GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL

Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacao do Distrito Federal —
SEDUH

132 Reunido da Camara Técnica — Revisao da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo do
Distrito Federal — LUOS - realizada no dia 30 de setembro de 2020, por

videoconferéncia.

ATA DA 132 REUNIAO DA CAMARA TECNICA - REVISAO DA LEI DEUSOE
OCUPACAO DO SOLO DO DISTRITO FEDERAL - LUOS

As quatorze horas do trigésimo dia do més de setembro do ano de dois mil e vinte, em
cumprimento ao contido no art. 2° do Decreto n° 40.546 de 20 de marco do ano de dois mil e
vinte, por videoconferéncia, foi aberta a 13* Reunido da Camara Técnica de Uso e Ocupacao
do Solo, pela Secretaria Executiva da Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo - SEDUH, a Senhora Giselle Moll Mascarenhas, e contando com a presenca dos
membros representantes da Cémara Técnica, representantes da sociedade civil e poder

publico. A pauta segue transcrita: 1. Ordem do dia: 1.1. Abertura dos trabalhos; 1.2. Informes;

1.3. Apreciacdo e aprovacdo das Atas da 92 e 10% Reunido realizadas nos dias 31/03 e
14/04/2020; 1.4. Apreciacdo da Minuta da Revisdo da LUOS. 2. Encerramento. Passou ao

Item e Subitem 1. Ordem do dia: 1.1. Abertura dos trabalhos: A Secretaria Executiva, Giselle

Moll Mascarenhas deu por aberta a sessdo, cumprimentando a todos. Prosseguiu ao Subitem
1.2. Informes: O Senhor Wilde Cardoso Gontijo Junior, Rodas da Paz, fez questionamentos
com relacdo ao processo de posse dos conselheiros no Conselho de Planejamento Territorial e
Urbano do Distrito Federal - CONPLAN. A Secretéria Executiva, Giselle Moll Mascarenhas
informou que as questdes referentes ao processo do Decreto de nomeacao dos representantes
da Sociedade Civil seriam solucionadas em breve, e o atraso é decorrente da tramitacdo do
processo na consultoria e na Casa Civil. Informou ainda que o Secretario de Estado de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo, Senhor Mateus Leandro de Oliveira se juntaria a
reunido posteriormente, em razdo de cumprimento de agenda. Dando seguimento a discussao
da pauta, a Secretaria Executiva, Giselle Moll Mascarenhas passou ao Subitem 1.3.

Apreciacdo e aprovacdo das Atas da 92 e 102 Reunido realizadas nos dias 31/03 e 14/04/2020,

respectivamente: N&o havendo retificagdes, as respectivas atas foram consideradas aprovadas,

por unanimidade dos presentes. Em ato continuo, iniciou-se a discussdao do Subitem 1.4.

