CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL /\
GABINETE DA DEPUTADA TELMA RUFINO \ / |

© PARECER N°03/2017 - CAF

Da COMISSAO DE ASSUNTOS FUNDIARIOS sobre
o PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 114, de
| 2017, que desafeta e afeta dreas publicas e altera
a destinacéo de uso de dreas na Etapa I do Setor
' Habitacional Jardim Botdnico na Regido
Administrativa do )ardim Botéanico — RA XXVII e
da outras providéncias.

Autor: Poder Executivo
Relatora: Deputada Telma Rufino

I — RELATORIO

O projeto, ora submetido a anadlise desta Comissdo, versa sobre
desafetacdo de areas publicas, afetacéo e alteracéo de destinacéo de imdveis
localizados no Setor Habitacional Jardim Boténico, Etapa I.

Os arts 1° e 2° propdem a desafetacdao de areas ptblicas objeto do
Projeto de Urbanismo URB 024/98, Memorial Descritivo — MDE 024/98 e das NGBs
024/98, 038/98 e 039/98, aprovadas pelo Decreto n® 19.165/1998, totalizando
5.025 m2 (cinco mil e vinte e cinco metros quadrados).

Por sua vez, o art. 3° propde a afetacdo, a categoria de bem de uso
comum do povo, de 08 (oito) lotes, quais sejam: Quadra 01, Rua 01 Lote 848; %
Quadra 01, Rua 03, Lotes 16, 32, 48, 64, 80, 96 e 112.

O art. 4° propde o remembramento de 12 (doze) lotes, para
constituicao de 06 (seis) lotes, na forma a seguir:

1. Avenida do Sol, Lote 300 e Avenida do Sol, Quadra 02, Rua 06,
Lote 16 — constituigdo do Lote 16 da Rua 06 da Quadra 02 da
Avenida do Sol;
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2. Avenida do Sol, Rua 02, Quadra 01, Lotes 289 e 305 -
constituigao do Lote 305 da Rua 01 da Quadra 01 da Avenida do

~ Sol;

3. Avenida do Sol Lote 400 e Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua
05, Lote 221 - constituicdo do Lote 221 da Rua 05 da Quadra
01 da Avenida Dom Bosco;

4. Avenida do Sol Lote 460 e Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua
05, Lote 261 — constituicdo do Lote 281 da Rua 05 da Quadra
Oi da Avenida Dom Bosco; |

5. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 01, Lotes 416 e 432 —
constituicdo do Lote 432 da Rua 01 da Quadra 01 da Avenida
Dom Bbsco;

6. Avenida Dom Bosco, Quadra '01, Rua 06, Lotes 353 e 369 -
constituigdo do Lote 369 da Rua 06 da Quadra 01 da Avenida
Dom Bosco. |

O art. 5° propde o desdobramento de 12 (doze) lotes para
constituicao de 24 (vinte e quatro) lotes, na forma a seguir:

1. Avenida do Sol, Lote 200 — criagao dos Lotes 200 da Avenida do
Sol e 17, Rua 04, Quadra 02 da Avenida do Sol;

2. Avenida do Sol, Quadra 01, Rua 02, Lote 97 — criagao dos Lotes
97 da Rua 01, Quadra 01 da Avenida do Sol e 81 da Rua 01,
Quadra 01 da Avenida do Sol;

3. Avenida do Sol, Quadra 01, RUa 03, Lote 224 — criacao dos lotes
224 da Rua 01, Quadra 03 da Avenida do Sol e 208 da Rua 03,
Quadra 01 d‘a Avenida do Sol;

4. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 01, Lote 417 — criagao dos
lotes 417 da Rua 01, Quadra 01 da Avenida Dom Bosco e 401 da
Rua 01, Quadra 01 da Avenida Dom Bosco;
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5. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 03, Lote 176 — criagao dos
I.otes 176 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco e 160
da Rua 03, Quadra 01 da Avenida Dom Bosco;

6. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 03, Lote 240 — criagao dos
lotes 240 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco e 208
da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco;

7. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 03, Lote 257 — criagao dos
lotes 257 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco e 241
da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco;

8. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 03, Lote 385 - criagdo dos
lotes 385 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco e 353
da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco;

9. Avenida Dom Bosco, Quadra 01 Rua 03, Lote 497 - criagdo dos
lotes 497 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco e 465
da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco;

10.Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 03, Lote 609 — criacao dos
lotes 609 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco e 593
da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco;

11.Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 06, Lote 336 — criagao dos
lotes 336 da Rua 06, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco e 320
da Rua 06, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco;

12.Avenida Dom Bosco, Quadra 03, Rua ,}01, Lote 49 — criagdo dos
lotes 49 da Rua 01, Quadra 03, da Avenida Dom Bosco; 33 da
Rua 01, Quadra 03, da Avenida Dom Bosco e 17 da Rua 01,
Quadra 03, da Avenida Dom Bosco.

Por sua vez, o art. 6° propde alteracées no uso de 25 (vinte e
cinco) lotes, que passariam do uso residencial para uso misto; outros 02
(dois) lotes passariam do uso institucional para residencial e, finalmente, 01
(um) lote passaria do uso institucional para o uso misto.
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O art. 79 estabelece que o uso habitacional unifamiliar deva existir em,

no minimo, 50% da area de construcdo. Excetua a atividade de educacio
infantil, enquanto Equipamento Publico Comunitario — EPC, hiptese em que
podera ocupar a integralidade da construcdo.

O art. 80 estabelece critério para a ocupacdo de lotes de uso misto, ao
exigir que o uso comercial ocupe um minimo de 50% da area total de construcdo
permitida. Ja os lotes destinados ao uso institucional devem ocupar 100% da area
total de construgao (art. 9°).

