039/2008-
PROMAI/PGDF que n3o consta nos processos elencados, mas constam trechos deste no Parecer n? 030/2014. Em relagdo as
respostas dos itens listados no Relatério Circunstanciado esclarecemos abaixo:

IRREGULARIDADES APONTADAS PELA UNOR - UNIDADE DE ORIENTACAO NORMATIVA DA COORDENADORIA DAS CIDADES
(FOLHAS 169 A 173, VOLUME IV DO PROCESSO 131.001339/2008) EM 13/09/2010:

1- Com relagdo ao 12 e 2° projetos aprovados, constantes respectivamente nos processos n°. 131.000.693/1985 e
n2 131.0002.398/2002, nio vamos tecer maiores comentarios, uma vez que a partir da 32 aprovacgio as referidas edifica¢des
aprovadas, ao que tudo indica, foram totalmente demolidas, visto ndo se encontrarem representadas nas plantas de
locacdo/situagdo: O interessado alega no recurso apresentado que o procedimento foi normal e que a Administra¢cdo Regional
aprovou o projeto e expediu o Alvard de Construcdo a época. Esta Comissdo ao verificar os 2 projetos aprovados, sendo o primeiro
aprovado em 22/05/1985, com uso institucional com area de 189,94m2 e com Alvara de Construgdo n? 294/1985, e o segundo
aprovado em 04/11/2002, com o mesmo uso e com acréscimo de &drea totalizando uma area total de 300,25m?, e Alvarad de
Construcdo n° 174/2002) n3o constatou irregularidade em nenhuma dessas 2 aprovacgdes.

2- Com relagdo ao 3° projeto aprovado, o mesmo consta no processo n° 131.9000.356/2005, as fls. 08, 10,12,14 e
foi aprovado em 12/06/2006 antes da edi¢do da Lei Complementar n° 728 de 18/06/2006 que aprovou o Plano Diretor Local
daquela Cidade. Na data da aprovacdo o uso/atividade permitida para o lote era Institucional. Consta a aprovac¢io de uma
edificacdo de 4 pavimentos (térreo + trés pav. tipos). Nesse aspecto merece atengao os seguintes procedimentos em desacordo
com a legisla¢ao vigente:

Antes de adentrar em cada item deste 32 projeto aprovado, temos a informar que ele foi aprovado como obra
inicial, com Informativo de Aprovacdo de Projetos com area total de construcdo de 2.888,47m? (fl. 15) e sem apresentacdo da ART
de demolicdo referente ao Alvara de Construgdo n2 174/2002.

A norma vigente para essa aprovacdo era a GB 0001/1 onde permitia apenas o uso Institucional. Voltando ao
projeto aprovado, constatamos que é um edificacdo contendo térreo com lojas e 12, 22 e 32 pavimentos com salas comerciais. Vale
ressaltar que apesar da planta baixa conter a nomenclatura de "salas comerciais" no 12, 22 e 32 pavimentos, nos cortes aparecem
as nomenclaturas de "quartos, salas e cozinhas" caracterizando uma habitacdo coletiva. Tanto no Informativo de aprovacdo como
no Alvard de Constru¢do n2 075/2006 consta a informagdo que o uso é institucional, o que n3o é compativel com o projeto
aprovado onde constam os usos comerciais e prestacdo de servicos, considerando a nomenclatura indicada na planta baixa ou
comercial/residencial, considerando a nomenclatura nos cortes.

Portanto, este projeto foi aprovado com o uso divergente da norma vigente a época (GB 0001/1). Acrescentamos
ainda que o PDL do Gama foi publicado apenas em 18/08/2006, ou seja, posterior a essa aprovacdo. Feito essas consideracGes



preliminares, vamos aos itens levantados pela DIRON:

2.1) N&o consta no processo ART de demoli¢do total das construgdes licenciadas, 1° e 2° projetos aprovados. O
requerimento inicial consta "aprovagao de projeto de obra inicial" quando ja existem dois projetos aprovados e licenciados para
o lote. Para acontecer tal situacdo fazia-se necessario que o interessado apresentasse ART de demolicdo de todas as
construgdes existentes, configurando assim apenas a obra a ser edificada, conforme consta a fl.14, na planta de loca¢do: O autor
alega em recurso que apresentou a época todos os documentos solicitados pela Administracdo Regional acreditando que tudo
estivesse resolvido. Entretanto, ao verificarmos o processo ndo consta nos autos a época o protocolo da ART de demolicdo com a
area de 300,25m2 referente ao Alvara de Construgdo n2 174/2002. A mesma so foi anexada nos autos em 20/10/2010, quando foi
aberto o 52 processo independente sob o n? 131.001373/2010.

Dessa forma, podemos concluir que a época da aprovacdo do projeto em 12/06/2006, foi indicado em
requerimento padrdo que se tratava de obra inicial, e os projetos ndo apresentavam a legenda de modificacdo, portanto, para
configurar como projeto de obra inicial era necessario o protocolo da ART de demoligdo referente ao licenciamento anterior valido
do Alvara de Construgdo n? 174/2002 com area de construcdo de 300,25m2, fato este que ndo ocorreu. A mesma s6 foi anexada
nos autos em 2010 quando foi aberto o 52 processo separado para o mesmo endereco.

