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PARECER N° A /2017 — cpaA=

'Da COMISSAO DE ASSUNTOS FUNDIARIOS sobre
o0 PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 102, de
2017, que “estende para o Lote 4.250 da Avenida
das Araucé’rias, na Regido Administrativa de
A'guas Claras - RA XX, a categoria que especifica e
da outras providéncias’.

Autor: Poder Executivo

Relator: Deputada Telma Rufino

I — RELATORIO

O projeto, ora submetido a analise desta Comissao, propde estender o
uso do Lote 4.250 da Avenida Araucarias, Regido Administrativa de A’guas Claras —
RA XX, para a categoria L3, consoante estabelecido no art. 43 do Plano Diretor de
Taguatinga — RA II1. '

Uma vez que o projeto versa sobre extensao de uso, fica mantido o uso
para Equipamento Publico vigente para o imdvel, como consta do paragrafo tnico do
art. 1° do projeto.

Seguem as costumeiras clausulas de vigéncia e revogagao.

Em exposicao de motivos, alega o Senhor Secretario de Estado de
Gestdo do Territdrio e Habitacdo que no imdvel em comento encontra-se a Estacdo
19 do Metr6-DF. Que a empresa pretende reconstruir a estacdo por meio de uma
parceria publico-privada e, por essa razdo, faz-se necessario associar a estacdo a
empreendimento complementar, do tipo shopping-center. Ressalta que a
Subsecretaria de Gestdo Urbana — SUGEST/SEGETH realizou estudo técnico para
avaliagdo da extensao de uso proposta para o imdvel e concluiu pela viabilidade. Por

Praca Municipal — Quadra 2 — Lote 5 — CEP 70094-902 — Brasilia-DF — Tel. (61) 3348-85
00
www.cl.df.gov.br

&



CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL
GABINETE DA DEPUTADA TELMA RUFINO

derradeiro, informa que a proposta foi aprovada pelo Conselho de Planejamento -
CONPLAN e o estudo técnico submetido a audiéncia publica, realizada em
10/11/2016. '

O projeto tramita em regime de urgéncia, distribuido simultaneamente
a esta comissdo e a Comissdo de Constituicdo e Justica — cc.

No prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas.
E o breve relatorio.
II1 - VOTO DO RELATOR

Nos termos do art. 68, inciso I, do Regimento Interno da Camara
Legislativa do Distrito Federal, compete a Comissdo Assuntos Fundiarios- CAF
analisar e emitir parecer sobre o mérito de proposicdes que versam sobre
administracdo, utilizacdo, alienagdo, arrendamento e cessdo de bens

publicos, planos diretores, mudancas de destinacao e direito urbanistico.

Preliminarmente, é importante registrar a importancia da proposta
levada a termo pelo Metr6-DF, que vem buscando solugdes de investimento que
reduzam sua dependéncia em relagdo ao erario publico.

A exploragao comercial do imdvel em tela - Lote 4.250 da Avenida das
Araucdrias - Estacdo 19 — Estrada Parque — permitira a efetiva implantagdo e
funcionamento do equipamento, por meio do compartilhamento com atividades@)>
econdmicas classificadas como L3, na forma do Plano Diretor Local — PDL de
Taguatinga, aprovado pela Lei Complementar n° 90, de 1998.

Segundo o art. 43 do PDL, os lotes classificados como L3 possuem
restricdo apenas a residéncias, portanto sao os imdveis que admitem uma maior
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gama de usos e atividades, inclusive aquelas consideradas incobmodas, como sdo os

centros comerciais, shopping-centers, hotéis e apart-hotéis e os prdprios terminais

ferroviarios e patios de manobras de metr6 e trem.