Apreciacdo da Minuta da Revisdo da LUOS: A Senhora Janaina Domingos Vieira,
Subsecretaria de Desenvolvimento das Cidades - SUDEC/SEDUH, explicitou a orientacéo
feita pelo Secretario de Estado de Habitacdo para franquear a palavra a todos os integrantes
para que fizessem as suas consideracdes em relacdo ao material encaminhado previamente. A
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Senhora Bianca Ilha Pereira, Companhia Imobiliaria de Brasilia - TERRACAP, registrou a
importancia da realizacdo de reunido especifica para alinhamento dos pontos que tratam da
regularizacdo, complementou dispondo sobre as dificuldades de discutir a regularizacdo como
ordenamento territorial padrdo, sugerindo a criacdo de um capitulo especifico de
regularizagdo com um ordenamento mais flexivel, em seguida, informou que foram
encaminhadas sugestdes de alteracdo no texto da minuta. A Subsecretaria Janaina Domingos
Vieira explicitou que as consideracGes apresentadas serdo avaliadas e inseridas de acordo
com a analise. O Senhor Wilde Cardoso Gontijo Junior informou ser coordenador-geral da
Associacdo Andar a Pé, representando a Associa¢do Rodas da Paz, comunicando a intencao
de trabalhar de forma conjunta para representar o coletivo de entidades de mobilidade ativa.
Externou ddvida com relacdo a revisdo da Lei 948, de 17 de janeiro de 2019, assinada pelo
Governador Ibaneis Rocha, questionando se a proposta colocada seria uma substituicdo da Lei
ou se trata de alteracdes pontuais na Lei. Assim, como segunda duvida, explicitou ao disposto
no Decreto Regulamentador, previsto no Art. 105 da Lei 948, em que questiona se o Decreto
foi editado e se é possivel acessa-lo para melhor entendimento das questdes colocadas. Com
relacdo aos artigos especificos que tratam de vagas para edificacbes, do Art. artigo 25 ao Aurt.
30, e especificamente no Anexo V, que define a quantidade de vagas para edificagdes, sejam
residenciais, comerciais ou industriais, prop0s alteracdes especificamente ao Art. 27, tornando
ndo obrigatoria a exigéncia de vagas para carros em unidades residenciais, estimulando outros
modais de mobilidade. Reiterou que trata-se de um equivoco exigir que todas as unidades
habitacionais sejam obrigatoriamente dotadas de um espaco exclusivo para vagas de
automaveis, o que enfraqueceria dois outros eixos, a politica de transporte publico e contexto
da saude na cidade. O Secretario Mateus Oliveira entrou na reunido, cumprimentando e
agradecendo a participagdo de todos. Em seguida, desejou boas-vindas aos novos
Conselheiros. Afirmou que estdo propondo uma revisdo da Lei Complementar 948,
informando que a apresentacdo da proposta foi feita anteriormente e encaminhada a todos os
conselheiros, em que esclarece os critérios, a metodologia, e o0 contexto da revisao pontual ao
texto que estd sendo proposto, complementou dispondo que se trata de um texto ainda

preliminar, que nédo foi analisado pela Assessoria Juridica e Legislativa - AJL. Em seguida
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informou que ndo foram editados decretos regulamentadores, e com relagdo a questdo de
vagas de garagem, afirmou que é mantido o entendimento que demandaria uma discussdo
mais ampla com a sociedade, com a necessidade de realizacdo de estudos técnicos e
levantamentos que implicariam em uma nova linha de trabalho e rediscusséo de toda a LUOS.
Informou ainda sobre a metodologia que vem sendo adotada, mantendo um critério de
trabalho mais pragmatico, realizando a revisao da LUOS em duas etapas, uma primeira etapa
nas questdes que representam erro, distorcdo ou necessidade urgente de correcdo, € uma
segunda etapa de dinamizacdo com rediscussdo de questdes importantes, mantendo uma
perspectiva mais aberta. O Senhor Rogério Markiewicz, Associacdo de Empresas do
Mercado Imobiliario do Distrito Federal - ADEMI/DF, ratificou sobre a importancia da
manutencdo do consenso sobre a permanéncia da cota de soleira nos critérios ja determinados
na LUOS e a flexibilidade aplicada em determinagdes especificas para solucionar
questionamentos apresentados, desde que haja justificativa técnica, entendimento depreendido
da ultima reunidfo da Cémara Tecnica. Ressaltou a relevancia de utilizar exemplos
disponibilizados pelo Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Distrito Federal -
SINDUSCON-DF e ADEMI, para aprofundamento de questBes constante do Anexo IV da
tabela de afastamento. Ponderou com relag@o as propostas feitas sobre a obrigatoriedade de
vagas para veiculos elétricos com carregadores, sugestionando que a discussao retorne a
LUOS, ndo sendo enderecada apenas no Codigo de Obras. Em resposta, a Subsecretaria
Janaina Domingos Vieira informou que as questBes relativas as cotas de soleira estavam
conciliadas. Com relacéo a tabela de afastamentos, explicitou que os estudos foram iniciados,
e a discussdo seria retomada a posteriori. No tocante a questdo das vagas para carros
elétricos, expOs que seria analisada e também apresentada posteriormente. O Secretario
Mateus Oliveira informou que a questdo dos carros elétricos estava contemplada no Art. 7°
da LUOS. O Senhor Rogeério Markiewicz, agradeceu pela indicagdo da questdo na Lei. O
Senhor Jodo de Carvalho Accioly, SINDUSCON/DF, informou que ao longo da reunido
fariam pontuagdes com relacdo as tabelas, reforgando a discussao feita no dia anterior sobre a
compatibilizagdo dos parametros, em que seria necessario fazer ajustes ao parametro de