O art. 10 estabelece parametros de uso e ocupacao do solo para a
Etapa I do Setor Habitacional Jardim Botanico: taxa maxima de construgdo, altura
maxima, taxa de permeabilidade, afastamentos e coeficiente de aproveitamento.

Ha uma imperfeicao na redacdo do artigo seguinte, uma vez
que também é grafado como artigo 10. Esse artigo permite que atividades
comerciais de baixo impacto, compativeis com o uso residencial unifamiliar, sejam
exercidas no setor, mediante anuéncia da vizinhanga.

O art. 11 atribui a responsabilidade pela elaboragdo do projeto
urbanistico, com fulcro nos novos usos, indice, desmembramentos e
remembramento, a Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal — Terracap,
entretanto a aprovacdo do projeto ficara a cargo do Poder Executivo (art. 12).

Seguem as costumeiras clausulas de vigéncia e revogagao.

Em exposigdo de motivos, alega o Senhor Secretdrio de Estado de
Gestdo do Territorio e Habitacdo que a proposicao tem por objetivo revisar o projeto
urbanistico da Etapa I do Setor Habitacional Jardim Botanico, consubstanciado na
URB — 024/98, MDE 024/98 e NGBs 024/98, 038/98 e 039/98.

Esclarece que a proposicao pretende alterar usos, indices urbanisticos,
confrontagbes de unidades imobilidrias, além de promover afetagdo, desafetacdo,
desconstituicao e remembramento de lotes.
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As alteragbes propostas no projeto de urbanismo registrado pretendem
regularizar as divergéncias entre esse projeto e a ocupacdo consolidada, conferindo
seguranga juridica as atividades desenvolvidas, bem como a “conformidade das
andlises, por parte do poder publico, dos projetos de arquitetura apresentados,
incidentes nestes enderegos”.

Ressalta que o projeto urbanistico registrado foi elaborado com base
em levantamento aerofotogramétrico de 1997, que cbnsiderou a ocupagao existente
até entdo. Tal projeto foi encaminhado ao registro em 1998, entretanto foi concluido
apenas em 2005, devido a impugnagbes. Somente em 2007 houve a possibilidade de
convocagdo dos ocupantes para efetuarem a compra direta dos imdveis junto a
Terracap, em vista das disposiges contidas no Termo de Ajustamento de Conduta —
TAC n° 002/2007.

Esclarece, ainda, que, no tempo transcorrido entre a aprovagdo do
projeto e a possibilidade de comercializacdo dos lotes, houve divergéncias entre o
disposto no projeto e a ocupagao fatica do setor. Tais divergéncias abrangem usos,
confrontagbes e limites, 0 que provocou um processo de revisdo do projeto @
urbanistico registrado, com o objetivo de promover as devidas regularizacdes. N

Por derradeiro, informa que foi realizada audiéncia publica na data de
07/10/2015, bem como avaliagdo prévia da proposta por parte do Conselho de
Planejamento — CONPLAN. | 7 _

O projeto tramita em regime de urgéncia, distribuido simultaneamente
a esta Comissdo de Assuntos Fundiarios - CAF e a Comissdo de Desenvolvimento
Econdmico Sustentavel, Ciéncia, Tecnologia, Meio Ambiente e Turismo -
CDESCTMAT, para analise de mérito; e a Comissdo de Constituicdo e Justica — CCJ,
para analise de admissibilidade.

No prazo regimental, nao foram apresentadas emendas.

E o breve relatdrio.

Praga Municipal — Quadra 2 — Lote 5 — CEP 70094-902 — Brasilia-DF — Tel. (61) 3348-8000
www.cl.df.gov.br



GABINETE DA DEPUTADA TELMA RUFINO

CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL ¢
N7

II - VOTO DO RELATOR

Nos termos do art. 68, inciso I, do Regimento Interno da Camara
Legislativa do Distrito Federal, compete a Comissdo Assuntos Fundidrios- CAF
analisar e emitir parecer sobre o mérito de proposicbes que versam sobre
administracdo, utilizagdo e cessdo de bens publicos, parcelamento do solo, mudanga
de destinacdo de areas, politica fundiaria e direito urbanistico.

Preliminarmente, € importante registrar que as imagens utilizadas para
auxiliar a analise do projeto foram extraidas do Sistema de Informacdo Geografica
Terrageo, de responsabilidade da Terracap, e do GeoPortal, de responsabilidade da
propria SEGETH.

Veremos que o contelido da proposicdo € mais abrangente do que, ao
primeiro olhar, suscita a simples leitura de sua ementa. Além de “desafetar”, “afetar”
e ‘“alterar destinagbes”, a proposta ainda promove “remembramentos”,
“desdobramentos” e “alteragcdo de indices urbanisticos”, no Setor Habitacional Jardim
Botanico.

DA LOCALIZAGCAO

O Setor Habitagdo Jardim Botdnico estd localizado as margens da DF
001, na Regido Administrativa XXVII, de mesmo nome, e se constitui em Area de
Regularizagdo de Interesse Especifico — ARINE, a teor do disposto no Plano Diretor
de Ordenamento Territorial — PDOT, aprovado pela Lei Complementar n® 803, de
2009.
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DAS DESAFETACOES

Os arts 1° e 29 do PLC propdem a desafetacdo de um total de
aproximadamente 5.025 m2 (cinco mil e vinte e cinco metros quadrados) de
area publica. |

A redagdo dos artigos em comento mostra-se um tanto confusa,
induzindo a incompreensdes, que devem ser sanadas por meio de emenda para que
nao haja dificuldades de interpretagao.

