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Da COMISSAO DE ASSUNTOS FUNDIARIOS sobre
o PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 119, de
2017, que define oé parénietros de uso e

PARECER N°(),/2017 - CAF

ocupacao do solo para as Quadras QI 01 a 07 do
" Setor Leste Industrial da Regido Administrativa
do Gama - RA II.

Autor: Poder Executivo
Relatora: Deputada Telma Rufino

I — RELATORIO

O projeto, ora submetido a analise desta Comissdo, define parametros
de uso e ocupacdo do solo para as Quadras 01 a 07 do Setor Industrial Leste do

Gama, na forma do anexo.
Seguem as costumeiras clausulas de vigéncia e revogagdo.

Em exposicdo de motivos, alega o Senhor Secretario de Estado de
Gestdo do Territorio e Habitacdo que as quadfas mencionadas se encontram sem
dispositivos normativos que possibilitem o licenciamento de obras, edificacbes e
atividades, em virtude da suspensdo de eficacia do art. 65 e do anexo III do Plano
Diretor Local do Gama, aprovado pela Lei Complementar n® 728, de 2006.

Destaca que o PDL do Gama manteve quase todos os parametros de
uso e ocupacdo do solo estabelecidos pelas NGBs 97/91 e 91/97, que vigoraram até
a aprovagao do plano.

Alega que foi realizado Estudo de Impacto e Vizinhanga — EIV e estudo
urbanistico especial para as quadras, entretanto o Poder Judicidrio deu provimento a
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acdo intentada pelo Ministério Pablico, que alegou a inexisténcia de estudos prévios
de impacto, como exige a Lei Orgénica do Distrito Federal.

Por derradeiro, informa o Senhor Secretario que, tendo por objetivo
buscar- solugdo mais célere para suprir 0 vacuo normativo que se instalou com a
alegada suspensdo de eficacia do art. 65 e respectivo anexo III do PDL do Gama, a
solucdo encontrada foi restabelecer os parametros de uso e ocupagdo do solo em
vigor antes da aprovagao do PDL, ou seja, aqueles fixados pelas NGBs 97/91 e
91/97. - |

O projeto tramita em regime de urgéncia, distribuido simultaneamente
a esta Comiss3o de Assuntos Fundiarios - CAF, para analise de mérito, e a Comissao
de Constituicdo e Justica — CCJ, para analise de admissibilidade.

No prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas.
E 0 breve relatério.
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 proposigdes que versam sobre
parcelamento do solo, mudanca de destinagdo de areas, politica fundiaria e direito
urbanistico.

O projeto pretende restabelecer parametros de uso e ocupagao do solo
que vigoraram para as Quadras Industriais - QIs 01 a 07 do Setor Leste do Gama,
antes da aprovagdo do plano diretor local.

Passemos a analise dos aspectos de mérito, discorrendo sobre os fatos
que ensejaram a suspenséo de eficacia dos dispositivos até a necessidade de
aprovacdo de um novo projeto para preencher o vacuo normativo decorrente.
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Localizagdo das Quadras Industriais - QI 01 a 07 do Setor Leste Industrial do Gama.

I1.1 - DA SUSPENSAO DE EFICACIA DE DISPOSITIVOS DO PLANO DIRETOR
LOCAL - PDL DO GAMA

O Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territdrios - TIDFT, por meio
da ADI 2011.00.2.003180-7, de autoria do Ministério PUblico do Distrito Federal e
Territérios - MPDFT, suspendeu a eficacia do art. 65 e da listagem de
enderecamento Setor Leste - QI - Gama, integrante do Anexo III, ambos da Lei
Complementar n° 728, de 2006, que aprovou o Plano Diretor Local do Gama.