2.2) O projeto de arquitetura aprovado possui uso Comercial/ Residencial, conforme consta no carimbo das
plantas aprovadas, as fls. 8,10,12 e 14, quando o uso permitido para a unidade imobiliaria é Institucional: O autor alega que
apresentou a época todos os documentos solicitados pela Administracdo Regional, acreditando que tudo estivesse resolvido. O
mesmo ndo apresentou justificativa quanto a divergéncia do uso aprovado em relagdo a norma vigente a época (GB 0001/1) onde
permitia apenas o USO INSTITUCIONAL. Ja& neste projeto aprovado em 12/06/2006 o uso se caracteriza como
COMERCIAL/PRESTACAO DE SERVICOS conforme a nomenclatura dos ambientes descritos na planta baixa sendo lojas no térreo e
salas comerciais no 19, 22 e 32 pavimentos com drea total de construcdo de 2.888,47m2. Ja nos cortes consta a nomenclatura de
"quartos, salas e cozinhas" no 19, 22 e 32 pavimentos caracterizando um uso residencial.

Portanto, podemos concluir que o projeto aprovado em 12/06/2006, com o uso COMERCIAL/PRESTACAO DE
SERVICOS diverge do uso permitido pela GB, norma vigente a época, que era institucional.

2.3) A configuragdo das unidades imobiliarias criadas com o projeto aprovado (pavimentos superiores), muito
embora conste como denominac¢dao dos ambientes "salas comerciais","escritdrio", etc....possuem todas as caracteristicas de
apartamentos, uma vez que salas comerciais nao podem ter banheiros, e sim lavabos conforme define o Cédigo de edificagdes.
Tal afirmagdo tem por base, ainda, as plantas de instalagbes onde as unidades sdao definidas como apartamentos e os
compartimentos estdo claramente denominados como sala/dormitério/cozinha e area de servico, que é o local definido como "
varanda", as fls. 37,38,39,40,4142,43,44: O autor alegou em recurso que "Cabe a RA analisar os projetos apresentados, aprovd-los
ou rejeitd-los, exigir correcoes, deferir ou indeferir a proposta de projeto apresentado para andlise e aprovagdo". Porém, mais uma

vez, o autor ndo esclareceu quanto as irregularidades apontadas no Despacho da DIRON.

Ao verificar o COE/DF vigente a época da aprovacdo (Lei n? 2.105/98 e Decreto n® 19.915/98 e suas alteracbes)
o Art. 193 detalha que era obrigatdria a existéncia de sanitario em sala comercial, obedecida a propor¢do de um sanitario para
cada sessenta metros quadrados ou fracdo de area, conforme trecho extraido:

Art. 193. Serd obrigatdria a existéncia de sanitdrio em sala comercial,
obedecida a propor¢éo de um sanitdrio para cada sessenta metros
quadrados ou fragcdo de drea. (Alterado — Decreto n® 25.856/2005)

§12 O sanitdrio de que trata o caput serd provido de no mdximo, um
vaso sanitdrio

(...)

Ja no mesmo COE, a conceitua¢do de "Sanitario", descrita no capitulo Il do Decreto, detalha que "sanitario é o
mesmo que lavabo", e a conceituacdo de "Lavabo" define "Compartimento destinado a higiene pessoal e provido de, no maximo,
um vaso sanitario e um lavatoério, o mesmo que sanitdrio".

Portanto, o projeto aprovado em 12/06/2006, com a area de 2.888,47m2, contendo lojas e salas comerciais, foi
aprovado divergente do COE/DF ja que o compartimento denominado "banheiro" consta em todas as salas comerciais sendo que
era permitido apenas lavabo (vaso e lavatdrio). Ja a questdo das nomenclaturas dos ambientes, foi detalhado no item 2.2.

2.4) Antes da aprovagao do projeto de arquitetura deveria haver a aprovagao prévia do Corpo de Bombeiros do
Distrito Federal, fato que nao ocorreu: O autor alega, sucintamente, que "N&o foi exigido a época". Ao verificarmos o Art. 14 do
Decreto do COE/DF constatamos que a época da aprovacdo era exigido a apresentac¢do do projeto aprovado pela consulta prévia
pelo CBM/DF conforme alteragdo feita no Decreto do COE em 2005:

Art. 14. A solicitagdo para aprova¢Go ou visto do projeto de
arquitetura de obra inicial, de demoli¢cGo, de modificacdo e de
substituicdo de projeto em zonas urbanas definidas na legislagdo de



uso e ocupagdo do solo dar-se-d mediante a apresentacGo dos
seguintes documentos:

| — dois jogos de cépias, no minimo, do projeto de arquitetura,
assinados pelo proprietdrio e autor do projeto, aprovados em
consulta prévia pelo Corpo de Bombeiros Militar do Distrito Federal -
CBMDF, quando previsto na legislagdo especifica; (Alterado -
Decreto n® 25.856/2005)

Il —uma via da ART de autoria do projeto registrada no CREA;

Il — copia do projeto de arquitetura ou do estudo preliminar, quando
submetido a consulta prévia;

IV — declaragdo conjunta firmada pelo proprietdrio e pelo autor do
projeto em modelo padrdo constante do requerimento do Anexo |
deste Decreto, no caso de visto do projeto de arquitetura de habitagcdo
unifamiliar ou de habitacbes em lote compartilhado nos termos da Lei
aqui regulamentada.

Portanto, ndo consta neste projeto aprovado em 12/06/2006 a consulta prévia pelo CBM/DF conforme exigido pelo
COE/DF.

2.5) Em se tratando de habitagao coletiva, que é a configuracdo apresentada, os banheiros do 1° ao 3° pavimento
nao possuem os parametros técnicos necessarios para aprovac¢do, no caso o raio de 1.10m, ver anexo | e dimensdo minima
necessaria em frente ao vaso: O autor alega, sucintamente, que "A RA deferiu a proposta do projeto", ndo esclarecendo nada
guanto aos pontos levantados. De fato, considerando que as salas comerciais configuram uma habitacdo coletiva entdo nao
possuem o didmetro de 1,10m livre conforme indicado no Anexo | do COE/DF e ndo garantem a circulagdo interna livre com no
minimo oitenta centimetros de largura.

