MINISTERIO PUBLICO DA UNIAO
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS
5* PROURB- PROMOTORIA DE JUSTIGA DE DEFESA DA ORDEM URBANISTICA

Recomenda ao Senhor Administrador Regional do SIA
(RA XXIX) que determine a suspensdo do procedimento
administrativo, bem como os efeitos do ato de aprovagao
do projeto arquitetbnico e do alvara de construgdo
04/2013, relativo ao empreendimento Praga Capital - sito
ao SIA trecho 01, Lotes 630 a 780 -, que se abstenha de
expedir carta de habite-se ao referido empreendimento,
enquanto persistirem as irregularidades ora apontadas e
que se abstenha de expedir licenga de funcionamento
para qualquer atividade no pavimento abaixo do térreo,
em especial as descritas no item 3 da NGB 73/88,
enquanto ndo dirimida a questdo relativa a adequagéo da
edificagdo a NGB 73/88.

Considerando que € fung¢do institucional do Ministério Publico a defesa
da ordem juridica e dos interesses sociais e individuais indisponiveis (art. 127 da Constitui¢éo
Federal), devendo este zelar pela fiel observincia das normas que os asseguram, dentre as
quais a prevista no artigo 182 da Constituicdo Federal, que determina que a execugdo de
politica de desenvolvimento urbano pelo Poder Publico deve ter como objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus

habitantes;

considerando que, no uso de suas atribuigdes legais, o Ministério
Publico instaurou o Processo Administrativo n® 08190.026919/13-89, com o objetivo de
apurar se houve estrita observancia a legislagdo urbanistica distrital para autorizar, por
intermédio do Alvara de Construgdo n° 04/2013 — expedido pela Administragdo Regional do
SIA, a execugdo das obras do empreendimento denominado PRACA CAPITAL, situado no
SIA Trecho 01, Lotes 630 a 780);
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considerando que o Ministério Publico requisitou informagdes a
Administragdo Regional do SIA acerca da regularidade do empreendimento sob os aspectos

urbanisticos, ambientais e de trdnsito;

considerando que, em resposta, a Administragdo Regional informou que
expediu o aludido alvard de construgdo apdés aprovagdo do projeto arquitetdnico do

empreendimento, segundo as normas previstas na NGB n° 73/88, aduzindo que:

“(...) para a anélise do projeto houve a possibilidade de aplicagdo das NGBs 73/88 e
136/90.

Porém, devido as caracteristicas da edificagdo e de seu programa de necessidades, a
andlise se deu pela NGB 73/88, a qual configura o uso de comércio de prestagdo de
servigo com presenga de lojas varejistas, e ndo um Shopping Center (0 qual é

orientado pela NGB 136/90).";

considerando serem as duas Normas de Gabarito, NGBs 73/88 e
136/90, aplicaveis aos Trechos 1, 2, 3 e 4 do SIA, mas entendendo o Ministério Publico que o
partido arquitetdnico do empreendimento, por ter caracteristicas de shopping center, deveria
atender as condicionantes e exigéncias da NGB 136/90, este ajuizou Ac¢do Civil Publica
(autos n°® 2013.01.1.150448-5), visando a anulag@o do alvara de construgdo expedido sob a
égide da NGB 73/88;

considerando que a agdo recebeu sentenga de procedéncia no primeiro
grau, contudo, foi reformada pelo egrégio Tribunal de Justica do Distrito Federal e

Territérios, em acérddo que restou assim ementado:

DIREITO ADMINISTRATIVO. LITISCONSORCIO PASSIVO NECESSARIO. ALVARA
DE CONSTRUGCAO. NORMAS DE EDIFICAGAO, USO E GABARITO. CENTRO
COMERCIAL. SHOPPING CENTER. PRESTACAO DE SERVICO. I - Percebe-se que
o litisconsércio necessario deve ter previsdo legal nesse sentido ou, quando pela
natureza da relagdo juridica controvertida, for necessdria a citagdo de todos que
devam ser litisconsortes. Il - O ato administrativo, seja ele vinculado ou discriciondrio,
submete-se ao controle do Poder Judicidrio, quanto a sua legalidade, sem que isso
importe em ofensa ao principio da separag¢do dos poderes. Il - O ato administrativo
que determinou a utilizagdo da NGB 73/88 ndo merece reparos, vez que ndo estd
eivado de gualquer nulidade passivel de alteragdo pelo Poder Judicidrio. A presungdo
Juris tantum de legalidade e legitimidade do ato administrativo ndo foi superada pela