Art. 65. O potencial construtivo das Quadras QI 2 a QI 7 do Setor Leste tera
coeficiente de aproveitamento 3,0 (trés). (Artigo declarado inconstitucional: ADI
n° 2011 00 2 003180-7, TIDFT, Didrio de Justica de 15/8/2012.)
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§ 10 O proprietario do lote podera requerer o aumento do coeficiente de

aproveitamento para até 6,0 (seis), mediante a elaboragdo do Estudo de
Impacto de Vizinhanga — EIV.

§ 2° Fica o aumento do potencial construtivo previsto neste artigo sujeito ao
pégamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir — ODIR.

ANEXO Il - LISTAGEM DE ENDEREGCAMENTO
SETOR LESTE - QI - GAMA

SR Coeficiente de . R
Endem;o ’ Uso anterior &Wg&' Area m2 _ apfovelta‘lpento WJ‘::&%M‘ :?an:c‘fu: Observacho

QI-1Lote 1{PLL) Coletivo R3 6.000 0,25 025 0% - -

[e15] é'omes 20a 160 e 220, 280 a 840, 1020 Industrial R3 2.300 56 (Xi] 3% - Tis240 e 260 PAC
ail

QF2 Lotes 20, 40 ... 1.780 Indusirial R3 1,500 748 Xil A%

Ql-3 AE_n° 1 - (CEB) Colgiivo R3 0.000 - 3] 0%

13 Lotes 20.40 . 1.580 ndustrial R3 1500 248 3] 20%

Q14 Lotes 20, 40 ... 1.320 ndustnal 3 1500 248 3] 0%
(4 Lotes 1,335, 1 340, 1,344 __ 1574 Tndustrial 3 780 134 3,0 -

Q14 Lotes 154D, 1.560 € 1.560. Industral K} 1500 248 3.0 0%

Qide m E Area Reservada n° 3-1CB Coleivo R 35448 30 0% -

Tndustial_ RS 1500 2.48 30 % - N ]

[OIE] _me-s 20,4060 .. *n industrial R 1.500 2,46 3,0 20% - - }
Q6 Lotas 208, 212, 216 ... 396 Industral R 170 134 30 -

QI Lowes 400, 420, 440 1580 Tndustrial R 1500 248 30 20%

QI-7 Lt 220, 240, 260 a 660, 660, 740 2 800 Industrial |3 180 252 30

QI-7 Lotes 930, 835, 640 ... 1.325 Tndustrial R 165 1.7 30 -

QI-7 Lote 1. 340 Tndustnal "3 8600 252 30 20%

QI-7 Lotes 1.360/1.380 (PLL % Colefivo R3 — 80 2, 52 30 20%

QI-7 Area Reservada n" 1- Coletivo 3 4800 30%

QI-7 Area Reservada I 2 - Escola Escola R3 5.600 o.g 3 30%

AE pf industria Latasa Industria RS 80.065 2.00 2 30%

Qi - 1 fote 180/200 ( PLL ) Colstivo R3 2.800,00 - 0 20

QI - 1 ote 2400260 ( PLL ) Coletivo R 3.000.00 0,25 3

Q1 - 1 lote 960,/980/1000 (PLL ) Colefivo R 4.500,00 3] 2

Q-7 Iote 620/640 (PLL) Coletivo R2 1.600,00 0.25 20

Ql - 1 lote 680/700/720 { PLL ) _Colelivo. R2 1.600,00 30 20%

Como se observa da ementa, concluiu o Tribunal que a norma
impugnada feria principios da Lei Orgénica do Distrito Federal, em especial aqueles
que versam sobre realizagdo de estudos de impacto, que precedem a projetos

relativos a ordenamento do solo.

