) MI!\IISTERIO PUBLICO DA UNIAO )
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS
4 * PROMOTORIA DE JUSTICA DE DEFESA DA ORDEM URBANISTICA

EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA VARA DO
MEIO AMBIENTE, DESENVOLVIMENTO URBANO E FUNDIARIO
DO DISTRITO FEDERAL

O Ministério Pablico do Distrito Federal e Territorios,
pela Promotora de Justica abaixo subscrita, em exercicio na 42
Promotoria de Justica de Defesa da Ordem Urbanistica, vem perante
esse juizo, com fulcro nos artigos 127, caput, 129, inciso II, 182 e
225, da Constituicao Federal; no artigo 6°, inciso VII, da Lei
Complementar n°® 75/93; e no artigo 966, § 4°, do Novo Cddigo de

Processo Civil -NCPC, propor a presente

ACAO CIVIL PUBLICA ANULATORIA

em desfavor de:
1. DISTRITO FEDERAL, pessoa juridica de direito publico
interno, a ser citado na pessoa do seu representante judicial
(art. 111 da Lei Organica do Distrito Federal), a
Procuradoria-Geral do Distrito Federal, com endereco no
Setor de Areas Isoladas Norte — SAIN, Edificio-Sede Bloco I,
Praca do Buriti, em razao dos fundamentos de fato e de

direito a seguir descritos.



2. AGENCIA DE FISCALIZACI\O DO DISTRITO FEDERAL
- AGEFIS, pessoa juridica de direito publico, na forma de
autarquia distrital, a ser citada na pessoa de seu Diretor-
Geral, com endereco no SHN, Quadra 02, Ed. Imperial, CEP
70.702-000, Brasilia-DF;

3. PAULO OCTAVIO INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ]
n.© 00475.251/0001-22, com sede no SCN, Quadra 01,
Bloco A, Edificio Number One, Térreo, Lojas 47 e 125,
Brasilia-DF.

1. DA LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO

E funcdo institucional do Ministério Publico a defesa da
ordem juridica e dos interesses sociais e individuais indisponiveis (art.
127 da Constituicao Federal), devendo zelar pela fiel observancia
das normas que os asseguram. Para tanto, incumbe-lhe, nos
termos do artigo 129 da Constituicao Federal, zelar pelo efetivo
respeito dos Poderes Publicos aos direitos nela assegurados,

promovendo as medidas necessarias a sua garantia.

A Lei Complementar n® 75/93, por sua vez, em seu art. 69,
inciso VII, alineas a e b, confere ao Ministério Publico legitimidade
para assegurar a protecao dos direitos constitucionais, entre eles os

previstos nos artigos 182 e 225 da Constituicao Federal.

O Estatuto da Cidade - Lei Federal n°© 10.257/01, ao alterar
a redacdo do art. 1° da Lei n° 7.347/85 (Lei da Acao Civil Publica),
inseriu, em seu inciso III, a ordem urbanistica como objeto de

protecao pela via processual da agao civil publica.

Detém, pois, o Ministério Publico legitimidade ativa para
ingressar com a presente acao civil publica, na busca de zelar pela
ordem urbanistica, pela preservacdo do meio ambiente natural e
construido, agindo na protecao de interesses difusos e sociais com o

intuito precipuo de assegurar aos cidaddos qualidade de vida e



dignidade humana, severamente violados pelo descumprimento das

normas urbanisticas e edilicias, consoante adiante se demonstrara.

2. DO CABIMENTO DA PRESENTE AGAO

2.1 FUNDAMENTO LEGAL

A presente acdo civil publica de natureza anulatdria é

proposta com fundamento no artigo 966, § 4°, do NCPC, verbis:

Art. 966 (...)

§ 4°-0Os atos de disposicdo de direitos, praticados pelas
partes ou por outros participantes do processo e
homologados pelo juizo, bem como os atos homologatdrios
praticados no curso da execucdo, estdao sujeitos a
anulacao, nos termos da lei.