Por sua vez, as areas publicas em questdo encontram-se ocupadas,
total ou parcialmente, como extensdo dos préprios imdveis, como é possivel concluir
por meio da andlise das imagens a seguir. S30 0s seguintes, os conjuntos de areas
plblicas a serem desafetadas:

I. Perimetro delimitado pelas areas publicas confrontantes aos lotes descritos a
seguir, totalizando aproximadamente 3.449 m2 (trés mil quatrocentos e &’7
quarenta e nove metros quadrados) de area publica:

e 200, 300, 400, 430 e 460 da Avenida do Sol;
e 17 da Rua 05, da Quadra 02 da Avenida do Sol;

e 16 e 65 da Rua 06, da Quadra 02, da Avenida do Sol;
e 281 da Rua 05, Quadra 01, da Avenida do Sol.
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II.  Perimetro delimitado pelas areas pl’jblicas confrontantes aos lotes descritos a
seguir, totalizando aproximadamente 572 m2 (quinhentos e setenta e dois
metros quadrados) de area publica:

o 05, 10, 15, 20, 25, 30, 35, 40, 45, 50, 55, 60, 65, 70, 75, 80, 85, 90,
95, 100 e 105 da Rua 01, quadra 02, da Avenida do Sol.

III. Perimetro delimitado pelas areas publicas confrontantes aos lotes descritos a
seguir, totalizando aproximadamente 395 m2 (trezentos e noventa e cinco
metros quadrados) de area publica:

e 64, 65 e 80 da Quadra 02, Rua 05, da Avenida do Sol.
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Fig. 4. Imagens extraida
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s do Sistema'GeoportISth ‘ do Sistema Terrageo/Terracap. Areas
publicas e confrontacGes lote a lote, previstas no inciso III do art. 2° do PLC 114/2017.

IV. Perimetro delimitado pelas areas publicas confrontantes aos lotes descritos a
seguir, totalizando aproximadamente 155 m2 (cento e cinquenta e cinco
metros quadrados) de area publica:

e 111 da Rua 05, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco;
e 849 da Rua 01, Quadra 01, da Avenida Dom Bosco.
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V. Perimetro delimitado pelas areas puablicas confrontantes aos lotes descritos a
seqguir, totalizando aproximadamente 454 m2 (quatrocentos e cinquenta e C@i}/)
quatro metros quadrados) de area publica:
o 657 e 689 da Rua 01, Quadra 03 da Avenida Dom Bosco.
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DAS AFETAGOES

O projeto propde a afetagdo dos seguintes imdveis, conforme art. 3° do
PLC 114/2017:
e Lote 848, da Rua 01, Quadra 01, da Avenida do Sol;
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e Lotes 16, 32, 48, 64, 80, 96 e 112 da Rua 03, Quadra 01 da Avenida
Dom Bosco.
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E possivel observar, por meio das imagens, que os imdveis estdo vagos
e sdo utilizados, efetivamente, como equipamentos de uso coletivo (praga,
equipamentos publicos comunitarios de esporte).

DOS REMEMBRAMENTOS

Na licdo de José Afonso da Silval, remembramento é um
reparcelamento do solo, uma nova divisdo de area ja parcelada, necessaria a
regularizacdo e configuracdo das parcelas ou distribuicdo, entre os proprietarios, dos
beneficios ou O0nus da ordenagdo do solo. O objetivo do instrumento, portanto, é
reconfigurar os terrenos, criando novas parcelas que possam abrigar edificacles,
demais aproveitamentos e usos permitidos, tanto pelo plano diretor quanto pelas
normas urbanisticas que dele decorrem.

O projeto propde o remembramento de 12 (doze) imdveis para
constituicdo de 6 (seis) imdveis, conforme estabelecido no art. 49:

1. Avenida do Sol, Lote 300 e Avenida do Sol, Quadra 02, Rua 06,
Lote 16 — constituicdo do Lote 16 da Rua 06 da Quadra 02 da
Avenida do Sol: lotes de uso residencial unifamiliar, de
acordo com a NGB 024/98;

1 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. S3o Paulo: Malheiros Editora, 2006, pp. 346/347.
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3. Avenida do Sol Lote 400 e Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua
05, Lote 221 — constituigao do Lote 221 da Rua 05 da Quadra
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01 da Avenida Dom Bosco: lotes de uso residencial
unifamiliar, de acordo com a NGB 024/98;
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4. Avenida do Sol Lote 460 e Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua
05, Lote 261 — constituicdo do Lote 281 da Rua 05 da Quadra
01 da Avenida Dom Bosco: lotes de uso residencial
unifamiliar, de acordo com a NGB 024/98;
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5. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 01, Lotes 416 e 432 —
constituigdo do Lote 432 da Rua 01 da Quadra 01 da Avenida
Dom Bosco: lotes de uso residencial unifamiliar, de

acordo com a NGB 024/98;
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Narma™ NGB 74,54
POL:
Prjetcr URB 02498

Quadra® AVENDA DOM BOSCOQ 1

Rryido Mdministrativa SK0 STBASTIRG
»
| Setor S IARDIM BOTAMCO

SituacSo: ¥ @STRADO

* Conjunty: ML

+ndereqr.

Fraderegn Cartorial SETOR HARITACIONAL A3
JARD:M ROTANICO AVENIDA DOM BOSCO.Q §

PUALLT4IE

1eghdagdn Projeto:

¥ taerae

U Morma: NGH 2498
e

a Propeco URB 014,98

6. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 06, Lotes 353 e 369

constituicdo do Lote 369 da Rua 06 da Quadra 01 da Avenida
Dom Bosco: lotes de uso residencial unifamiliar, de

acordo com a NGB 024/98.

deveqn Cartiiial. 5F TOR RABITACIONAL
JARDIM BOTANICO AVE NIDA DXON ROSCD Q L
| RUASLE 38

“ Legislaglo Projets:

L, lowle
| Marmal NGA 2488
[ POC
Projee URE 024 98
4 Quadia’ AVE MDA DOM BOZOQ §

) Fegido Admiiistrytna. SAO SIBASTAO

Setar: S JARDIN BOTANKO
St 3o REGISTRADO
¥ conumamas

! Frderec

£ Lnderecd Candriat SETOR HASITACIONAL
AR BOTAMCO AVENTDA DOM BOSC0 © 1
RUA G LT 353

Leglaclo Projea
lote: 1T 353

_ Motma NGE 7438
DI
Trogesc: UKA 076,98

X
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DOS DESDOBRAMENTOS

Ainda na ligdo de José Afonso da Silva?, desdobro de lote é a divisdo da
area do imdvel para formagdo de novo lote ou de novos lotes.