altura, reiterando que em determinadas situacfes a solucdo de flexibilizar um pouco mais as
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alturas, ao invés de eventualmente flexibilizar os afastamentos. Solicitou ainda, que fosse
apresentada uma justificativa para nao flexibilizacdo da questdo da altura, afirmando que
auxiliaria na correcdo de erros ou em uma melhor compatibilizacdo dos parametros
urbanisticos, possibilitando uma melhor condi¢do de desenvolvimento de projetos através de
solugbes arquitetdnicos. Outro levantamento apresentado pelo Senhor Jodo Gilberto de
Carvalho Accioly com relacdo a taxa de ocupagdo, em que insistiram que a taxa de
permeabilidade deveria ser o negativo da taxa de ocupacdo, com a justificativa de que os dez
por centos existentes em quase todas as situagdes apresentadas seriam uma margem de area
que ndo poderia ser ocupada, e sim impermeabilizada dentro do lote. Explicitou o
entendimento do setor sobre a ndo necessidade desta definicdo, uma vez que atualmente é
previsto na legislacdo do Cddigo, que apresenta varias solucfes técnicas. Salientando outros
pontos levantados na ultima reunido, sobre o Art. 14, que dispGe sobre as areas computaveis
do coeficiente de aproveitamento, em que excetuam-se uma série de itens, ponderando a
respeito da instalacdo técnica para o uso institucional especificamente para salde, onde
demandam um percentual de area para instalacdes técnicas possibilitando a operagdo minima
deste tipo de edificacdo, o que acaba por consumir um grande percentual do potencial
construtivo, e que foi solicitado a possibilidade de compatibilizacdo ampliando o percentual
para este tipo de uso na LUQS, e posteriormente no Cédigo. Ponderou também sobre a
questdo das areas de concessdo de direito real de uso, que atualmente ndo sdo mais
computaveis, sugerindo que fosse feita a mencdo no Codigo. Quanto ao Art. 30, que trata da
area de exigéncia de vagas de automdvel, em terrenos com até 16 metros de testada ou area de
400 metros quadrados, salientou que existem situacfes de terrenos um pouco maiores do que
400 metros quadrados com 0s mesmos 15 ou 16 metros de testada, que apresentam
dificuldade de viabilizacdo das vagas, solicitando um posicionamento sobre a questdo.
Destacou o apontamento feito sobre a possibilidade de um percentual minimo ndo ser
computavel em area comercial nos lotes que mantém a obrigatoriedade de atender a fachada
ativa. Por ultimo, solicitou retorno sobre o apontamento feito da prescrigdo de cobranca e
Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso -ONALT e do Direito de Construir - ODIR, apds cinco