Conforme adiante se demonstrara o acordo celebrado, no
bojo de agdes civis publicas que visam o controle judicial dos atos
administrativos relativos a aprovacdo do projeto e ao licenciamento
do empreendimento Shopping JK, esta eivado de nulidade, razao pela
qual se propde a presente acdo para como tal declara-lo e
consequentemente retirar do mundo juridico os atos administrativos
dele decorrentes, de sorte a restaurar as ordens urbanistica e edilicia

violadas.

2.2 DA DIVERGENCIA DOUTRINARIA E JURISPRUDENCIAL
ACERCA DO CABIMENTO DA AGAO ANULATORIA OU
RESCISORIA PARA A ANULACAO DE ACORDO HOMOLOGADO
JUDICIALMENTE, NA VIGENCIA DO CODIGO DE 1973, E A
DISCIPLINA DA MATERIA NO NOVO CPC

Na vigéncia do CPC de 1973, a discussao sobre qual seria a
medida cabivel para desconstituir sentenca homologatéria de acordo
ensejou divergéncia doutrindria e jurisprudencial, a qual ndao pode

mais subsistir com a sistematica adotada pelo novo CPC.

E que, no codex anterior, a matéria estava disciplinada em

diferentes dispositivos legais de maneira assaz contraditoria, cabendo



aos doutrinadores e operadores do direito, mediante interpretacao
sistematica, sanar a divergéncia. Se de um lado, parecia caber a agao
rescisoéria, tendo em vista que o art. 269, do CPC/73, incluia a
transacdo no rol das sentencas de mérito!, e o art. 485, VIII,
dispunha ser cabivel agdo rescisdéria quando houvesse fundamento
para invalidar, entre outras hipoteses, a transacao em que se baseou
a sentenca?, de outro, havia o artigo 486, que previa a agao
anulatéria para transagoes firmadas perante o Judicidrio, em que as
sentencas fossem meramente homologatdrias. Eis a diccdo do

mencionado dispositivo:

Art. 486. Os atos judiciais, que nao dependem de sentenca, ou
em que esta for meramente homologatodria, podem ser
rescindidos, como os atos juridicos em geral, nos termos da lei

civil. (Grifou-se).
Para pontuar o teor da discussado, é preciso aduzir que houve
um consenso entre os juristas no sentido de que, por atos judiciais, o
dispositivo legal queria se referir a atos das partes realizados em
juizo. A discussao doutrindria e jurisprudencial passou a girar tao
somente em torno da interpretacao da segunda parte do dispositivo
ao se referir a sentenca meramente homologatéria. Dizia-se que
guando o juiz houvesse participado da concepcao do teor do acordo,
seria caso de acao rescisoéria; sendo, todavia, a sentenca meramente
homologatdria, assim entendida como aquela em que o juiz ndo tenha
adentrado na construgao dos termos do acordo, a acao cabivel seria a

anulatoria.

Nesse sentido, a jurisprudéncia, inclusive a do STJ], foi se

consolidando, consoante se extrai dos julgados abaixo colacionados:

1 Art. 269. Havera resolucdo de mérito:

(...)

III - quando as partes transigirem.

2 Art. 485. A sentenca de mérito, transitada em julgado, pode ser rescindida quando:
VIII - houver fundamento para invalidar confissdo, desisténcia ou transagdo, em que se
baseou a sentenga;



EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. HARMONIA ENTRE O ACORDAO
RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. A sentenca que homologa a transacao apreciando o
conteudo da avenca é desconstituivel por meio de
acao rescisoria fulcrada no art. 485, VIII, do CPC/73.
2. O Tribunal de origem julgou nos moldes da jurisprudéncia
desta Corte. Incidente, portanto, a Sumula 83/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 711.822 - CE
(2015/0112144-9); RELATORA: MINISTRA MARIA ISABEL
GALLOTTI; Data do Julgamento:14 de marco de 2017).
Grifamos.

EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. ACAO ANULATORIA. ART. 486 DO CPC.
PRESTACAO JURISDICIONAL QUE, PARA ALEM DE
MERAMENTE HOMOLOGAR ACORDO, ADENTRA O MERITO,
TENDO HAVIDO, INCLUSIVE, INTERPOSICZ\O DE RECURSOS.
DESCABIMENTO DA ACAO ANULATORIA. PRECEDENTES.

1. Os efeitos da transacdao podem ser afastados mediante a
acao anulatoria propria prevista no artigo 486 do CPC,
sempre que o negdcio juridico tiver sido objeto de sentenca
meramente homologatoéria, que nada dispés a respeito
do conteudo da pactuacao.

2. Se, ao reverso, a sentenca avanca para além da
mera homologacao, proferindo mesmo juizo de valor
acerca da avenca, mostrar-se-a descabida a acao
anulatéria a que alude o art. 486 do CPC.

3. Com efeito, tendo o acdordao firmado a premissa de que
as decisbes proferidas no processo de conhecimento nado se
limitaram a meramente homologar o acordo, a solucao de
extincdo da acdo anulatéria mostrou-se acertada e
consentdnea com a jurisprudéncia do STJ.

4. Agravo regimental a que se nega provimento.

AgRg no Recurso Especial n9 1.314.900 - CE
(2012/0056645-0), Relator: Min. Luis Felipe Salomao, Data
do Julgamento:18 de dezembro de 2012). Grifamos.

Como se denota dos julgados, a agao resciséria seria cabivel
em se tratando de sentenca homologatéria de acordo sobre o qual o
orgao judicante tivesse proferido juizo de valor acerca do seu
conteldo, posto que estaria adentrando no mérito da questao
deduzida em juizo, se distanciando o seu ato daqueles em que a

sentenga se circunscreveria ao aspecto meramente formal.

Com a entrada em vigor do novo CPC, a diccao dos

dispositivos nao ensejam mais do que simples interpretacao literal do



texto, ndao havendo mais lugar para a controvérsia.

Isso porque, ao elencar as hipdteses de decisdao de mérito
que ensejam a acao rescisoéria, o art. 966, em seus incisos I a VIII,
nao traz mais a rescisao de atos de disposicao de vontade (confissao,
desisténcia ou transacao) realizados no bojo do processo, antes
prevista no art. 485, VIII, do CPC/73. A referida hipotese foi prevista
tdo somente para o manejo de acdo anulatéria, nos termos do

paragrafo 49, do mencionado dispositivo legal.

Embora a disciplina da acdo anulatéria tenha se mantido no
mesmo capitulo destinado a acgao resciséria, a redacao do art. 966, §
4°, ao dispor que os atos de disposicao de direitos, praticados pelas
partes ou por outros participantes do processo e homologados pelo
juizo estao sujeitos a anulacdao, nos termos da lei, ndo deixa
margem a controvérsia até entdo existente quanto ao cabimento da
acao anulatéria. Ademais, a nova lei, ao se referir as sentencas
homologatdrias, nao usa mais a expressdao "meramente", afastando
de vez o entendimento no sentido de que o meio adequado para
impugnar os atos de disposicao de direitos (reconhecimento juridico
do pedido, renuncia a pretensao e transacao) homologados em juizo

seja a agdo rescisoria.

Diante da clareza do novo CPC quanto ao cabimento da acao
anulatéria, nao se justifica que se invoque ao caso em aprego

jurisprudéncia pretérita a data de sua entrada em vigor.