Nesse caso, a constituicdo de novos lotes deve respeitar as dimensoes
minimas observadas para parcelamentos urbanos, segundo disposto no art. 4° da Lei
Nacional n® 6.766/1979, in verbis.

Art. 49, Os loteamentos deverao atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:
I-...

II - os lotes terdo area minima de 125 m2 (cento e vinte e cinco metros
quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento
se destinar a urbanizagdo especifica ou edificagdo de conjuntos habitacionais de
interesse social, previamente aprovados pelos drgaos publicos competentes; (grifo
nosso).

N3o ha divergéncias em relacdo a lei nacional, tampouco no que tange
ao Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT (anexo VI-01), que estabelece
as dimens@es maximas e minimas dos lotes residenciais para o Setor Habitacional
Jardim Botanico entre 2.500 m2 e 125 m2.

Podemos concluir, por meio da analise de imagens, que o porte dos
imdveis, portanto, comporta o desdobramento proposto.

O projeto propde o desdobramento de 12 (doze) imdveis para
constituicao de 24 (vinte e quatro) imdveis, conforme estabelecido no art. 5°:
1. Avenida do Sol, Lote 200 (966.67 m2) - criacao dos Lotes 200
da Avenida do Sol e 17, Rua 04, Quadra 02 da Avenida do Sol;

2SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. S3o Paulo: Malheiros Editora, 2006, pp. 346.
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Endersgs Cartoriat SETOW FARIIACIONAL
“ SARDIM BOTANICO AVINIOA DO SO( Q 7 1 200

T lote{T20
B norma MGk 38/
POL:
Projetc: URE 07498
by Quadra AVENIDA DO SOLQ 7
f egiSo Adiinitrativa® SAO SEBASTIAL

Sreor: SH IARDIM GITANICD

2. Avenida do Sol, Quadra 01, Rua 02, Lote 97 (1.772,57 m2) -
criagcao dos Lotes 97 da Rua 01, Quadra 01 da Avenida do Sol e
81 da Rua 01, Quadra 01 da Avenida do Sol;

N 1 ° ) .
ot '&q Ot bl b
P Lote Registrado ©

i conjunormmz
. Endeeq

Kndeteqn Cactorial; SETOR HABITACIONAL,
W% JAHDIM HOTANKCO AVE NTDA DO SOLY 1 KA 7
e

Lopsiacio Projeo:
loe: i 97

Nofme NGB 24/98
POK;

R Projus Ui 024r8

3. Avenida do Sol, Quadra 01, Rua 03, Lote 224 (2.270 m2) -
criagdo dos lotes 224 da Rua 01, Quadra 03 da Avenida do Sol e
208 da Rua 03, Quadra 01 da Avenida do Sol;
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| Lote Registrado n ;
A ConuntaRUAT
N Frderecec

. frdevecn Cartoriat St TOR HABITACIONAL
" " JARDIM BOTANICO AVENIDA DO SOL Q 1 RUA
13

Lagislacio Projeo
LoteiAl 224
NOTMa: NGB 2496
POLz

F Proyetor B @458

/  Quadra AVENIDADOSOLQ 1

- Regado Administrativa’ SAD 3 RASTIAD
Setor: St JARDIM BOTANKO

. Situacdo; REGISIRADO

™
by

-
&
R

4. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 01, Lote 417 (1.173,75
m2) - criacao dos lotes 417 da Rua 01, Quadra 01 da Avenida

Dom Bosco e 401 da Rua 01, Quadra 01 da Avenida Dom Bosco; W

" Enderecn Cartorial. SF TOR HABITACIONAL
JARINM HOTANICO AVE NIDA DOM AUMO Q 1
RUA LT

e bowlB M

. lepdacio Progea:
Lok LT a1?

4 Notma NGB 24/98

+ Quadta’ AVENIDA DOM BOMO Q 1

r N -
1 RepBo Adminirata: SAQ S1 BASTIAG

! Setor: SH JARDIM BOTANKO

5. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 03, Lote 176 (1.602,75
m2) - criagdo dos lotes 176 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida
Dom Bosco e 160 da Rua 03, Quadra 01 da Avenida Dom Bosco;
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ote Regisirado
Conjunito: RUA 3
Fnderco:

¥ ndeveqn Cartortal: STTOR HABITANIGNAL
SAHDIM BOTANK O AVENIDA DOM BOSCO Q 1
g RuALE

s | leguaio Propea:
law i1
Horma’ NGB 2498
¢} POL
Projetor URG 02498
Quadra AVENIDA DOM BOSLOQ )
Regiao Adminatrativa: SAG S BASTIRD
M Setor; 51 sasnm soTANCO

Situagio: W GISTHADO

6. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 03, Lote 240 (2.387,21

m2) - criagdo dos lotes 240 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida @)/\
Dom Bosco e 208 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom

Bosco;

Y Lote kegistrado
Confunto: RUA D

¥ tndereqm:

1 rabereed Cartorial. SF 1OR HABITACIOHAL
f JAMDBM HOIANICO AVE NIDA DOM BOSCO Q t
RUAILI 240 &
oy