2.6) O ambiente configurado como "escritério", que na verdade se trata de um quarto, possui area inferior ao
permitido, inclusive se considerarmos a unidade domiciliar como econdmica e se fosse o caso, uma vez que ndo ha qualquer
esclarecimento sobre tal aspecto: O autor alega, sucintamente, que "A RA deferiu a proposta do projeto", ndo esclarecendo nada
guanto aos pontos levantados. De fato, considerando que configura uma habitacdo coletiva, ndo possui a area minima do
ambiente conforme indicado no Anexo | do COE/DF. A drea minima do 12 quarto deveria ser de 10,00m2, quando em projeto esta
com 7,50m2.

2.7) O ambiente definido como "sala/copa", exceto as unidades localizadas nas extremidades, que na verdade se
trata da sala/cozinha, ndo possui area minima, ainda que se tratasse de apartamento conjugado: O autor alega, sucintamente,
que "A RA deferiu a proposta do projeto", ndo esclarecendo nada quanto aos pontos levantados. De fato, considerando que o
partido arquitetonico configura habitagdo coletiva, logo, ndo possui a drea minima do ambiente conforme indicado no Anexo | do
COE/DF.

2.8) As unidades imobilidrias criadas ndo possuem ambiente para servicos de lavagem e limpeza: O autor
alega, sucintamente, que "A RA deferiu a proposta do projeto"”, ndo esclarecendo nada quanto aos pontos levantados. De fato,
considerando que configura-se uma habitagdo coletiva, ndo possui ambiente destinado a servigos de lavagem (area de servico).

2.9) O ambiente definido como "sala/cozinha e area de servigo", se for o caso, ndo possui a drea minima
necessaria para configurarem ambientes conjugados: No despacho da DIRON eles repetiram o mesmo questionamento do item
2.7, portanto o item ja foi respondido.

2.10) A finalidade da edificagcdo constante no informativo de projeto " Institucional”, ndo é compativel com o
projeto apresentado e aprovado: O autor alega, sucintamente, que "a RA deferiu a proposta do projeto". Mais uma vez nao
esclareceu e tampouco justificou essa incompatibilidade de informagdes quanto ao uso. Ao verificar o Informativo de Aprovacao
de fato consta como "Institucional", porém o projeto aprovado é caracterizado como uma edificacdo comercial/prestacdo de
servicos se considerar que consta na planta baixa a nomenclatura de salas comerciais, porém nos cortes a nomenclatura seria de
habitacdo coletiva.

2.11) A planta apresentada como fundagdo, a fl. 19 e 35 sé possui a locagdo das estacas e pilares sem viga
baldrame: O autor alega que "Vigas baldrames fazem parte da estrutura e ndo da fundacdo". Esta comissdo ndo verificou
detalhadamente a planta de fundagdo e nem a planta estrutural pois ndo é exigéncia a analise para obtencdo do Alvara de
Construcdo, e sim, apenas a apresentacdo do mesmo e a correspondéncia desses projetos com o projeto arquiteténico
aprovado, conforme exigido no Art. 45 da Lei n2 2.105/98 (COE/DF).



Art. 45. Os projetos de fundagdo, de cdlculo estrutural, de instalagdes
prediais e outros complementares ao projeto arquiteténico,
necessdrios a edificacdo, serdo elaborados com base na legislagdo dos
Orgdos especificos e, caso inexistente, de acordo com as normas
técnicas brasileiras.

§12 Os projetos referidos neste artigo serdo anexados ao processo
administrativo da edificagdo no prazo mdximo de cento e vinte dias,
contado da data de expedicdo do alvard de construgdo, exceto o
projeto de fundaglo, que serd entregue para fins de expedi¢cGo do
alvard de construgdo.

§22 Cabe a Administragdo Regional verificar a correspondéncia entre
os projetos referidos neste artigo e o projeto arquiteténico

Portanto, o projeto de fundacao foi apresentado e caberia a Administracdo Regional fazer a conferéncia do projeto
de fundagdo com o projeto de arquitetura aprovado.

2.12) Nao foi apresentado o projeto estrutural: O autor alega que "Foi, sim, apresentado por ocasido da aquisicao
da Carta de Habite-se, até porque trata-se de documento obrigatério para aquisicdo da mesma. Caso nao conste dos autos, nos
propusemos a reapresenta-lo."

Ao verificar o histérico processual e o Art. 45 do COE/DF citado no item 2.11, ficou claro que o interessado deveria
apresentar os projetos de fundagdo, de calculo estrutural, de instalagdes prediais e outros complementares ao projeto
arquitetdnico, necessdrios a edificacdo no prazo MAXIMO de 120 dias contados da data de expedi¢do do Alvara, exceto o projeto
de fundacdo, que seria entregue para fins de expedicdo do Alvard de Construcdo. Apds a emissao do Alvard de Construcao,
constam apenas os projetos de instalagdes, ja o projeto estrutural ndo foi apresentado dentro desse prazo.

2.13) Ndo consta a planta de acesso ao lote previamente aprovada pelo Detran: O Autor, mais uma vez, é suscinto
e ndo esclarece mais esse item ao responder que eram "Procedimentos internos da RA". Ao verificar o COE/DF, para essa
aprovacao, ndo era necessario a anuéncia prévia do Detran.