A Estacao Estrada Parque ainda ndo esta operando devido a
necessidade de realizacdo de adequagéés, para adapta-la as normas de seguranga e
acessibilidade. Por outro lado, a Companhia do Metropolitano do DF — Metr6/DF
alega que ndo possui recursos para realizar as obras necessarias. Segundo o Metrd,
a celebragdo de parceria publico-privada tem o escopo de assegurar a entrega da
estagdo aos usuarios e, ademais, de permitir um fluxo de caixa para a companhia, o

que resultaria em investimentos e acréscimo de qualidade aos servigos prestados!.

De fato, fazem-se necessarios investimentos para a melhoria de um
sistema que é responsavel pelo transporte diario de 150 mil passageiros. Por outro
lado, é preciso reconhecer que a capacidade financeira do Estado é bastante
modesta, sobretudo em periodos de crise econémica e fiscal, como experimentamos
na atualidade, e, portanto, mostra-se louvavel a busca por solugdes alternativas que

evitem a paralisagdo da politica de mobilidade.

Alids, a busca de meios alternativos de financiamento ndo é novidade.
O Metrd de Sdo Paulo vem adotando a estratégia de conceder o uso de alguns de
seus imdveis a iniciativa privada, integrando terminais de passageiros a centros @)D
comerciais e shopping-centers, para elevar sua capacidade de investimento, ampliar
seus servicos e agregar qualidade ao usuario do sistema.

Na capital paulista ha 4 (quatro) shopping-centers anexos as estagbes
do metrd, o que ocorreu por meio de concessao do espaco aéreo, enquanto outros
centros comerciais funcionam a menos de 400 metros delas.

! Fonte: http://www.metro.df.gov.br/empreendimento-estacao-estrada-parque-metro-df-3/
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As Estagbes Santa Cruz (Shopping Santa Cruz), Tatuapé (Shopping
Tatuapé), 'Itaquera (Shopping Itaquera) e Tucuruvi contam com empreendimentos
|mplantados em parceria com a iniciativa prlvada Ha outros cinco projetos de
expansao: a expansao do Shopplng Itaquera e a construgao de novos shoppings nas
estacdes Marechal Deodoro, Vila Madalena, Vila Mariana e S3o Bento?. Nas
proximidades das estagdes ha os shoppings Light (Estacdo Anhangaball), Center
Norte e "D” (Estagdo Portuguesa-Tieté), Central Plaza (Estacdo Tamanduatei), West
Plaza (Estagdo Palmeiras-Barra Funda), Gran Plaza (CPTM Santo André).

Esses empreendimentos sugerem que os terminais do metrd possuem
um importante potencial econdmico, que se estende para as proximidades das
estagdes, sobretudo pelo grande fluxo de passageiros/consumidores. Esse potencial
ja vem sendo objeto de importantes rendas para o metr6 paulista, 0 que comeca a
ser explorado agora pelo Metr6/DF.

Comum observarmos nas estacfes de trem, do mesmo modo, a
integracdo dos terminais com atividades comerciais e servigos, por meio da presenca
de centros comerciais, lojas, restaurantes, etc. Dois exemplos que demonstram que
o projeto pode render importantes frutos: (1) o centro comercial St-Lazare, em Paris,
inaugurado na Estagao de Gare Saint-Lazare, centro comercial que faz parte de uma
proposta de renovagao daquela estacao de trem — a segunda mais movimentada de
Paris; (2) o Grand Central Terminal, em Nova Iorque, o maior terminal de trem do
mundo, que tem integrado ao seu projeto 68 lojas, 35 restaurantes e um grande
mercado (Grand Central Market).

Desnecessario falarmos de terminais aeroportudrios, modernamente
integrados a hotéis, centros comerciais, cinemas, shoppings € a uma enorme gama

de servigos.

2 http://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2016/08/1806302-metro-de-sp-aposta-em-shoppings-nas-estacoes-
para-ampliar-receita.shtml

Praga Municipal — Quadra 2 — Lote 5 — CEP 70094-902 — Brasilia-DF ~ Tel. (61) 3348-85
00 :
www.cl.df.gov.br



CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL
GABINETE DA DEPUTADA TELMA RUFINO

Portanto, a proposta do Metr6/DF € importante, uma vez que integra a
estacdo de metrd a projetos comerciais que possibilitam fontes alternativas de
financiamento, para aplicagio em melhorias na prestacdo dos servigos da empresa.