produgdo de prova em contrdrio. IV - Deu-se provimento aos recursos. (Acorddio
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n.958647, 20130111504485APC, Relator: JOSE DIVINO 6° TURMA CIVEL, Data de
Julgamento: 27/07/2016, Publicado no DJE: 08/08/2016. Pdg.: 305/327);

considera?do que, em data anterior ao julgamento do recurso, a
empresa Sia Offices compareceu ao Ministério Publico e propds a realiza¢do de termo de
ajustamento de conduta para adequar o projeto as condicionantes da NGB 73/88, tendo em
vista que as obras estavam naquele momento em avangado estigio de execugdo e que, a
depender do julgamento do feito na segunda instdncia, o empreendimento poderia sofrer
alteracoes de grande envergadura;

considerando que, por intermédio de sua Assessoria Técnica, a
PROURB efetuou vistoria na obra a fim de verificar a possibilidade de celebragao de termo
de ajustamento de conduta para| fins de andlise do projeto sob a égide da NGB 73/88 e que tal

vistoria resultou no Parecer Técnico n® 62/2016-PROURB, que, por sua vez, apontou diversas

irregularidades no empreendiménto;

considerando que, embora o empreendimento tenha sido aprovado
sob a égide da NGB 73/88, verifica-se que o seu partido arquitetonico apresenta divergéncias

em relagdo as determinagdes e exigéncias da referida norma;

considerando que o projeto arquitetdnico do empreendimento Praga

Capital prevé um pavimento semienterrado;

considerando que a NGB 73/88 permite a edificagdo de pavimento

semienterrado, por for¢a do Decreto n® 30.991, de 30 de outubro de 2009, abaixo transcrito:

DECRETO N° 30.991, DE 30 DE OUTUBRO DE 2009 DODF de 03.11.2009 (Inclui
subitem nas Normas de Edificagdo, Uso e Gabarito NGB 73/88 do Setor de Industria e
Abasrecime)To — SIA, da Regido Administrativa XXIX).

O GOVERNADOR DO DISTRITO FEDERAL, no uso das atribuigdes que lhe confere o
artigo 100, incisos VIl e XXV, da Lei Orgdnica do Distrito Federal, DECRETA:

Art. 1°. Fica incluido no item 7 — PAVIMENTOS das Normas de Edificagdo, Uso e
Gabarito NGB 73/88, o subitem 7.f — PAVIMENTO SEMIENTERRADO, com a
seguinte redagdo: “7.f — PAVIMENTO SEMIENTERRADO: destinado a qualquer
dos usos pel los no item 3 desta NGB, devendo 60% (sessenta por cento) do seu
volume estar enterrado em relacdo ao perfil natural do terreno, de acordo com

atestado emitido pelo Servico de Topografia da Administra¢do Regional competente.
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Os usos instalados neste pavimento serdo computados na taxa mdaxima de constru¢do

do lote, exceto o uso para garagem.”

Art. 2° Este Decreto entra em vigor na data de sua publicag¢do. (grifamos);

considerando que o Decreto n® 19.915/98, que regula a Lei n°® 2.105/98,
Codigo de Edificagdes do Distrito Federal, por sua vez, traz em seu artigo 2°, incisos XLIX e

LII, os conceitos de pavimentos semienterrado e subsolo:

Art. 2°- Para efeito deste Decreto ficam estabelecidos os seguintes conceitos:

XLIX - semi-enterrado - pavimento da edifica¢do, aflorado do solo e situado abaixo do
pavimento térreo, que apresenta menos de sessenta por cento de seu volume enterrado

em relagdo ao perfil natural do terreno.

LIl - subsolo - pavimento da edificacdo, situado abaixo do pavimento térreo, que
apresenta sessenta por cento ou mais de seu volume enterrado em relagdo ao perfil

natural do terreno;

considerando portanto que, em conformidade com o conceito legal,
embora o semienterrado seja um pavimento situado abaixo do pavimento térreo, seu volume
enterrado ndo pode exceder 60% (sessenta por cento) em rela¢do ao perfil natural do

terreno;

considerando que, em conformidade com o Parecer Técnico n® 62/2016-
Prourb, o empreendedor néo edificou um pavimento semienterrado, ao contrario, promoveu 0
afloramento induzido do subsolo na edificagdo, promovendo a exposi¢do completa deste
nivel da edificagdo, de forma que as lojas implantadas nesse pavimento estdo todas voltadas
para a face externa da fachada, permitindo o acesso de pedestres pela area externa do
empreendimento, quando, na verdade, se o perfil natural do terreno fosse mantido, o tnico

acesso a essa area, dar-se-ia pelo interior do empreendimento;

considerando, entdo, que embora conste no projeto arquitetdénico do
empreendimento Praga Capital um pavimento denominado semienterrado, a execugédo da obra
deu-se em desconformidade com a NGB 73/88, eis que o solo restou aflorado em proporgédo

superior ao permitido pela norma, de sorte que ndo se pode falar em semienterramento;

considerando o parecer acima mencionado, ja encaminhado aos 6rgéos

competentes (Agefis e Administragdo Regional do SIA), cujo teor convém ora destacar:

N
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ILII - IMPLANTACAO VERIFICADA EM VISTORIA TECNICA

Em vistoria realizada em 2/6/2016, foi observada a primeira etapa construida do
empreendimento, cuja por¢do do pavimento semienterrado encontra-se
acentuadamente abaixo do nivel térreo, bem como foi constatado a mudanga no perfil
natural do |terreno, tanto na fachada norte, voltada para o Trecho 1 do Setor de
Indistria e Abastecimento - SIA, como também a intervencdio do terreno executada
na fachada|sul, voltada para a Estrada Parque Taguatinga — EPTG, que atualmente

encontra-s¢ totalmente nivelada com a via.

Assim, com o movimento de terra executado no terreno, houve a possibilidade das
lojas implaritadas no pavimento semienterrado estarem voltadas para a face externa da
fachada, quando na verdade, se o perfil natural do terreno fosse mantido,

obrigatoriamente, o (nico acesso desse local, se daria pelo interior do

empreendimento.

Figura 5: Vista dos taludes e drea de galeria|com lojas voltadas I8
para via do SIA no "Semienterrado” Fonte: Assessoria Técnica
Vistoria em 2/6/2016

A

"~ Figura 6: Espago de galeria e livre passagem de carros em drea que
deveria estar aterrada. Fonte: Assessoria Técnica - Vistoria em
2/6/2016

Ocorre que, ao dispor sobre o movimento de terra, o Decreto 19.915/98 do Cédigo de
Edificagdes do Distrito Federal é claro quanto a proibigo do afloramento induzido do

subsolo da edificagfio, no caso, do semienterrado, conforme segue:

[ Art. 71. O movimento de terra serd executado com o devido controle
tecnolégico ¢ com medidas de protegdo para evitar riscos e danos a
edificagdes e a terceiros.

()

$2° Nao provocard o afloramento do subsolo da edificagdo em relagdo
ao perfil natural do terreno. (Inserido — Decreto n® 25.856/2005) - grifo
nosso

Em vistoria técnica realizada, bem como em observagdo aos cortes do projeto
aprovado, constata-se que tal procedimento foi adotado, em que pese legislagdo em

contrério. Fato que altera o partido arquitetdnico assumido, principalmente na fragéo
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das lojas voltadas para a via do SIA, que do contrério, estariam todas encobertas pela
porgéo de terra que naturalmente desenharia o perfil do terreno e estaria prejudicada a

visualizag@o destas, pelos transeuntes.

Caso a implantag@o seguisse o procedimento regular, ndo se teria visualizagdo nem
acesso direto ao semienterrado, como o empreendimento apresenta, vez que sua maior
porgdo deveria estar enterrada — 59,38%. A extensdo do afloramento jamais seria

semelhante ao térreo, como de fato é no empreendimento Praca Capital.

Assim, essas dreas utilizadas no empreendimento como galerias com livre passagem,
lojas totalmente descobertas com iluminag8o e ventilagdo natural, estacionamentos e
passagem de veiculos ao ar livre estariam na sua porg¢@io maior encoberta, mudando

sobremaneira o partido arquiteténico adotado, inclusive alterando o valor de mercado

das unidades imobilidrias.

Figura 7: Area de estacionamento em Jfrente as lojas do
"semienterrado”. / Fonte: Assessoria Técnica - Vistoria em 2/6/2016

Fi rra 8: Acesso de veiculos pela fachada principal. Fonte:
Assessoria Técnica - Vistoria em 2/6/2016.

Figura 9. Vista do empreeﬁd:mema pela calgada do SIA. Fonte:
Assessoria Técnica - Vistoria em 2/6/2016

Figura 10: Via do SIA vista do piso “semienterrado”. Fonte:

Assessoria Técnica - Vistoria em 2/6/2016.

O afloramento do pavimento semienterrado do Praga Capital, na porgdo do terreno
em que as curvas de nivel impossibilitam a sua apari¢do, ¢ diverso dos lotes
vizinhos, cuja implantag8io apresenta uma mudanga no ambiente construido, no

entorno imediato daquele setor.