3- No 42 projeto aprovado o acréscimo foi referente ao 4° pavimento da edificagdo ja existente. Nesse aspecto ja
existia a flexibilizagdo dos usos previstos no PDL, passando a unidade imobilidria ao uso "R2", no que se refere as atividades a
serem desenvolvidas. Com relagdo ao descumprimento da legislagao temos: Quanto aos itens listados abaixo 3.1 a 4.7 o autor do
projeto alega, resumidamente, que "A analise de projetos, aprovac¢do ou recusa, observancia a legislacdo cabe a RA. Se a mesma
constatar irregularidades, faz exigéncias que deverdo ser atendidas pelo interessado sob pena de indeferimento do pleito." Mais
uma vez, ele ndo esclarece os pontos levantados quanto as irregularidades na aprovacao dos projetos. Para rememorar sobre qual
aprovacdo esta sendo tratada neste item, esta era a 42 aprovacgdo feita em 01/07/2009 ja com o PDL do Gama como a norma
urbanistica vigente, e trata-se do acréscimo do 42 pavimento tendo a mesma configuragao arquitetonica dos outros 3 pavimentos,
e com area total de construcgdo de 3.607,40m?2.

Podemos constatar que este projeto possui a mesma nomenclatura de lojas e salas nas plantas baixas referentes ao
projeto aprovado anteriormente em 14/06/2006, objeto do Alvara de Construcdo n°® 075/2006. Entretanto, nesta aprovacdo de
2009, objeto do Alvard de Construcdo n° 168/2009, com area total de 3.607,40m? (fl. 62) a finalidade da edificacdo é descrita no
Informativo de Aprovagao como "R2- comercial".

3.1) Os autos ndo foram a Seduma pare a analise prévia, conforme solicitado no Oficio a fl. 21 e em cumprimento
aos Art. 153,183 e 196 do PDL: O processo foi encaminhado a SEDUMA (atual SEDUH) em resposta ao Oficio datado de
31/10/2008 direcionado a Administracdo Regional, solicitando que os processos que tramitavam naquela Regional e que
caracterizavam como Pdlo Geradores de Trafego, conforme Anexo V do PDL, deveriam ser encaminhados para aquela Secretaria.



ANEXO V - QUADROS DE EXIGENCIAS DE VAGAS DE ESTACIONAMENTO
SEGUNDO O PORTE E O TIPO DE ATIVIDADE

VAGAS EM GARAGENS E ESTACIONAMENTOS
POLOS GERADORES DE TRAFEGO
AREA CONSTRUIDA DA i i
ATIVIDADE EDIFICAGAO (m?) NUMERO MINIMO DE VAGAS
. 5.000 < AC < 10.000 1 vaga para cada 25 m’ da area de construgéio
Centro Comercial z =
> 10.000 1 vaga para cada 20 m? da area de construcéo
<1.200 1 vaga para cada 50 m’ da area de construgéo
Galeria Comercial 1.200 < AC <2.500 1 vaga para cada 35 m? da area de construgéo
= 2.500 1 vaga para cada 35 m? da area de construgéo
<1.200 1 vaga para cada 75 m’ da area de construgdo
Comércio Varejista (Lojas Comerciais) 1.200 < AC <2.500 1 vaga para cada 50 m’ da area de construcdo
22.500 1 vaga para cada 45 m? da area de construcéo
. < 2.500 1 vaga para cada 50m” da area de venda
Supermercade e Hipermercado 5 =
>2.500 1 vaga para cada 35m" da area de venda
< 2.500 1 vaga para cada 100 m? da érea de construcdo
Entreposto, Terminal, Armazém, Deposito 2.500 < AC <5.000 1 vaga para cada 150 m? da area de construcdo
> 5.000 1 vaga para cada 200 m’ da area de construcdo
_ . ~ ) o B <500 1 vaga para cada 50 m? da area de construgdo
3;?:;;:;35 Publicos, Prestacdo de Servico, Escritério, Consultério e 500 < AC < 1.500 1 vaga para cada 45 mZ da area de construcéo
=1.500 1 vaga para cada 45 m* da area de construcdo
NOTAS
1) NL - Numero de leitos 3) Nas atividades de atendimento hospitalar ndo foram incluidas as atividades de atendimento de

2) CAPP - compartimentos ou ambientes de permanéncia prolongada

3) O arredondamento sera feito considerando-se o nimero imediatamente superior.

4) Quando a edificagfio possuir mais de uma atividade o nimero total de vagas correspondera 6)
a0 somatério das vagas exigidas para cada atividade

urgéncias e emergéncias, de atengio ambulatorial e de complementacio diagnéstica ou
terapéutica.
Esta tabela refere-se a pélos geradores de trafego.

Apds o despacho desta Secretaria informando que o processo se caracterizava como Polo Gerador, conforme Anexo
V do PDL (figura acima) foi concluido que deveria seguir os tramites normais para a aprova¢dao em conformidade com o PDL do
Gama bem como pelo COE/DF. Apds esse Parecer da SEDUMA, o processo retornou a Administracdo Regional onde foi aprovado
em 01/07/2009.