Por outro lado, € preciso discutir se a “proposicdo legislativa” € necessaria.

Sem adentrar nas analises reservadas a Comissdo de Constituicdo e
Justica - CCJ, o fato € que essa discussao é importante para que possamos avaliar a
necessidade ou ndo do projeto para os fins a que se propde.

Importante assentar, primeiramente, que o PDL de Taguatinga ja
classifica o imdvel, objeto do PLC sob andlise, na categoria L3, como pode ser visto
no Anexo VII da Lei Complementar n°® 90, de 1998 - Listagem de
enderecos segundo os parametros Urbanisticos.

Os lotes classificados como L3 podem abrigar desde atividades nao
incomodas (art. 44) até aquelas classificados com os niveis de incomodidade I1 e 12
e com o maior nivel de incomodidade I3. Centros de compras/shopping-centers
(I1), centros de ensino fundamental e médio e cursos profissionalizantes

(I1), ensino superior (I12), bem como terminais ferroviarios e de cargas, .
patios de manobras de metro e trem (I3) sdo, portanto, atividades@y)

permitidas nesses imoveis.

Por outro lado, entendeu a Assessoria Juridico-Legislativa da Secretaria
de Gestdo do Territdrio e Habitacdo — SEGETH, por meio do parecer n® 782/2016 —
PRCON/PGDF, conforme consta no Estudo Urbanistico, que “a destinacéo atual do
lote em comento é para Equipamento Publico Comunitirio — EPC e Eguijpamento
Publico Urbano — EPU ndo havendo, na atual legislagdo, possibilidade de uso
associado a comercial, pois ndo mais aplicavel a regra contida no PDL de
Taguatingd".

3 Folha 100, processo n2 390.000.307/2016.
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Esse entendimento baseia-se no fato de que o Anexo V do Plano Diretor
de Ordenamento Territorial — PDOT, que versa sobre coeficientes de aproveitamento
bésico e maximo de Aguas Claras, contém uma listagem de “EPC e EPU”, leia-se

“Equipamento PUblico Comunitario e Equipamento Publico Urbano”.

ANEXO V — COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO — AGUAS CLARAS — RA XX

Av. Pau
X :;;sr'la:;é Ruas:3a5,7a
Av. Jequitibs Quadras: 198, ;'22: 1346 1361’_ Equipamento
Av. Av, 101 a 106 33a 37'(n o:‘te é Piblico
Av. Flamboyant Sibipiruna e201a sul) 17 norte, Comunitario
Centro Quadra | Quadra | Araucariase Av. Parque Ruas: Agai, 210 Ruas: 25 sul, 28 sul (EPC)
Urbano® 301 107 Av. Aguas das das Al ecrin'| B urit; Equipamento
castanheiras | Claras Praca Camaibas, Figueiras Co ib’a das' Puablico
das Gargas Jeri\{é, Manaca e P ai::i ra ; das Urbano
Macatba, Tamboril Pitan ueir;s do (EPU)®
Babacu, 1 “gA rel'o
Arariba e das pe Ama
Aroeiras
Coef. (1) (2) (3) (4) (5} (6) ) (8)
Maximo 7 2 1 2 5 2 2,5 5 2
Coef. 10 0,7 12 13 14 15 6,
Basico 50 1(10) (1 1,202 313 1,204 1,59 3016) 0,6
Obs:
(®) Listagem de EPC e EPU:

— (Quadras 101, 102, 103, 104, 207 Lotes 1 e 2)...