Tal questfio poderia ter sido questionada no momento da aprovagdo do projeto,

oriunda da andlise dos cortes constantes no projeto arquitetdnico apresentado,

podendo ter sido inclusive, objeto de exigéncia ou simplesmente indeferido esse
partido ﬁ!rquitetﬁnico, pela Administragdo Regional do Setor de Indistria e
Abastecimento e Casa Civil (hoje integrada 8 SEGETH).

|
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VIA SIA

VIA EPTG

Figura 11: Partes do Corte 13 que ilustrarJ,v a porgdo enterrada em relagdo do perfil natural do terreno. / Fonte: Arguivo digital -
Laudo pericial (1s.1037/1235 da ACP) — Adq!zprado pela Assessoria Técnica PROURB.

‘Revendedora Praca Capital

Figura 12: Imagem satélite do Pma Capital e lotes vizinhos.
Fonre: Google Eaith Pro / Dara p?'ai:n'm'e.’.' 31/5/2016
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Mur 13 fmpx'ama do empreendimento vizinho em lotes
remembrados. / Fonte: Google Earth Pro /Data provavel: Abril/20135.

Figura 14: Implanta¢do do empreendimento vizinho em lote
original. / Fonte: Google Earth Pro / Data provdvel:
Abril/2015.

O afloramento do subsolo quando ndo ¢é resultado natural do relevo do terreno
traduz em barreiras ao trafego de pedestres e desconfiguram a paisagem urbana,
limitando a permeabilidade dos transeuntes, desarticulando os lotes contiguos, a
exemplo de superquadras residenciais, setor hoteleiros, dentre outros, em situagio

que poderia ser evitada.

Nesse sentido, algumas Normas de Edifica¢dio, Uso e Gabarito - NGBs trazem
expressa a redagdo que os subsolos deverdo ser implantados de modo a evitar a

descaracterizagio do térreo, devendo ocorrer enterrados na proporgdo devida.
" i -

Figura 15 Exemplo de implantagio em lotes contiguos ao Praca Capital.
Fonte: Assessoria Técnica - Vistoria em 2/6/2016.

Figura 16: Exemplo de tratamento do terreno em relagdo a via do SIA, onde se
visualiza a unidade dos lotes. / Fonte: Assessoria Técnica - Vistoria em 2/6/2016.
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A legislaga
topografia,

o procura garantir relagdo harmdnica das constru¢fes com a via e sua

de forma a obter um maior controle na defini¢io da paisagem urbana, e

assim, evitar a descontinuidade, heterogeneidade, auséncia de unidade e

consequent

e diminui¢#o & qualidade dos espagos urbanos.

Figura 17: Empmmdi vizinho,

cuja implanta¢de também se deu em lotes remembrados, e ac contrario

do Praga Capital manteve o perfil natural do ferveno, possibilitando a visualizagdo da fragdo aflorada.
Fonte: Google Earth / Data provavel: Abril/ 2015

considerando que o empreendedor criou um pavimento abaixo do nivel

do solo, aflorado em relagdo ao nivel natural do terreno, aonde pretende alocar lojas com

iluminagdo e ventilagdo naturais, estacionamentos e passagem de veiculos ao ar livre;

considerando que a proibi¢do da promogédo do afloramento induzido do

subsolo, constante do artigo 71,

§ 2° do Decreto n° 19.915/98, que regulamentou o Cédigo de

Edificagdes do Distrito Federal, tem o escopo de garantir a relagdo harménica das

construgdes com a via € sua

paisagem urbana;

topografia, visando obter maior controle na definicdo da

considerando que a NGB 73/88, em seu item 3, define de forma geral os

usos permitidos para o setor:

3-USO PE

ITIDO

3a. Depdsimlem geral

3b. Garagen
3c. Industrias

e Oficinas

3d. Comeércip de prestagdo de servigos, exceto Hotéis, Motéis, apart/hotéis, pensdes e

pensionatos.

3e. Comércio

de mercadorias varejistas e/ou atacadista.

OBS.: Para os usos acima, excluem-se os que envolvem a fabricagdo, manipulagdo e

armazenamen

to de materiais inflamdveis e os que provoguem poluigdo ambiental

conforme legislacdo especifica da COAMA — Decreto 9466/86.
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considerando que a referida norma, em seu item 7, por sua vez, define o

nimero de pavimentos e, especificadamente, os usos permitidos em cada um deles:

7. Pavimentos
7a. Niumero MAXIMO: 04 Pavimentos
7b. 1° PAVMENTO - (térrec), destina-se a qualquer dos usos permitidos no item 3

7c. 2°, 3° e 4° PAVIMENTOS - Destinam-se a comércio de pretagdo de servigos (idem
ao item 3d.).