Urppstac 3a Projeto;
Tote Ll 740

Norma: NCE 2498

POL:

Projeto: UHH 02498

Quadea” AVINIDA DGM BOKD O 1

WegiGo Adriniet: ativa. SAO S BAST RO

L Secor: SH JAKDIM BOTANKO

B Sauado: RFGISTRADO

7. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 03, Lote 257 (1.601,60
m2) - criagao dos lotes 257 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida
Dom Bosco e 241 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom
Bosco;
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Lexderecs Cartoriat: SETON HABIACIONAL
JARDIM BOIANICO AVENIDA DOM BUSCO Q1
R T 25T

{ cgiadag 3o Projetos

Lot L1 257

Norma' NG 1828

Projecac URE 02498

Quadra” AVINIDA DOM BOSCO O |

=
J§ - Pepiio Adminairstiva: SA0 St BASTIAQ

B Secor S UauDIM BO1ANICO

Situagda REGISTRADO

8. Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 03, Lote 385 (2.406,90
M2) - criacdo dos lotes 385 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida
Dom Bosco e 353 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom
Bosco;

B Lote Registiado
R onpnicruay
‘ l Frdeseso;

Tndereqo Cartoriat: ST TOR HABITAL IONAL -
JARDIM ROTANKO AVE NIDA DOM BOSCO Q 1
RUA 31T 335

Legrslagdo Progeto;
Lote. 1T 385

Norma NG 24/98.
PO
Projet: URB 02498

Quadra AVI NIDA DOMBOS 0 Q 1

Te30 Adminestrativa’ SAQ S§ BAS1IAD

MHOC SHIARDIM BOTANKO

Situmda: REGISIRADO

9. Avenida Dom Bosco, Quadra 01 Rua 03, Lote 497 (2.406,47
M2) - criagdo dos lotes 497 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida
Dom Bosco e 465 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom
Bosco;
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L1 lote Registrado

Conpunto: RUA 3
{  indeqo:
Lnderaco Cartortal: SE TOR HAB TACIONAL

JARDIM BOTANILO AVE NIDA DOM BOSCO Q 1
P ORUAILT 497

1egislacdo Projta:
B i teeras

§_; Horma. NGH 74/98
PR T

y ¥ Projeto: UKH 024/98
“ Quadra AVENIDA DOM HOX.0Q }
{ wrgio Adminntratne SAO SEHASIAD
; Setor SH JARDIM BOTANKO

h N
S Nituago: REGISTRADO

10.Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 03, Lote 609 (1.603,18
M2) - criagao dos lotes 609 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida
Dom Bosco e 593 da Rua 03, Quadra 01, da Avenida Dom

Bosco;

Conjunta: RUA J

Ederegor

£ nderaco Cartonal: 4 10K HASHIACIONAI
JARDIM BO TAMICO AVE NIDA DOM HOMTD Q 1
HUA LT 609

teglagdo Projetor
" eenem
NoIma: NGD 24196

Lo

4. .  Prowo:uRBO4ME
<

Quadta: AVENIDA DOM DOSCO Q |

Lt Mepiao Admineativa SAO StBASTIAQ
s

Setor: SH JARDIM BOTANKO

§:'  Stusdo: mraisTRADD

11.Avenida Dom Bosco, Quadra 01, Rua 06, Lote 336 (1.599,75
M2) - criagdo dos lotes 336 da Rua 06, Quadra 01, da Avenida
Dom Bosco e 320 da Rua 06, Quadra 01, da Avenida Dom
Bosco;
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.
S lofe Registrado
+
Comunic: RUAS
Enderec

Fralereqo Cartorial: SE FOR HABIIACIONAL
JAROW BOTANKO AVE NIDA DOM BOSCOQ T
RUAGLT 336

; Lote. 1T 3%

Nomma. NGB 24298
POL
R Propeta: URH 074/98
L 4 Quades AVENIDADOMBOS(0Q 1

Regi3o Adminmstrativa’ SAO SIBASTIRO

Set0r: N4 JARD(M BOTANKCO

Situa 3oz REGISTRADO

12.Avenida Dom Bosco, Quadra 03, Rua 01, Lote 49 (2.340 M2) -
criagdo dos lotes 49 da Rua 01, Quadra 03, da Avenida Dom
Bosco; 33 da Rua 01, Quadra 03, da Avenida Dom Bosco e 17 da @"P
Rua 01, Quadra 03, da Avenida Dom Bosco.

[ ndereqo Caronal STTOR HABITACIONAL
JARDS1 AOTANICO AVF NIDA DOM ROSCO 0 1
5 s

Legislacio Progeto:
Lote: 1749

o Mo NGH J4me
PoL
Projeto: URS 24198

Quadea AVENIDA DOM HOSCOQ 3

Regiio Admnstrativa: SAO0 S{BASTIAD

. Setw: SH IARDIM ROTANKO

Situacdo’ RLGISTRADO
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DAS MUDANGAS DE DESTINAGCAO

Do uso residencial para 0o uso misto: o0 uso misto € uma
combinagao dos usos “comercial de bens e prestagdo de servicos', “ institucional ou
comunitarid’ e “industrial’ com o uso “residencial’, consoante disposto no art. 44 do
Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT, aprovado pela Lei Complementar
n° 803/2009.