- (Avenida das Araucdrias Lote 4250), (Boulevard Aguas Claras Lotes 1200, 2500, 3750), (Rua
Araga Lote SR 10): CfAM=2; CfAB=1,5

Veja que em nenhum momento, o PDOT teve a inten¢do de mudar a
destinagdo do imodvel, previsto no PDL de Taguatinga. Se tivesse essa pretensdo,
teria feito em algum dos seus 310 (trezentos e dez) artigos. Como, de fato, hda uma
estacdo de metrd prevista naquele imdvel (Av. Araucarias Lote 4.250), esse fato foi
registrado em uma mera observa¢do, com a listagem de EPC/EPU, contida no anexo
V.

Alias, o PDOT ndo é o instrumento adequado para alterar destinagdes
de imoveis e sim PLC especifico para essa funcao, até que seja aprovada a Lei de
Uso e Ocupacao do Solo - LUOS. Do mesmo modo, o art. 59 do Ato das Disposigdes
Transitorias - ADT da LODF estabeleceu que indices e usos, que fazem parte dos
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Planos Diretores Locais em vigor, somente poderiam ser alterados mediante consulta

publica a sociedade e aprovagao por meio de lei complementar, o que efetivamente

jamais ocorreu.

. Art. 56. Até a aprovacdo da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, o Governador do

Distrito Federal podera enviar, precedido de participagdo popular, projeto de lei
complementar especifica que estabelega o uso e a ocupacdo de solo ainda ndo
fixados para determinada area, com os respectivos indices urbanisticos. (Artigo e
paragrafo com a redacdo da Emenda a Lei Organica n° 49, de 2007.)

Paragrafo (nico. A alteracdo dos indices urbanisticos, bem como a
alteracdo de uso e desafetacdo de area, até a aprovagao da Lei de Uso e
Ocupagdo do Solo, poderdo ser efetivadas por leis complementares
especificas de iniciativa do Governador, motivadas por situagao de relevante
interesse publico e precedidas da participagdo popular e de estudos técnicos que
avaliem o impacto da alteragdo, aprovados pelo 6rgao competente do Distrito
Federal. (grifo nosso).

Art. 59. Os Planos Diretores Locais vigentes serao mantidos e incorporados, no
que for pertinente, ao Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal,
a Lei de Uso e Ocupacao do Solo e aos Planos de Desenvolvimento Local. (Artigo
acrescido pela Emenda a Lei Orgénica n° 49, de 2007.)

Paragrafo unico. Os indices urbanisticos e usos que fazem parte dos Planos
Diretores Locais vigentes s6 poderdo ser alterados mediante nova
consulta publica a sociedade e aprovacdo por meio de lei complementar.
(grifo nosso).

Assim sendo, ndo nos parece haver divida de que o regramento de uso

do solo previsto para o lote em questdao continua sendo aquele estabelecido no PDL

de Taguatinga.

Ademais, € preciso deixar claro que o anexo V do PDOT deveria se

limitar a definir os coeficientes de aproveitamento, sem imiscuir-se em regramentos

de uso de imdveis. A observagao contida ao final do Anexo V, que, uma vez mais,

deveria se limitar a estabelecer os coeficientes de aproveitamento basico e maximo,

é desnecessaria, uma vez que a classificagdo contida no PDL de Taguatinga (L3) ja

permitia o uso do imdvel em tela para equipamento plblico, na forma de “terminais

ferrovidrios e de cargas, patios de manobras de metrd e tren’.

Portanto, tenta agora o Executivo corrigir uma duvida causada em sua

assessoria juridica por uma decisdo equivocada, de sua prdpria lavra, ao agregar
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uma “observacao” em um “anexo”, do PDOT; anexo esse que deveria se limitar a

fixar coeficientes de aproveitamento basico € maximo.