3.2) N3do se constata nas plantas aprovadas os afastamentos obrigatdrios previstos no PDL: O PDL traz no Art. 71
gue o afastamento entre as fachadas das edificagGes e as divisas do lotes serdo feitos por meio de férmula. Dessa forma, ndo era
exigido na norma vigente a época uma indicagdo numérica de afastamento e sim era calculado por meio da férmula e das
distancias das vias que deveriam ser indicadas na planta urbanistica. Ao verificar a PR 4-1 ndo constam as dimensdes das vias,
portanto nao foi possivel fazer a conferéncia quanto aos afastamentos das fachadas.
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Trecho da PR 4-1

3.3) A finalidade da edificagdo constante no carimbo de aprova¢do e no Informativo de projeto continua
equivocada, passando a ser, agora," Comercial", a fl. 37 e 54, continuando a incompatibilidade entre a configuragdo do projeto
apresentado e as nomenclaturas utilizadas tanto pelo autor do projeto como pela Administragdao Regional: O erro na indicagao
de uso no informativo e carimbo de aprovacdo com a divergéncia de nomenclaturas dos ambientes em projeto se repete em varias
aprovacdes ao longo do processo. Mesmo com a aprovacdo feita com base no PDL e a flexibilizacdo de usos nesse momento,
permanecem ainda os erros quanto a ndo compatibilidade de nomenclaturas nas pranchas x informativo de aprovacao x descricdo
real do uso.



3.4) N3o se encontra nos autos o projeto aprovado em consulta prévia pelo DETRAN, no que se refere aos acessos
ao lote, art. 84 do PDL: De fato, antes do Alvard de Construgdo 168/2009 n3o consta nenhum projeto aprovado pelo Detran. O que
consta posterior a esse Alvara é um Parecer do Detran com base no novo protocolo de requerimento solicitando aprovagdo de
projeto de modificagdo com acréscimo. O processo foi entdo analisado pelo DETRAN (fls. 110 e 111) e o projeto
aprovado conforme solicitado pelo Art. 84 do PDL:

Art. 84. Para as atividades consideradas pdlos geradores de trdfego,
conforme o Anexo V desta Lei Complementar, deverd ser apresentado
projeto de acesso de veiculos para andlise e anuéncia do orgdo gestor
de trénsito ou de estradas e rodagem, conforme a jurisdi¢Go da via, e
obtida a anuéncia do 6rgdo gestor do planejamento urbano.

3.5) Os trés pavimentos anteriormente aprovados, agora possuem, no carimbo o uso comercial, muito embora
todas as exigéncias constantes no 32 projeto aprovado continuem, inclusive o desvirtuamento do uso, caracterizado como
Residencial, conforme ja exposto: O projeto continua sendo o mesmo, com as mesmas nomenclaturas indicadas para salas
comerciais, quando o projeto caracteriza uma habitacdo coletiva.

3.6) O 42 pavimento apresentado como "a construir”, além do desvirtuamento do uso, uma vez que o autor
esqueceu, inclusive, de retirar o "Tanque" do ambiente denominado varanda, (ver apartamento 410), ndo obedece o Cédigo de
edificacdes nos seguintes aspectos:

e 0O ambiente definido como recep¢do/copa, que na verdade se trata da sala/cozinha, ndo possui area minima necessaria:
Por se tratar da mesma planta baixa,este item ja foi detalhado no item 2.

¢ O ambiente definido como "geréncia" que na verdade se trata do quarto, ndo possui area minima necessaria: Por se tratar
da mesma planta baixa, este item ja foi detalhado no item 2.

e A planta de fundagGes para emissao de Alvara de Construgdo nao se encontra completa, a fl. 59: Por se tratar da mesma
planta baixa, este item ja foi detalhado no item 2.

4- Quanto ao 52 projeto de arquitetura aprovado em 14/12/2009, constante as fls. 115/118,120/123 e 140/143
observamos as seguintes irregularidades com relagao a legislagdao vigente a época em aspectos gerais:

Vale esclarecer que este projeto aprovado em 14/12/2009 com a &rea de 9.939,45m2, traz as mesmas
irregularidades pontuadas anteriormente. Acrescentamos a informacdo quanto a Ordem de Servico n? 102/2010, em 08/12/2010
onde anulou o projeto aprovado em 14/12/2009 bem como o cancelamento do Alvara de Construcdo n2 168/2009 emitido em
10/07/2009 com a area de construcdo de 3.607,40m2 (fl. 176). Vale ressaltar que essa anulacdo remeteu a area de construcdo do
bloco A, porém o projeto aprovado em 14/12/2009 contempla tanto a area do bloco A como a drea do Bloco B, mas ndo houve a
emissdo do Alvara de Construcdo desse projeto com area total de 9.939,45m2. Os itens 4.1 a 4.7 sdo referentes a esse projeto
aprovado em 2009.

4.1) Nao esta sendo cumprida a taxa de permeabilidade prevista no PDL, que é de 30% da area do lote: Conforme
quadro de areas constante na prancha de situacdo/implanta¢do s/n, consta uma area de 982,00m2 para a taxa de permeabilidade,
o que seria 33,06%, atingindo o minimo exigido pelo PDL. Como ndo foi anexado ao processo o arquivo em DWG, ndo podemos
conferir se foi cumprida a taxa. Além disso, ndo consta no Informativo de Aprovacdo o calculo da taxa de permeabilidade.

4.2) Ndo existe aprovagao prévia do Detran quanto aos acessos ao lote, uma vez que houve aumento da area
construida, art. 84: Consta nos autos a prancha aprovada pelo Detran.

4.3) A finalidade da edificagao constante no carimbo de plantas do bloco "A" ja aprovado continua equivocada
sendo apresentada como " Comercial", as fls. 116/117, trazendo, mais uma vez, a incompatibilidade entre a configura¢io
do projeto apresentado e as nomenclaturas utilizadas tanto pelo autor do projeto como pela Administracao Regional, no que se
refere ao bloco A: Item ja detalhado no item 02 deste parecer. Podemos notar que em todas as aprovagdes feitas sempre houve
essa divergéncia de nomenclatura x uso.