anos da emissdo do alvard de construcdo. A Subsecretaria Janaina Domingos Vieira
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explicitou que apos analises foi definido que apenas seriam feitas modificagfes nas alturas
nos casos especificos em que o coeficiente de aproveitamento néo tenha sido cumprido, com
relacdo as outras flexibilizacdes de alturas solicitadas informou sobre a decisdo de néo atendé-
las, justificando que ndo se tratam de erros. Acrescentou que 0 mesmo se aplicaria a questéo
da taxa de ocupagdo, com a conclusdo que ndo seria discutida nesta revisdo, por ser uma
solicitacdo que apresenta demanda de estudo especifico. Com relacdo ao Art. 14, reiterou que
trata-se de matéria a ser discutida no Cddigo, comunicando que sera repassada a Comissdo
Permanente de Monitoramento do Cédigo de Edificacdes - CPCOE, para alteragdo no Decreto
que possibilite a inclusdo da questdo. Quanto a questdo da concessdo de area publica, a
Senhora Andréia Gomes de Moreira Rocha, SEDUH, informou que ndo seriam alteradas
metodologias que definem a taxa de permeabilidade e a taxa de ocupac¢do na atual revisdo da
LUOS, complementou informando que seriam realizados estudos sobre a questdo
posteriormente. No tocante as colocacdes feitas sobre lotes de até 16 metros de testada ou area
de 400 metros quadrados informou que as aprovacdes de projeto de alteragdo de parcelamento
estdo sendo tratados no Art. 104-B, e apds finalizacdo da discussdo a questdo serd enderecada
para a Lei de Parcelamento Urbano. Com relacdo a Lei de estacionamento, que trata da
prescricdo de pagamento, destacou que nao se trata de matéria do escopo da LUOS. A
Secretaria Executiva, Giselle Moll Mascarenhas complementou informando que estdo
trabalhando na atual revisdo da LUOS com conceitos definidos desde a implementacdo da
Lei, destacando a importancia dos parametros, dos dispositivos mecanicos e da taxa de
permeabilidade implantada no Distrito Federal. No que diz respeito a fachada ativa, declarou
que hé& o entendimento que trata-se de uma necessidade para a cidade, entretanto, também é
um ganho para o empreendedor, que acaba por gerar privilégios de afastamentos que o
restante da edificacdo ndo mantém, sendo esta a justificativa para a ndo isencdo da taxa de
construcdo do coeficiente de aproveitamento. Ressaltou que relativo a questdo da prescricao
da cobranca do alvara de construcdo, reiterou que a questdo deve ser tratada em uma lei
especifica. O Senhor Jodo de Carvalho Accioly fez ponderagdes sobre a proposta de
dinamizagéo, solicitando que fosse firmando o compromisso no inicio do processo de revisao

para realizacdo de estudos gque auxiliem na construcao da legislacdo, afirmando que deve ser
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um processo de aperfeicoando constante. A Senhora Giselle Moll Mascarenhas solicitou ao
representante do Sinduscon/DF, que encaminhassem para a SEDUH as simulacdes sobre as
questdes de flexibilizacdo da taxa de ocupacdo realizadas pelo Sindicato, para verificacdo da
possibilidade de ajustes nas questdes referentes ao afastamento. O Senhor Jodo de Carvalho
Accioly afirmou que faria o envio dos documentos solicitados. Ratificou suas colocacgoes
sobre as dificuldades legislativas apontadas para desenvolver as solugbes arquitetdnicas
propostas. Dispds que a ONALT e a ODIR sao dispositivos que compdem a LUQOS, trazendo
uma série de condicionantes e de detalhamento, explicitando que o procedimento mais
adequado seria manter o minimo possivel de informacdo com relagdo aos dois instrumentos
na Lei, possibilitando que seja tratado em legislacdo especifica, expds que a sugestdo de
insercdo de dispositivo minimo para tratamento da questdo amenizaria problemas de
demandas administrativas posteriormente. Convidou o Senhor Celestino Fracon Junior, vice-
presidente da ADEMI, novo membro do CONPLAN, para discursar sobre a questdo do
incentivo da fachada ativa em areas comerciais. O Senhor Celestino Fracon Junior externou
preocupacdo quanto as obrigatoriedades de que todos os empreendimentos mantenham uma
area comercial, o que acaba ocasionando uma super oferta, afirmando ser fundamental a
questdo do ndo computo de parte da area para dar viabilidade aos empreendimentos. A
Secretaria Executiva, Giselle Moll Mascarenhas apontou o Art. 34, que dispbe sobre a
fachada ativa e estabelece os regramentos aplicados, demonstrando que nao ha outros meios
para configurar os centros urbanos. Explicitou que seria feita a verificacdo de ajuste entre as
condigdes disponibilizadas. O Senhor Ariel Dourado apresentou as premissas com relacdo ao
tipo de perfil da cidade que estd sendo implementada no que diz respeito a fachada de
apartamento, por exemplo, afirmando que devem manter o cuidado com as questdes relativas
aos afastamentos e a diversidade que sera oferecida. O Senhor Rogério Markiewicz
informou que faria o encaminhamento de observacGes com relacdo ao Anexo IV e as tabelas,
de acordo com uma demanda de ajuste especifica recepcionada pela Associacdo. A
Subsecretaria Janaina Domingues Vieira informou que enderecaria as respostas apds a
finalizagdo da andlise. O Senhor Jodo de Carvalho Accioly questionou se haveria um prazo