O\ A
AVIONA 7
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PN Ag 3 b
\7 ‘%ﬁ‘?msg" ¥

) TERRAGED

Imével: 203981-5
Cidade: TAGUATINGARA-I
Setor: BAIRRO AGUAS CLARAS
Classificagse:  LOTE
L-3/LOTE COM RESTRICAO A RESIDENCIA
PERMITIDO, COMERCIO, PREST/SERWCO
INDUSTRIA E INTITUCIONAL (VIDE
Destinagédo: PDL-PLANO DIRETOR LOCAL E/OU
CONSULTAR ADMINISTRACAQ REGIONAL
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4250
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Fig. 1 — Lote 4.250 da Av. Araucarias — Estagdao 19 (Estrada Parque). Ficha de parametros
urbanisticos extraida do Sistema Terrageo. Para a Terracap, a classificacdo do imdvel é aquela
definida no PDL de Taguatinga.
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Outro aspecto importante a ser pontuado é o potencial de extensdes ou
alteracdes de uso para a geragao de rendas. Grande parte do prego atribuido a um
imdvel é representada pelo uso que se pode conferir a0 mesmo, por essa razdo 0s
instrumentos urbanisticos devem ser aplicados com estrito respeito ao planejamento
urbano e visando ao alcance de uma fungdo social, de interesse publico. Por essa
razdo, extensOes de uso, alteragdes de usos e atividades aplicadas sobre imdveis
privados devem ser vistos com cautela, diante da possibilidade de geragao de
enriquecimento ilicito, caso as rendas ndo sejam apropriadas pela coletividade.
Especificamente na hipétese sob analise, ndo ha extensdo de uso, portanto, ndo ha
que se considerar o surgimento de rendas pela imposi¢do de usos/atividades mais
vantajosas, do ponto de vista econdmico. Alids, sequer ha extensdo de uso, uma vez

que o imdvel ja é gravado como "L3".

Segundo informa Sua Exceléncia, o Senhor Secretario de Gestdo do
Territorio e Habitagdo, a proposta foi avaliada pelos técnicos da secretaria, que
concluiram pela sua viabilidade urbanistica, com implantagdo das atividades previstas
para a categoria L3, com restricdo apenas ao uso residencial. A principio, portanto, a
manifestacdo da autoridade urbanistica nos sugere que estdo afastados impactos
indesejados que possam inviabilizar 0 projeto do Metr6-DF, considerando os critérios
de mérito, da algada desta Comissdo de Assuntos Fundiarios.

Por outro lado, ressalto que empreendimentos de elevado porte, tal
como um shopping-center, como sugere a exposi¢do de motivos, deve ser objeto,
oportunamente, durante a fase de aprovacdao de projeto ou licenciamento, de
elaboracdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, ocasido em que podem ser
previstas compensagdes por impactos indesejados a infraestrutura urbana, a

mobilidade, a circulagdo, etc.

Desse modo, nesse momento, nao vislumbramos impedimentos ao
prosseguimento da implantacdo do projeto do Metrd-DF, entretanto, a sociedade
ainda possui a salvaguarda contida na Lei n® 5.022, de 2013, que aprovou o EIV,
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para oportunamente abordar os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou
atividade quanto a qualidade de vida da populacdo residente ou usuédria da drea de
estudo e suas proximidades e avaliar a efetiva viabilidade do empreendimento. Em
outras palavras, para aprovagao dos futuros projetos, sera necessaria a elaboragdo
do estudo, instrumento que resguarda o interesse coletivo ao estabelecer a
necessidade de investimentos por parte do empreendedor para prevengao,

recuperacdo, mitigacdo e compensacio de possiveis impactos.

Considerando a relevancia e oportunidade da proposta do Metr6-DF e
muito embora entendamos desnecessaria a aprovagdo da proposicdo para a
finalidade a que se destina, deixaremos as analises juridicas a cargo da comissdo
competente para manifestarmos pela APROVACAO do P_rojeto de Lei Complementar
n° 102, de 2017.

Sala das Comissodes, em

%ﬁx

Deputado
Presidente

s
\
Deputada TEL UFI
Relatora
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