4.4) Nao foram observados os afastamentos minimos obrigatodrios previstos no PDL: Item ja detalhado no item 3.2
deste Parecer.

4.5) Os autos nao foram a Seduma para a analise prévia, conforme solicitado no Oficio a fl. 21 e em cumprimento
aos art. 153,183 e 196 do PDL: Item ja detalhado no item deste Parecer.



4.6) Todas as demais irregularidades apontadas na 32 e 42 aprovacoes de projeto com relagdo ao bloco A: Item ja
detalhado no item 2 e 3 deste Parecer.

4.7) Com relagdo ao bloco B, que somente agora foi aprovado com o uso Residencial - atividade habitacdo
coletiva:

e Os ambientes definidos como sala e 1° quarto nao possuem as areas minimas definidas pelo Cédigo de Edificagdes: Por se
tratar da planta igual aos demais pavimentos, continua ndo cumprindo o minimo exigido pela tabela do COE/DF.

e A dimensdo minima de drea de servigo é de 1,50m e ndo de 1,20m como apresentada nas plantas: De fato, nesse
pavimento ele ja indicou a nomenclatura de area de servico e ndo cumpre o minimo exigido pela tabela do COE/DF.

Por fim, com a anulagdo do projeto aprovado em 14/12/2009 e Alvara de Construcdo n2 168/2009, o interessado
protocolou novo requerimento para obra inicial. O projeto arquiteténico é o mesmo que havia sido aprovado em 2009. Houve
entdo uma nova aprovacdo de projeto em 11/03/2011 (fls. 47 a 59) contendo no bloco A lojas no térreo e apartamentos nos
pavimentos superiores, e no bloco B apenas apartamentos, com d&rea total de 9.939,45m? tendo seu uso: R2
misto (comercial/residencial). O Alvard de Construcdo n? 169/2011 foi emitido em 29/09/2011 com a area de 9.939,45m2. Em
25/11/2011 ele protocolou requerimento solicitando "substituicdo de projeto". O projeto sem acréscimo de area foi aprovado em
29/11/2011 contendo a legenda de "a demolir/construir/existente". e alterando a nomenclatura dos pavimentos do bloco A para
lojas no térreo e apart hotel nos demais pavimentos e o bloco B como residéncia econémica.

Pouco depois foi emitida a Carta de Habite-se parcial n 13/2012, com area de 3.607,40m2 referente ao BLOCO A e
ao Alvard de Construgdo n2 169/2011. Essas 2 ultimas aprovagdes ndo foram objeto de questionamento da DIRON e nem do
MPDFT, porém o ndo cancelamento do Alvara de Construcdo e da Carta de Habite-se em funcdo do ndo pagamento de todas as
parcelas da ONALT foi objeto de questionamento.

IRREGULARIDADES APONTADAS PARECER NORMATIVO N2 030/2014-PROMAI/PGDF (PAGINAS 287 A 314 DO PROCESSO 0131-
001373/2010):

Quanto aos item 5, 6 e 7 abaixo, o autor respondeu que "Em razdo dos problemas envolvendo a acdo judicial que
impediu a pronta regularizacdo do imdvel para inicio do projeto, o qual era primordial na obtencdo de recursos financeiros ndo
teve como arcar com as altas parcelas da ONALT, sendo forcada a suspender, igualmente, os pagamentos. Entretanto,
aproveitando-se do Ultimo beneficio de refinanciamento fiscal oferecido pelo governo — REFIS/2020, negociou o débito e retomou
o pagamento em 120 (cento e vinte) parcelas, com as quais se encontra totalmente em dia, conforme comprovantes anexos
(copias anexas)."

5) A legislagdo (LC 294/2000 e LC 728/2006), o Parecer Normativo n2 039/2008- PROMAI/GDF e a jurisprudéncia
consolidada condicionam a expedicao do Alvara de Construcao e o respectivo Habite-se ao pagamento da ONALT, o que nao foi
observado no caso vergastado: Quando da expedicdo da Carta de Habite-se Parcial, foi feito o pagamento inicial da ONALT
conforme parcelamento feito a época, porém o mesmo suspendeu o pagamento deixando assim a débito em aberto. Portanto, a
Carta de Habite-se parcial foi emitida sem o pagamento integral da ONALT.

6) A inadimpléncia da ONALT autoriza a Administra¢do ao cancelamento do licenciamento concedido e a
imposicao das penalidades legais anteriormente mencionadas: As parcelas da ONALT ficaram em aberto, atrasadas, e os
licenciamentos ndo foram cancelados.

7) Devera a Administragao observar o principio do contraditéorio e ampla defesa, previamente ao cancelamento
do licenciamento notificando a empresa interessada para quitar o valor integral da ONALT: Foi feita a notificacdo porém o
interessado informou que em razdo dos problemas envolvendo a acdo judicial que impediu a pronta regularizagdo do imével para
inicio do projeto, o qual era primordial na obtengdo de recursos financeiros ndo teve como arcar com as altas parcelas da ONALT,
sendo for¢ada a suspender, igualmente, os pagamentos.

8) Sugere-se, também, que a Administra¢do analise todas as irregularidades e questoes técnicas apontadas pela
Coordenadoria das Cidades quanto ao licenciamento da edificagdo para o correto saneamento e regularizagdo do processo,
inclusive quanto a eventuais responsabilizacbes de quem deu causa as irregularidades apontadas: Quanto a este item a
Comissao ja detalhou nos itens 2, 3 e 4 deste Parecer.