estipulado para finalizacdo da andlise e apresentacdo de contribuicbes para aperfeicoar a
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tabela constante do Anexo I. Em resposta, a Secretaria Executiva Giselle Moll Mascarenhas
explicitou que a Junta Comercial tinha encaminhado, no dia anterior, uma listagem apontando
todos os problemas encontrados na tabela, de acordo com as caracteristicas de cada Regido
Administrativa, solicitou auxilio para anélise e compatibilizacdo da mesma de acordo com o
estudo apresentado. A Subsecretaria Janaina Domingos Vieira informou que as
contribuicdes seriam recebidas até a realizacdo da audiéncia publica. Ressaltou a importancia
de que seja defendida na Camara Legislativa a aprovacdo do documento consubstanciado com
a simplificacdo do Anexo I, através de definicdo de classes e subclasses. O Senhor Ovidio
Maia Filho, Federagdo do Comércio de Bens, Servicos e Turismo do Distrito Federal -
Fecomércio-DF, solicitou o encaminhamento do material enviado pela Junta Comercial,
possibilitando que trabalhassem em conjunto com a equipe técnica. O Senhor Celestino
Fracon Junior fez questionamentos com relacdo a solugdes dos problemas relacionados ao
Centro Integrado de Defesa Aérea e Controle de Trafego Aéreo — CINDACTA. A
Subsecretaria Janaina Domingos Vieira comunicou que foi encaminhado o estudo, e o
Centro estaria finalizando a analise, devendo ser encaminhado ao Ministério do Exército, em
seguida, ndo havendo previsdo para apreciacdo da questdo. O Senhor Pedro Roberto, AEarq,
apontou a questdo apresentada pela Companhia Urbanizadora da Nova Capital - NOVACAP,
sobre &guas pluviais, em que é exigida a implantacdo de sistemas de amortecimento,
reservatorios ou tanques de captacdo, com a justificativa de que a 4gua ndo seja lancada em
via publica, pontuando as especificidades de cada localidade, e, portanto, havendo areas que
ndo necessitam desse tipo de suporte. A Secretaria Executiva, Giselle Moll Mascarenhas
pontuou que levaria o questionamento para a NOVACAP ou a Central de Aprovacdo de
Projetos - CAP, para realizacdo de analise sobre a questdo. O Senhor Jodo de Carvalho
Accioly apresentou consideracdes com relagdo a determinadas demandas especificas que
surgem periodicamente, destacando questdes que ndo serdo equacionadas no COE, sugerindo
a inclusdo de um dispositivo de transicdo para estas situacdes, garantindo que projetos que
estdo em processo de tramitacdo sejam avaliados, analisados e licenciados a luz da norma
vigente a época em que foram protocolados, e que seja estudada a possibilidade de aplicagédo

de uma regra de transitoriedade especifica. A Secretaria Executiva, Giselle Moll
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Mascarenhas esclareceu que a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo esta sendo revisada mantendo
em sua concepg¢do a visdo de uma ampla aplicacdo e atuacdo incisiva no planejamento da
cidade para os proximos cinquenta, cem anos, tornando-se cada vez mais atuante na sua
definicdo de parametros que refletira diretamente nos espagos e na maneira como a populacéo
ird se apropriar dos espacos publicos e privados futuramente. Afirmou que estdo buscando de
forma conjunta solugdes para os problemas pontuados na Lei 948. A Subsecretaria Janaina
Domingos Vieira agradeceu a participacdo de todos e as contribuicBes apresentadas.
Reiterando a possibilidade de encaminhamento, via e-mail, das demais observagdes,
convidando todos a participarem de audiéncia publica a ser realizada em breve. Item 4.
Encerramento: N&o havendo mais assuntos a serem tratados, a Secretéria Giselle Moll
Mascarenhas declarou encerrada a 13* Reunido da Camara Técnica de Uso e Ocupacédo do
Solo do Distrito Federal, agradecendo a presenca de todos. Segue a lista dos membros
representantes anexa a ata.