7d. SUBSOLO (S): Optativo(s) - Destina-se a garagem e depdsito, desde que
asseguradas a correta iluminagdo e ventilagdo naturais, com ocupagdo mdxima de
100% (cem por cento da drea do lote.

7e. COBERTURA - permitido a utilizacdo de 40% (quarenta por cento) da drea da
cobertura,

- As dreas serdo destinadas a lazer e atividades culturais.

- Todas as paredes de vedagdo, sejam quais forem os materiais, deverdo distar 2,50m
dos limites da constru¢do.

- A altura maxima é de 4,00m para este pavimento ndo computados caixa d’agua e
casa de mdquinas.

considerando que o Decreto n® 30.991, de 30 de outubro de 2009,
DODEF de 03.11.2009, incluiu o item 7.f, nos seguintes termos:
"7.f — PAVIMENTO SEMIENTERRADO: destinado a qualquer dos usos permitidos no
item 3 desta NGB, devendo 60% (sessenta por cento) do seu volume estar enterrado
em relagdo ao perfil natural do terreno, de acordo com atestado emitido pelo Servigo
de Topografia da Administra¢cdo Regional competente. Os usos instalados neste

pavimento serdo computados na taxa mdxima de construgdo do lote, exceto o uso para

garagem.”

considerando que a leitura dos dispositivos acima permite aferir que o
pavimento semienterrado ¢ destinado a qualquer dos usos permitidos no item 3 da NGB,
desde que, no mdximo, 60% (sessenta por cento) do seu volume esteja enterrado em relagdo
ao perfil natural do terreno, de acordo com atestado emitido pelo Servigo de Topografia da

Administra¢do Regional competente;

considerando que antes de aprovar o projeto a Administragdo Regional

ndo fez a aferi¢do do terreno mediante laudo topografico;

considerando que a Administragdo aprovou o projeto sem aferir se o
pavimento semienterrado correspondia as propor¢des determinadas na norma, de forma a

propiciar a sua execugdo, em desconformidade com legislagéo de regéncia;
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considerando que a desconformidade do projeto e da obra com a norma
encontra-se demonstrada pelo levantamento topografico elaborado pela Novacap, que, em
esclarecimentos prestados ao Ministério Publico, em resposta ao Oficio n* 79/2017-5*
PROURB, concluiu que o payimento situado abaixo do solo ndo pode ser considerado

semienterrado em razdo de apresentar média de enterramento no importe de 74,07%;

considerando que, em razdo de o pavimento abaixo do térreo do
empreendimento Praga Capital,| tal como edificado, nfo se caracterizar como semienterrado,
em razdo da proporgéo de enterramento superior a 60%, mas sim como subsolo, ndo podendo

por esta razdo ser utilizado senfip para garagem ou depdsito;

considerando que a expedi¢do do Alvara de Construcao n° 04/2013, pela
Administragdo Regional do SIA padece de vicio de nulidade em face da violagéo a legislagéo

urbanistica de regéncia;

considerando que a primeira etapa do empreendimento foi concluida,

havendo pedido de habite-se parcial;

considerando a necessidade de adog@o de medidas para evitar que o
empreendimento PRACA CAPITAL seja concluido ou passe a funcionar com todas as

irregularidades acima apontadas;

RESOLVE RECOMENDAR:

Ao Senhor Administrador Regional do SIA que adote providéncias no sentido de: a)
determinar a suspensdo do procedimento administrativo, bem como os efeitos do ato de
aprovagdo do projeto arquitetdbnico e do alvard de construgdo 04/2013, relativo ao
empreendimento Praga Capital, bem como abster-se de expedir carta de habite-se ao
empreendimento, enquanto persistirem as irregularidades ora apontadas; b) que se abstenha
de expedir licenga de funcionamento para qualquer atividade no pavimento abaixo do térreo,
em especial as descritas no item 3 da NGB 73/88, enquanto ndo dirimida a questéo relativa
aadequacdo da edificagdo a NGB 73/88.
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O Ministério Publico requisita, ainda, com fundamento nos artigos 127 e
129, inciso VI, da Constituicdo Federal e no artigo 8° inciso I, da Lei Complementar n°
75/93, no prazo de 10 (dez) dias, o fornecimento de informagdes sobre as medidas adotadas

para o cumprimento da presente recomendagéo.

Brasilia/DF, 16 de margo de 2017.

@w«,@w
Lais Cerqueira Silva Figueira
Promotora de Justica

12




	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12