O art. 69, I do projeto propde a alteragao de destinacdo de 25 (vinte e

cinco) imdveis, na forma a seguir:

a) Os lotes 97, 113, 129, 145, 161, 177, 193, 209, 225, 241,
273, 289, 305, 321, 337 e 353 da Rua 02, Quadra 01, da
Avenida do Sol.

ote Registrado
Conjunto: RUAZ
| brdeegm .
" Endereqo Cartonat: S TON HABITACIONAL
R /AHDM BOTANICO AVENIDA DO SOLQ 1 RUA 2
uer

Leghstagdo Fromec:
: Llotw:Lrsr
. Nurma NGR 2494
L B
Y frogeto; UHE 02498
POIN  Quadis AVINIM DO SN Q1

Regilo Adminstrativa® SAU SLBAST (RO

@R Sctor: SH JARDIN BOTANICO

Situaclo Rf GISTRADO
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o0 0 o

.4 Ou-.i‘n o"

Commdn Ohirtns Motlndan

* tote Registrado "
T Comumthuaz p

Fndereco: B
Tdeveqo Cartorial: ST TOR HABITACIONAI.
JARDIM BOTANICO AVENIDA DO SO, Q 1 RUA 2

[5) 1)+

um

| episiagio Projeta:
. tolwmlr 2t
l Norma NGB 2498

S -
j Projet: URB 024 98 "

g 'y Quadia AVENIDA DO SO Q 1
M > “l Regiio Adminat stiva: SAG SI 8ASTIRO
f Setor SH JARNM HOTANKO

Sitwax30; HE GESIHADO

- Conjurtoc RUA 2
B tndereco:
Endereqn Cartonal: Sk TOR HABITACKONAL -

JARDIM BOTAMICO AVENIDADO SOL Q1 RUAZ .
tray

2.
Lrgiag30 Projetor 4

, leelie

" Noms NGB 24/v8
POl
Projetar URB 074,98
Quadra AVENIDA DO S0L 0 1
tergdo Admunistrativa. SA) SLBASTIAD

W [l setor s anpiu soTAMCO
o

b) Os lotes 32, 48, 64, 80, 96 e 112 da Rua 04, Quadra 02,
da Avenida do Sol.
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K18 ot Repistrado

Conunto: RUAL
rdeseqa:

Foderego Cartonat: SFTOR HABIIACIONAL
JARDIM ROTANICO AVE NIDA DO S0 Q 7 PUA L
o

Legrdagio Projrta:
. lore:t13?

Norma: NGB 24/88

POL

Projeto: URB 024/98

Quadea: AVINIGA DO SOL Q7

Regi3o Admmnestrativa: SAQ St BASTIRO
f  Sctor: SHJARDIM BOTANYCO

SituagSo: REGISTRADD

Esse primeiro grupo de lotes esta localizado as margens da Rodovia DF
001, portanto em via bastante acessivel. Podemos observar que ha atividades
produtivas implantadas em todos os imdveis mencionados, inclusive, com a presenca
de um centro comercial (lotes 289 e 305).

Observamos que nao ha citagao aos lotes, 257 e 385, uma vez que ja
sao classificados como “uso misto” por meio da NGB 39/98, e ao lote 65, classificado
como institucional pela NGB 38/98 (objeto de alteragao pelo inciso seguinte). Desse
modo, apenas o lote 49 esta fora da alteracio de uso proposta,
permanecendo como uso residencial unifamiliar, de acordo com a NGB
24/98, muito embora relna as mesmas condicdes dos demais. Parece-nos
inconveniente manté-lo como o unico imoével residencial disposto na Rua 02, da
Quadra 01, até porque, assim como os demais, vem sendo utilizado para o exercicio
de atividades produtivas.

Do uso institucional para o uso residencial - o art. 6°, II da
proposta prop0e a altera¢ao de destinacdo de 02 (dois) imdveis, na forma a seguir:
e Lotes 200 da Avenida do Sol e 257 da Rua 03, Quadra 01 da
Avenida Dom Bosco.
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O lote 200 esta sendo desdobrado em 2 lotes pelo art. 59, I do projeto
(constituicdo do lote 200 e do lote 17), uma vez que parte do imdvel é ocupado pela
Administracdo do Condominio San Diego e parte por uma habitagdo unifamiliar.
Parece-nos oportuno, entretanto, deixar claro que apenas o lote 200 passara ao uso
residencial e que o lote 17 permanecera sob o uso institucional, a fim de evitar
dificuldades futuras de interpretagao da norma.

Quanto ao lote 257, da Rua 03, observa-se que esta situado no interior
do parcelamento, ao longo de via local, como definido pelo Decreto n°© 38.047/2017.
Portanto, 0 uso residencial mostra-se mais adequado.

r Lote Regrstrado

1 ndereco Cactonal: St TOR HABIIACIONAL
JARDIM BOTANACO AVF NIDA DO SO Q 217 200

Lepalagio Prowto:

tote: 1T 200

NOmMa: NGH 18/98

PR

Pojeco; UKt D24/98

Quadra; AVENIDA DO SO @ 7

Hega30 Admenetrativa’ SAQ SEBASTIAD
Setor: SH JARDIM BOTANICO

Situaco: MEGISTRADO
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Do uso institucional para o uso misto - 0 art. 6°, III da proposta

prop0e a alteragdo de destinagdo de 01 (um) imdvel, na forma a seguir:
¢ O lote 65, da Rua 02, Quadra 01 da Avenida do Sol passa do uso
institucional para 0 uso misto.

Essa classificagdo compatibiliza o uso do imdvel com os demais lotes
dispostos ao longo da Rua 02, que estdo passando a categoria de lotes de uso misto,
conforme art. 69, I, “a”".