CONSTITUCIONAL. ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE. LEI
COMPLEMENTAR DISTRITAL N. 728/2006. ARTIGO 65 E ANEXO III.
INCONSTITUCIONALIDADE POR  ARRASTAMENTO DO DECRETO N.
32.614/2010. NORMA  INTERDEPENDENTE. PRELIMINAR DE NA
CONHECIMENTO. NORMA DE EFEITOS CONCRETOS. MERITO. DECLARAGAO
DE INCONSTITUCIONALIDADE DO DISPOSITIVO. MODULAGAQO DOS EFEITOS.
1. Rejeita-se preliminar de ndo conhecimento da ADI, por inadequagdo da via

eleita, quando se constata que a norma impugnada trata de regras atinentes ao
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parcelamento e uso do solo da Regido Administrativa do Gama, que a todos

vincula, sem distingao.

2. Quando a Administracdo edita norma posterior que guarda interdependéncia
juridica com aquela questionada em sede de ADI, autoriza-se, na espécie, a
inconstitucionalidade por arrastamento, pois ha relagdo de validade e
legitimidade entre as normas. |

3. Constatada que a norma impugnada fere preceitos da Lei Orgénica
- do Distrito Federal, notadamente ‘aquelas referentes ao planejamento
para a ocupagdo ordenada do territério e relacionada a estudos
referentes ao meio ambiente e qualidade de vida dos habitantes,
especialmente a falta de elaboracdo de Estudo de Impacto Ambiental,
mister declarar a inconstitucionalidade da norma de regéncia.

4. Uma vez declarada a inconstitucionalidade da norma impugnada e
considerando a preservacdo do interesse social e da seguranga juridica, deve-se
decretar o efeito 'ex nunc' da norma.

5. Julgou-se procedente com efeitos ex nunc nos termos do voto do Relator.

Maioria.

Importante frisar que a suspensdo de eficacia do art. 65 do PDL do
Gama seria equacionada posteriormente pelo Plano Diretor de Ordenamento
Territorial — PDOT, aprovado pela Lei Complementar n® 803, de 2009, que fixou os
coeficientes de aproveitamento basico e maximo, aplicaveis a todo o territrio do
Distrito Federal. O PDOT, ao definir os coeficientes, cumpriu exigéncia estabelecida
no art. 28 do Estatuto da Cidade, aprovado pela Lei n°® 10.257, de 2001.

Os coeficientes fixados pelo PDOT aplicaveis ao Gama e, mais
especificamente, as Quadras Industriais 01 a 07, sdo os seguintes:
o Coeficiente aproveitamento basico (PDOT) = 2,52.
o Coeficiente aproveitamento maximo (PDOT) = 3.
o ExcecBes ao coeficiente aproveitamento maximo (PDOT) = 6

QI 01.

E, desde que condicionado a viabilidade, comprovada por Estudo de
Impacto de Vizinhanga - EIV, para a: ‘
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QL 2;
QI 3 Lotes 20, 40 ... 1580;

QI 4 Lotes 1336, 1340, 1344...1524, 1540, 1560 e 1580;

QI 5 Lotes 20, 40, 60 ... 1580;
QI 06;

QL7 Lotes 220, 240, 260 a 660, 740 a 800, 830, 835, 840 ... 1325, 1340.

II.2 — DAS NORMAS VIGENTES ANTES DA APROVAGAO DO PLANO

DIRETOR LOCAL - PDL DO GAMA

Para sanar o vacuo instalado com a suspensao de eficacia da listagem

de enderecamento Setor Leste - QI — Gama, o Poder Executivo propbe que

sejam restabelecidos os pardmetros vigentes nas Normas de Edificagdao, Uso e
Gabarito - NGBs 97/91 (aplicdvel as Quadras Industriais n® 02 a 07) e 91/97
(aplicavel & Quadra Industrial n® 01), que vigoraram antes da vigéncia do PDL do

Gama.
~ Vejamos o que dispunham as referidas normas de edificagdo, uso e
gabarito (NGB):
NGB 97/91 NGB 91/97
(Qls 02 a 07) (QI 01)
Taxa de ocupagao De 60% a 72% 70%
Taxa minima de permeabilidade 10% 15%