SOBRE O INQUERITO ABERTO PELO MPDFT:

9) Como estd o andamento deste inquérito referente a alienacdo do imoével pela Assisténcia Educacional
Filantrépica Evangélica - AEFE e a empresa Econotel Empreendimentos Imobiliarios (fls. 189 a 190) em 03/03/2008 e se foi
firmado o TAC: O autor informou no recurso que foi proposto ao Ministério Publico um acordo para solugdo das pendéncias



(96122537), no qual a empresa repararia a entidade social pela diferenca entre o valor constante da escritura e o valor de mercado
apurado, retificando a respectiva escritura. Apds contraproposta de valor apresentada pelo érgdo ministerial o acordo restou
efetivado, com o depdsito do valor acordado, retificacdo da escritura publica em 30/10/2019 (96122421), culminando na devida
homologacdo judicial que transitou livremente em julgado e o acordo devidamente cumprido, conforme comprovantes anexados a
este processo. Com isso, o autor informou que o inquérito foi concluido conforme imagem extraida da Sentencga:

Trata-se de conhecimento, envolvendo as partes epigrafadas,

Mo curso da lide, as partes noticiaram a celebragiio de um acordo para por fim a
litigio, consoante se observa nas petighes [D 39936977, 19036002 390037004, 39937008 o
AG937010,

E o relatério. DECIDO.

Considerando que as petigdes de 1D 39936977, 39936992, 39937004, 39937008 ¢
30037010, foram devidamente assinadas pelas partes, HOMOLOGO, para que produza seus|
juridicos efeitos, o acordo celebrado entre as partes e noticiado nos presentes autos, cujos

ermas passam a fazer parte desta sentenga,
Ante o exposto, e por tudo o mais que nos autos consta, JULGO EXTINTO o
processo, em face da transagiio, com base no disposto na alinea "b" do inciso 11T do artigo 487

o CPC.

Sem custas (artigo 90, §3° do CPC),

Transitada em julgado nesta data, dé-se baixa na distribuigio ¢ arguivem-s¢ o3

[Autos.

Diante das informacgGes e documentos anexados ao processo, esta Comissdo analisou juntamente com o setor
juridico desta Secretaria e este item esta sanado.

11l - CONCLUSAO

O autor requer a reandlise das questdes com emissao de Parecer Favordvel a aprovagdo do Projeto. Pelo exposto,
esta Comissdo de Verificacdo de llegalidades conclui que:

Com relacdo ao 12 e 2° projetos aprovados, constantes respectivamente nos processos n°. 131.000.693/1985 e
n2 131.0002.398/2002, seguiram o rito normal e ndo foram identificadas irregularidades.

Com relacdo ao 3° projeto aprovado, em 12/06/2006 com darea de 2.888,47m2 e Alvarda de
Construgdo n°075/2006, na data desta aprovacdo, o uso permitido para o lote era Institucional conforme NGB vigente a época.
Consta a aprovacdo de uma edificacdo de 4 pavimentos (térreo + trés pav. tipos), sendo lojas no térreo e no 19, 22 e 32 pavimentos
"salas comerciais", porém com caracteristicas claras de habitacdo econémica, conforme indicado no Despacho feito pela DIRON.
Até essa aprovagao, ndo era necessaria a anuéncia do Detran. Permanecem as seguintes irregularidades:

e O uso do projeto aprovado diverge do uso permitido pela NGB a época (Institucional);

e Nao foi apresentada a ART de demoligdo referente ao Alvard de Construgdo que estava valido (Alvara de Construgdo n2
174/2002 com area de construgdo de 300,25m2);

e O projeto foi aprovado com banheiro nas "salas comerciais", o que ndo era permitido pelo COE/DF, além de n3o possuir as
dimensdes minimas conforme Anexo do COE;

e Os ambientes que constam as nomenclaturas de "salas comerciais" denominados "Escritdrio", "sala/copa" ndo possuem a
area minima, conforme indicado no Anexo | do COE e possuem caracteristicas de habitacdo coletiva, além de ndo ter
ambiente para servicos de lavagem e limpeza obrigatdrio para habitacdo coletiva conforme COE;

e N3o consta a consulta prévia aprovada pelo CBM/DF, conforme exigido pelo COE/DF;

e N3o foi apresentado o projeto estrutural referente a essa aprovac¢do dentro do prazo de 120 dias apds a emissdo do Alvard
de Construgao.

Com relacdo ao 42 projeto aprovado em 01/07/2009,com acréscimo de area referente ao 4° pavimento (com o
mesmo partido arquitetdénico dos demais pavimentos) totalizando uma area total de constru¢do de 3.607,40m? e Alvara de
Construcdo n°® 168/2009, a norma urbanistica vigente a época era o PDL. Sendo assim, ja existia a flexibilizacdo dos usos (sendo o
lote categoria "R2"). Além disso, conforme exigido pelo Art. 84 do PDL do Gama, o projeto deveria ter a anuéncia do Detran, fato
este que nessa aprovacdo ja consta essa anuéncia nas folhas 110 e 111 e o respectivo projeto com o carimbo de aprovado.
Permanecem as seguintes irregularidades:



e N3do foi possivel verificar se os afastamentos foram cumpridos conforme a formula do cone do PDL, pois ndo consta na
planta urbanistica PR 4-1 as dimensdes das vias;

e O erro na indicagdao de uso no informativo e carimbo de aprovagdo com a divergéncia de nomenclaturas dos ambientes em
projeto se repete em varias aprovagdes ao longo do processo. Mesmo com a aprovagdo feita com base no PDL e a
flexibilizagdo de usos, sendo agora permitidos os usos comercial, prestacdo de servigos e residencial, permanecem ainda os
erros quanto a ndo compatibilidade de nomenclaturas nas pranchas x informativo de aprovacdo x descri¢do real do uso.