Endergo Cartonal. SETOR HABITACIONAL
JAPDAM ROTANICO AVINIDA DO SOL Q 1 RUA 7

DAS NORMAS PARA UTILIZACAO DE IMOVEIS COM DESTINAGCAO
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR, MISTO E INSTITUCIONAL

O art. 7° contém impropriedades que precisam de reparo, uma vez que
dificuitam a aplicagdo do dispositivo. O artigo assegura que os lotes residenciais da
Etapa I do Jardim Botanico devam ter, no minimo, 50% da area total de construgdo
destinada ao uso residencial unifamiliar. Entretanto, nos casos em que o Poder
Publico tomar a decisdo de implantar, em algum dos imdveis, “equipamento
comunitario, nas classes: educagdo infantil — creche e educagdo infantil pré-escolar”,
entdo, somente nesse caso, 100% da area de construcdo devem ser destinadas ao
uso educacional.
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Importante esclarecer que equipamentos comunitarios sdo aqueles
destinados a instalagdo de equipamentos publicos de educacgdo, cultura, saltde, lazer
e similares. Nesse caso, 0 art. 7° assegura a instalacao apenas de equipamentos de
educagdo, nas classes de educacdo infantil — creche e pré-escola.

Uma vez que se propde que 100% da area de construgdo devam ser
destinadas a instalacdo do mencionado equipamento puablico, ndo nos parece
adequado manter tais imdveis sob 0 gravame residencial e sim alterar a destinacdo
daqueles julgados necessarios para o uso EPC — equipamento publico comunitario.

Instalar um equipamento publico em imdvel destinado ao uso
residencial € manter uma informalidade indesejada e, até mesmo, violar regras de
uso e ocupacao do solo impostas a todos os proprietdrios de iméveis urbanos. Essa
medida inviabiliza a expedicdao de licenga de funcionamento, uma vez que uma
creche ou escola estaria funcionando e ocupando 100% de um lote de uso
residencial unifamiliar, 0 que viola 0 zoneamento. Outro grave problema que se
vislumbra é a possibilidade de, ao lado de qualquer das residenciais unifamiliares,
indistintamente, ser implantado o referido equipamento (escola ou creche), causando
sérios conflitos de vizinhanga, ao elevar o fluxo de veiculos em vias locais, dificultar o
acesso aos lotes e estimular estacionamentos irregulares, com a ocupagao de
calcadas e entradas de garagens.

Reforca-se que o objetivo do presente projeto &, justamente, enfrentar
a informalidade e promover a regularizagao do setor. Por essa razdo, ndo nos parece
razoavel, conveniente e oportuno que o art. 7° mantenha o uso residencial ao imdvel
e que permita, ao mesmo tempo, sua utilizacdo, exclusivamente, para atividades de
“educacdo infantil — creche e pré-escola”.

A NGB n° 24/98 permite, nos lotes de habitacdo unifamiliar,
atividades ndo incomodas a comunidade, por meio da anuéncia dos proprietarios dos
lotes vizinhos. Concomitantemente ao uso residencial unifamiliar, portanto,
podem ser integrados 0s seguintes usos e atividades, desde que ocupem, no
maximo, 50% da area edificada: |

e Comércio e Servigos: Farmacia/Drogaria; Roupas em geral;

Sapataria; Armarinho; Bijuterias; Butiques; Brinquedos; Casa
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Lotérica; Cine/Foto; Importadora; Joalheria/Relojoaria; Jornais e

Revistas; Livraria/Papelaria; Loja de Tecidos; Presentes/Souvenirs;
Perfumaria/Cosméticos; Roupa de Cama, Mesa e Banho;
Antiqua"rio; Artesanato/Folclore ou similares.

e Educacdo: Curso de Linguas; Escola 'doméstica; Creche e Jardim de
Infancia; ou similares.

. Prestacgao de Servigos: Alfaiate/Costureiro/Camiseiro;
Barbearia/Instituto de Beleza; Bordadeira/Plissadeira/Cerzideira e
Similares;  Estadio Fotogréﬁco; Relojoeiro/Ourives/Gravador;
Restaurador de Objetos Artisticos; Aluguel de
Filmes/Lougas/Mdveis/  Revestimentos/Toalhas;  Agéncia  de
Passagens e Turismo; Agéncia de Propaganda e Publicidade;
Atelier;  Auditores e  Peritos;  Avaliadores;  Consultoria
Técnica/Assessoria; Consultérios; Escritérios; Maquetistas; ou
similares.

Portanto, uma vez que o Poder Plblico conclua necessaria a ocupagdo
de 100% da area construida do imdvel como EPC, é preciso que altere o uso dos
imdveis necessarios para essa funcdo, e apenas os imdveis necessarios e nao todos W
os imoveis residenciais, como pretende o art. 7°. Sendo necessaria essa medida, os '
imdveis selecionados, de preferéncia, devem estar dispostos ao longo das vias mais
acessiveis e nao no interior das quadras, como, inclusive, a redagao proposta para o
art. 79 autoriza.

Passemos ao art. 8°.

Esse dispositivo estabelece que, nos imdveis de uso misto, o uso
comercial devera existir em, no minimo, 50% da area de construgao permitida.
Trata-se de impropriedade, uma vez que, como vimos, 0 uso misto € uma
combinacdo dos usos “comercial de bens e prestacdo de servigos”,  institucional ou
comunitario’ e “industrial’ com o uso “residencial’, consoante disposto no art. 44 do
Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT. Se os imdveis sdo de uso misto,
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entdo a combinagdo de usos estad autorizada, ndo se podendo limita-las apenas ao

uso comercial.

Desse modo, entendemos que, a-melhor leitura do dispositivo é a de
gue o “uso ndo residencial” deva funcionar em, no minimo, 50% da drea total de
construgdo permitida. Portanto, é preciso sanear o artigo.

No mesmo sentido, vem o art. 9° propor que “para os /lotes
institucionais, o uso institucional deveré existir em 100% da drea total de construcdo
permitidd’. E preciso dizer que em escolas ou consultérios médicos é bastante
comum a presenca de lanchonetes, cafés, como atividades complementares, o que
nao fere, em absoluto, o regramento de uso e ocupac¢do do solo. Parece-nos sensato
que a norma preveja a possibilidade de instalagdo de atividades complementares
nesses imoveis, em percentual minimo, a fim de evitar informalidades marcadas pelo
exercicio de atividades produtivas sem possibilidade de licenciamento.