Numero maximo de pavimentos

2 (térreo + 1): lotes
de 166m2 a 180m2;
4 (térreo  + 3):

3 (térreo, primeiro

e cobertura)

demais lotes.
Subsolo Optativo. Maximo de 2
Afastamento frontal (fachadas voltadas | 10m: QIs 01, 02, | Ndo exigido.

para logradouro)

03, 05; QI 04, lotes
20 a 1080, 1160 a
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320 e 1540 a 1580;
QI 06, lotes 20 a

180, 400 a 1080,

1180, 1280 a 1540;

S5m: QI 07, Iotes
220 a 800 e 1340 a
1380;

2,5m: QI 04, lotes
1336 a 1524; 208 a
396 e 830 a 1325.

Afastamento fundo (voltadas para lotes
vizinhos)

10m.
Exceto:
5m: QI 07, Ilotes
220 a 800 e 1340 a
1380;
Om: QI 04, Ilotes

1336 a 1524; QI 06,
lotes 208 a 396 e QI
07, lotes 830 a
1325.

= 5+1,25 (n-2)
Onde “n” é igual ao
nimero de

pavimentos.

Afastamento lateral (voltadas para lotes
vizinhos)

3m: em uma das
divisas laterais.
Exceto:

2m: QI 04,

1336 a 1524,

QI 06, lotes 208 a
396 e QI 07, lotes
830 a 1325;

10m (para as duas

lotes

divisas laterais): QI

= 5+1,25 (n-2)
Onde “n” é igual ao
numero de

pavimentos.
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06, lote 1180.

Altura , | 8m: lotes de 166m2 | 22,50m
’ a 180mz2;

15m: demais lotes.

Usos permitidos: |

NGB 97/91 (QIS 02 a 07): industrial, comercial e servigos especializados;
institucional (atademia de ginastica e esporte) e residencial (unifamiliar somente
para a QI 04, lotes 1336 a 1524; QI 06, lotes 208 a 396 e QI 07, lotes 830 a 1325).
NGB 91/97 (QI 01): prestacdo de servigos, comercial (exceto conservagao,
reparacdo, instalagdo, posto de abastecimento, comércio de combustiveis e demais
derivados de petrdleo); industrial (exceto extragdo, tratamento de minerais e
quimica) e residencial multifamiliar.

Na QI 01, lotes 960, 980 e 1000: posto de abastecimento, lavagem e lubrificagao
(uso principal) e conservagdo, reparagdo e instalagdo (uso secundario).

Na “Listagem de enderegamento do Setor Leste — QI — Gama”, anexa
ao projeto, podem ser conferidos os enderegos relativos ao setor, 0s usos aplicaveis
e alguns parametros urbanisticos (coeficiente de aproveitamento, taxa de
permeabilidade, e altura maxima).

Os coeficientes de aproveitamento basico e maximo das QIs 01 a 07
estdo de acordo com os limites fixados pelo PDOT. Como mencionado anteriormente,
o PDOT fixou coeficientes minimos e maximos para a QI 01 entre 2,52 e 6, enquanto
que para as demais quadras, entre 2,52 e 3, podendo chegar a 6, em alguns lotes,
na hipétese de viabilidade comprovada por meio de EIV.

A taxa de permeabilidade e a altura maxima das edificagdes estdo de
acordo com as normas definidas nas extintas NGBs 97/91 e 91/97. Portanto, de fato,
os parametros fixados nas NGBs anteriores a suspensdo de eficacia da listagem de

enderecamento Setor Leste - QI — Gama, contida no Anexo III da Lei
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Complementar n° 728, de 2006, que aprovou o Plano Diretor Local do Gama, estao

sendo resgatados, inclusive com taxas de permeabilidade (de 20% a 30%) bastante
superiores ao minimo estabelecido (10 e 15%) por aquelas NGBs.