e Os ambientes do 42 pavimento onde constam as nomenclaturas de "recepgdo/copa" e "geréncia" ndo possuem a darea
minima conforme indicado no Anexo | do COE;

e Neste pavimento foi inserido o "tanque" no ambiente denominado "varanda" e ndo possui a drea minima conforme indicado
no Anexo do COE;

Depois dessa aprovagdo e apds anadlise da DIRON, que elencou todas as irregularidades foi sugerida a anulagdo do
projeto aprovado e Alvard de Construcdo. Foi publicada entdo a Ordem de Servico n? 102/2010, em 08/12/2010 que anulou o
projeto aprovado em 01/07/2009 bem como o cancelamento do Alvara de Construcdo n2 168/2009 emitido em 10/07/2009 com a
area total de construgdo de 3.607,40m2.

Com relacdo ao 52 projeto de arquitetura, aprovado em 11/03/2011, foi tratado como obra inicial, ja que o
licenciamento anterior foi anulado. Esse projeto é igual ao projeto anterior contendo no bloco A lojas no térreo e apartamentos
nos pavimentos superiores e no bloco B apenas apartamentos, com drea total de 9.939,45m? tendo seu uso: R2
misto (comercial/residencial) indicado no Informativo e nas pranchas. O Alvard de Construgdo n? 169/2011 foi emitido em
29/09/2011. Permanecem as seguintes irregularidades:

e O mesmo erro na indicacdo de uso no informativo e carimbo de aprovacdo com a divergéncia de nomenclaturas dos
ambientes em projeto se repete em vdrias aprovagdes ao longo do processo. Mesmo com a aprovagao feita com base no
PDL e a flexibilizacdo de usos nesse momento, sendo agora permitidos os usos comercial, prestacdo de servicos e
residencial, permanecem ainda os erros quanto a ndo compatibilidade de nomenclaturas nas pranchas x informativo de
aprovacao x descri¢do real do uso.

e Nao foi possivel verificar se os afastamentos foram cumpridos conforme a férmula do cone do PDL, pois ndo consta na
planta urbanistica PR 4-1 as dimens&es das vias;

¢ Os mesmos itens em relagdo as dimensGes minimas dos ambientes do BLOCO A permanecem errados nessa aprovagao;

e Ja em relagdo ao BLOCO B: Os ambientes definidos como sala e 1° quarto ndo possuem as areas minimas definidas no Anexo
do COE/DF e a dimensdo minima de drea de servico é de 1,50m e n3o de 1,20m como apresentada nas plantas;

e Ja quanto a ONALT, esta n3o foi paga integralmente para a emissdo da Carta de Habite-se parcial n2 13/2012. Importante
lembrar que a referida Carta de Habite-se continua vélida, mesmo com o atraso no pagamento.

Por ultimo, o 62 projeto aprovado sem acréscimo de area em 29/11/2011 é o ultimo projeto aprovado
vdlido, contendo no bloco A lojas no térreo e apartamentos nos pavimentos superiores e no bloco B apenas apartamentos, com
area total de 9.939,45m?, tendo seu uso: R2 misto (comercial/residencial) indicado no Informativo e nas pranchas (a diferenca
desse projeto para o 52 projeto aprovado em 11/03/2011 foram altera¢es de nomenclaturas). O Alvara de Construgdo permanece
vélido o de n? 169/2011 emitido em 29/09/2011 e logo depois foi emitida a Carta de Habite-se parcial n? 13/2012 , com area de
3.607,40m2 referente ao BLOCO A contendo lojas no térreo e apartamentos nos pavimentos superiores. Sobre as irregularidades
permanecem as mesmas indicadas no 52 projeto de arquitetura aprovado e replicadas abaixo:

e O mesmo erro na indicagdo de uso no informativo e carimbo de aprovacdo com a divergéncia de nomenclaturas dos
ambientes em projeto se repete em vdrias aprovagdes ao longo do processo. Mesmo com a aprovagao feita com base no
PDL e a flexibilizagdo de usos nesse momento, sendo agora permitidos os usos comercial, prestacdo de servicos e
residencial, permanecem ainda os erros quanto a ndao compatibilidade de nomenclaturas nas pranchas x informativo de
aprovacgao x descri¢do real do uso.

e Nao foi possivel verificar se os afastamentos foram cumpridos conforme a féormula do cone do PDL, pois ndo consta na
planta urbanistica PR 4-1 as dimensdes das vias;

e Os mesmos itens em relagdo as dimensées minimas dos ambientes do BLOCO A permanecem errados nessa aprovacao;

e Ja em relagdo ao BLOCO B: Os ambientes definidos como sala e 1° quarto ndo possuem as areas minimas definidas no Anexo
do COE/DF e a dimensdo minima de area de servico é de 1,50m e n3o de 1,20m como apresentada nas plantas;

e Ja quanto a ONALT, esta ndo foi paga integralmente para a emissdo da Carta de Habite-se parcial n2 13/2012. Importante
lembrar que a referida Carta de Habite-se continua vélida, mesmo com o atraso no pagamento.



Por fim, submetemos o Parecer a CPCOE para analise quanto as irregularidades constatadas, ressaltando que o
projeto se enquadraria no Art. 76 da Lei 6.138/2018 (COE/DF). Dessa forma submetemos o parecer a CPCOE para analise dos
fatos.
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