Por fim, o art. 10 propde que sejam permitidas atividades comerciais
de baixo impacto e compativeis com o uso residencial, nos lotes destinados ao uso
residencial unifamiliar, da Etapa I do Setor Habitacional Jardim Botanico. Trata-se de
uma medida, como vimos, idéntica aquela estabelecida na NGB n° 24/98.

DAS ALTERACOES DE PARAMETROS URBANISTICOS
O art. 10 da proposta majora os parametros urbanisticos atuais,

estabelecidos nas NGBs 24/98, 38/98 e 39/98, relativos ao setor, conforme pode ser
observado na tabela comparativa abaixo:

TMO AME-MI | AME-R T™MP CAB CAM AFR

NGB 50%: 9,50m 9,50 m| 30%: Indefinido: | 1,5: 3m e
residencial | (NGB (NGB residencial | residencial | residencial | 5m:
(NGB 39/98): 24/98) (NGB (NGB (NGB vias
24/98) misto 24/98) 24/98) 24/98) locais e
50%: misto arteriais
(NGB 9,50m 30%: misto | Indefinido: | 2,0: misto | (NGB
39/98) (NGB (NGB misto (NGB | (NGB 24/98)

38/98): 39/98) 39/98) 39/98)
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institucional
30%: Indefinido:” | 1,0:
institucional | institucional | institucional
(NGB | (NGB (NGB
38/98) | 38/98) 38/98)
PLC 70%: 16m 10m 10%: - 0,8: 2,0: 3m
residencial residencial | residencial | residencial
| e misto
100%: 1,0: misto e | 4,0: misto
misto 20%: institucional
institucional 1,0:
institucional

TMO: taxa maxima de ocupagao;

AME - MI: altura maxima das edificacGes em lotes de uso misto e institucional;
AME - R: altura maxima das edificagGes em lotes de uso residencial;

TMP: taxa minima de permeabilidade;

CAB: coeficiente de aproveitamento basico;

CAM: coeficiente de aproveitamento maximo;

AFR: afastamento frontal minimo para lotes de uso residencial.

As alteragbes nos indices urbanisticos do setor refletem a realidade
daquele parcelamento e visam a sua regularizacdo. De fato, as alteracBes suscitam
uma ocupagao horizontal e vertical mais intensa dos imdveis por meio da elevagdo W
do potencial construtivo e da altura maxima. Entretanto, € preciso registrar, que essa
medida é necessaria para sanear informalidades consolidadas.

Uma vez que os imoveis sao de dominio pulblico, os precos a serem
aplicados oportunamente pela Terracap, durante a fase de venda direta, certamente
refletirdo as mais valias geradas pela imposicdo dessas normas urbanisticas, tendo
em vista o fato de resultarem em valorizagao imobiliaria. Desse modo, ndo ha que se
considerar cobrangas por alteragdo de uso e potenciais construtivos (ONALT/ODIR),
como em uma primeira vista as alteragdes de parametros urbanisticos poderiam

sugerir.
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CONCLUSAO

Para concluir, registramos que a regularizacdo fundiaria, urbanistica e
edilicia constitui-se em politica de interesse pUblico, absolutamente imprescindivel
para trazer 3 cidade oficial uma série de &reas informais e conferir seguranca
juridica, tanto a moradia quanto ao desempenho de atividades produtivas.

O projeto em analise estabelece medidas relevantes, oportunas e
necessarias que, em seu conjunto, reconhecem a realidade do Setor Habitacional
Jardim Botanico — Etapa I e trazem a formalidade uma série de edificacdes,
ampliagdes, reformas e usos, executados em desacordo com as normas vigentes.

Ao analisar a proposta, por outro lado, verificamos que alguns reparos
se fazem necessarios para que cumpra seus objetivos. Nesse sentido, apresentamos
7 emendas:

1) Modificativa: para deixar claro na ementa do projeto a abrangéncia

das intervengOes propostas e afastar dlvidas;

2) Modificativa: para sanar dificuldades de interpretagao dos artigos 1°

e 29;

3) Aditiva: para incluir o lote n® 49, da Quadra 01, Rua 02, da Avenida
do Sol no rol de imdveis contidos no art. 6°, inciso I, alinea “a”,
evitando-se que se constitua no Unico imdvel residencial do
conjunto. Importante frisar que todos os demais lotes estdo
passando a categoria de uso misto, portanto € preciso conferir
tratamento isondmico, inclusive conforme mapa do Jardim Botanico
presente na minuta do projeto de lei complementar que trata da
LUOS - Lei de Uso e Ocupagao do Solo;

4) Modificativa: para deixar claro, e impedir dificuldades futuras de

interpretacdo, que o imdvel resultante do desdobramento do Lote
200 da Avenida do Sol (Lote 17, da Rua 04, da Quadra 02, da
Avenida do Sol) permanecera com o uso institucional;

5) Modificativa: para impedir violagdes a regras de uso e ocupac¢ao do

solo, ocasionadas pela aplicacao literal do art. 79;
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6) Modificativa: para sanar imperfeicdo técnica do art. 8° e aplicar
corretamente o conceito de “uso misto”;
7) Modificativa: para permitir a inclusao de atividades complementares

aos imdveis classificados como uso institucional.

Por todo o exposto, manifestamos nosso voto pela APROVACAO do
Projeto de Lei Complementar n® 114, de 2017, com as emendas da relatora em
anexo. Acato a emenda 02 de redagao, e informo que a emenda 01 — modificativa,
foi retirada pelos autores.

Sala das Comissoes, em

Deputado
Presidente

JARS —

Deputada TE@LM% RUFIN6

{
Relatora
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