O projeto traz, ainda, em seu anexo, a listagem de usos admitidos para
cada uma das Quadras Industriais, como se observa, resumidamente a seguir:
e QI 01: comercial, prestacdo de servigos, industrial e residencial
multifamiliar;
e QIs 02 a 07: comercial, prestacdo de servigos, industrial e
institucional (restrito a academia de ginastica e musculagao).

E possivel concluir que a “listagem de usos”, do mesmo modo,
encontra-se em conformidade com as extintas NGBs. Os usos previstos sdao 0s
mesmos estabelecidos nas antigas normas, que, para reforgar, vigoravam

anteriormente ao PDL do Gama. Entretanto, € preciso registrar uma ressalva.

Alguns imdveis ndo estdo com 0s mesmos usos dispostos nas NGBs
91/97 e 97/91. A “listagem de usos”, anexa ao projeto, manteve os usos constantes
no PDL do Gama, mais especificamente na listagem de enderecamento Setor ‘
Leste - QI — Gama, entretanto, como vimos, essa listagem teve sua eficacia
suspensa por decisdo do TIDFT, uma vez que ndo havia estudos de impacto que
embasassem 0S NOvoS USOoS.

Na listagem anexa ao PLC 119/2017, podemos observar 6 enderegos

destinados a Posto de Lavagem e Lubrificagao (PLL):
e QI 01, lotes 960/980/1000: NGB 91/97;

QI 07, lotes 680/700/720: NGB 97/91,
QI 07, lotes 620/640: NGB 97/91;
QI 01, lotes 240/260: NGB 91/97 e Lei n® 1.471/1997,
QI 01, Lotes 180/200: NGB 91/97 e Lei n® 1.471/1997,
QI 01, Lote 01: NGB 29/90.
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Desses enderecos, apenas o primeiro (QI 01, Lotes 960/980/1000)
esta com o0 uso conforme ao previsto na extinta NGB 91/97.

Os 4 enderegos seguintes (QI 07, Lotes '680/700/720; QI 07, Lotes
620/640; QI 01, Lotes 240/260 e QI 01, Lotes 180/200) estdo com o uso
desconforme em relagao as NGBs 91/97 e 97/91.

Verificamos junto a ficha de informagdes tefritoriais dos imdveis,
contida no Sistema Geoportal, de responsabilidade da propria Segeth, que as normas
aplicaveis a esses enderegos eram justamente as NGBs extintas. Para dois enderegos
(QI 01 Lotes 1807200 e QI 01 Lotes 240/260), o uso dos imdveis para PLL estaria
amparado ainda na Lei n° 1.471/1997, que, entretanto, teve sua eficicia suspensa
por decisdo do TIDFT na ADI n° 2005.00.2.001604-2.

Finalmente, um sexto enderego (QI 01, Lote 01) esta com o uso para
PLL amparado por outra norma, ndo mencionada na Exposicdo de Motivos, qual seja
a NGB 29/90 e a planta de parcelamento - PR 2/1.

CONDE SATIUTE 0 GARRY _
578 asre |-
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PR 2/1 (1968) — destaque para a QI 01 Lote 01 — lote destinado a instalacio de um PLL e
restaurante.

Desse modo, concluimos que os motivos alegados pelo Poder
Executivo, quanto ao resgate de para@metros de uso e ocupagdo do solo vigentes
anteriormente a aprovacdo do PDL do Gama, ndo se confirmam apenas a esses
quatro enderecos. A leitura e andlise das extintas NGBs 97/91 e 91/97 indicam que

ndo se destinavam ao uso para PLL e sim aos usos gerais nela previstos.

Importante frisar que em trés enderegos, ha PLLs em pleno
funcionamento (QI 01, Lotes 180/200; QI 07, Lotes 620/640 e QI 07, Lotes
700/720), enquanto -um quarto enderego (QI 01, Lotes 240/260) esta sem
edificagdes ou atividades.
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Imagens extraidas do programa Google Earth. Detalhe para dois lotes vizinhos na QI 01,
classificados como PLL no anexo do PLC 119/17. Um deles esta desocupado. Data da
imagem: 04/08/2016.
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Imagem extraida do programa Google Earth. Detalhe para dois lotes vizinhos na QI 07,
classificados como PLL no anexo do PLC 119/17. Data da imagem: 04/08/2016.

I1.3 — CONCLUSOES

Sobre os PLLs, uma vez que mudangas de destinagao foram afastadas
pelo TIDFT, por auséncia de estudos urbanisticos e ambientais de impacto, e que a
propria secretaria de urbanismo reconhece que tais estudos ainda nao foram

concluidos (fl. 37), parece-nos inconveniente e inoportuno aprovar tais alteragoes.

Em outras palavras, uma vez que 0 escopo do projeto ndo € a mudanga
de destinacdo, uma vez que essa medida foi descartada pela mencionada suspensao
de eficacia do art. 65 e da listagem de enderecamento Setor Leste - QI — do
PDL do Gama, n3o nos parece oportuno regularizar PLLs antes de que sejam
cumpridos os procedimentos legais.

Necessario, portanto, que sejam realizados estudos de impacto
urbanistico e ambiental, como esclareceu o TIDFT, e que seja recolhida parte da
valorizago artificial do imével ao Estado, na forma de outorga de alteragao de uso, a
fim de que haja uma justa distribuicdo dos beneficios e do 6nus dessa medida. Caso
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contrario, haveria enriquecimento ilicito, uma vez que proprietarios assumiriam

apenas 0 bOnus e transmitiriam as perdas (necessidades de aperfeigoamento na
infraestrutura) ao conjunto da sociedade.

Uma vez mais, o propdsito do projeto é resgatar os parametros
anteriores a vigéncia do PDL para evitar o vacuo normativo e ndao promover
mudancas de destinagdo. A quase totalidade dos enderegos constantes da “Listagem
de enderecamento do Setor Leste — QI — Gama”, anexa ao projeto, encontra-se em
conformidade com as NGBs, com excegdo daqueles quatro enderegos mencionados.

Por todo o exposto, feitos os devidos registros, concluimos que a
proposta se mostra harmdnica com as estratégias de planejamento urbano e
territorial dispostas no PDOT, em especifico, em relagdo aos coeficientes de
aproveitamento. A proposta é fundamental, ainda, para sanar o vacuo normativo
surgido a partir da suspensdo de eficacia de dispositivos do PDL do Gama, que vem
impedindo o licenciamento de projetos, obras e atividades econdmicas. Assim sendo,
mostra-se oportuna e conveniente sua aprovagao.

Excecdo se faz necessaria para o conjunto de quatro enderegamentos
mencionados, onde se verifica que a alteragdo de uso ocorreu justamente por meio
do PDL do Gama. Assim sendo, ndo se mostra adequado, conveniente ou oportuno
insistir em mudancas de destinagdo ndo precedidas de estudos de impacto, que 0
préprio Executivo reconhece que ndo foram realizados, uma vez que esse fato
ensejou a suspensdo de eficacia de dispositivos daquele PDL. Agrega-se, ainda, o
fato de que mudangas de destinagdo devem ser acompanhadas da definicdo de
contrapartidas na forma de outorga de alteragdo de uso, a fim de promover a justa
distribuicio de beneficios e 6nus do processo de urbanizagdo. Uma vez realizados os
estudos e recolhida a outorga, o Poder Executivo pode trazer solugdo definitiva para
as informalidades mencionadas, desta feita com a devida seguranga juridica.
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Assim sendo, manifestamos nosso voto pela APROVACI\O do Projeto
de Lei Complementar n°® 119, de 2017, por seus proprios méritos, com a emenda

supressiva em anexo.

Sala das Comissoes, em

Deputado
Presidente

Deputada TELMA RUFINO
Relatora
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