O tribunal local, ao se debrucar sobre a matéria, na vigéncia
do novo CPC, ja se pronunciou quanto ao cabimento da anulatéria,

nos seguintes termos:

PROCESSO CIVIL. ANULAC/N\O DE ACORDO HOMOLOGADO
JUDICIALMENTE. VIA ADEQUADA. AC,Z\O ANULATORIA. AC/N\O
RESCISORIA. DESCABIMENTO. 1. A via adequada para
desconstituicdo de acordo homologado judicialmente é a
acdo anulatéria - Inteligéncia do artigo 966, § 4° do Cddigo
de Processo Civil. 2. Na hipétese em que ja houve decisdo de
segunda instédncia pelo descabimento de acdo rescisodria,



deve prosseguir a acdo anulatdria, sob pena de negativa da
prestacdo jurisdicional. 3. Recurso conhecido e provido. 4.
Sentenca cassada. (332 TURMA CIVEL, APELACAO CIVEL no
20171110006706APC (0000644-45.2017.8.07.0011)
Relatora: Desembargadora MARIA DE LOURDES ABREU,
Acdrddo n© 1099621).

Feitas essas consideracoes, resta evidenciado o cabimento
da presente acao anulatéoria com o fito de desconstituir o acordo

homologado em juizo.

3. DA LEGISLACAO QUE REGE A PRATICA DOS ATOS
ADMINISTRATIVOS REFERENTES A POLITICA TERRITORIAL E
DE EDIFICACAO NO SOLO, E DO INTERESSE DE AGIR DA
PRESENTE AGCAO

A politica territorial e de orientacdao aos agentes publicos e
privados que atuam na preservacao e na expansao urbana do

territério do Distrito Federal é regida por legislacao urbanistica.

As obras de construcao, modificagao ou demolicao de
edificacOes na area do Distrito Federal, bem como os seus respectivos

licenciamentos, por sua vez, sao regidos por legislacao edilicia.

Na data da celebragao do acordo (28/08/17), cuja nulidade
se argui, a legislacao edilicia em vigor era a Lei n° 2.105/98 que
disciplinava o Cédigo de Edificacdes do Distrito Federal, portanto, este
era o instrumento normativo de observancia obrigatéria para a
celebragcdo da avenga e para a pratica dos atos administrativos

concernentes a edificacdo do empreendimento.

A legislacao urbanistica, por sua vez, é constituida pela
norma de carater geral, aplicavel a todas as regides administrativas
do Distrito Federal, o PDOT - Plano Diretor de Ordenamento Territorial
(Lei Complementar n® 803, de 25 de abril de 2009 com as alteragdes
introduzidas por leis complementares) e pelas leis especiais, os PDLs -
Planos Diretores Locais, sendo aplicavel ao caso em apreco, o PDL de

Taguatinga (Lei Complementar n° 90, de 11 de marco de 1998).



Anote-se que, apdés a celebracdo do acordo, foram
promulgadas trés novas leis, a saber: (a) a Lei n° 6.138, de
26/04/2018, que instituiu o novo Cddigo de Edificacdes do DF; (b) a
Lei Complementar n© 940, de 12/01/18, que regulamentou o artigo
199 do PDOT (Lei da Compensacao Urbanistica), e, (c) a Lei
Complementar n°® 948, de 16/01/2019, Lei de Uso e Ocupagao do

Solo - LUOS, que revogou os planos diretores locais.

As referidas leis nao conflitam com o teor das leis anteriores
no que se refere a disciplina da matéria, objeto da presente acdo,

consoante sera adiante demonstrado.

Ndao havendo, pois, disciplinamento da matéria de maneira
diversa, ndo ha que se falar em convalescimento dos atos pelo
advento de nova lei. Carecendo, pois, o acordo de legalidade, sob o
ponto de vista das leis pretéritas e vigentes, e considerando que a sua
anulagdo somente €& possivel ocorrer pela estreita via da acdo
anulatoria, dada a sua abrangéncia pela coisa julgada, mostram-se
presentes a necessidade e a utilidade do provimento judicial ora
requerido, restando, portanto configurado o interesse de agir para a

propositura da presente acgao.

4. DOS FATOS

4.1. DAS A(;f)ES’ QUE ORIGINARAM O ACORDO, OBJETO DO
PEDIDO ANULATORIO

O Ministério Publico do Distrito Federal e Territérios ajuizou
perante a Vara do Meio Ambiente, as seguintes acdes civis publicas,
todas relacionadas a expedicdo de atos administrativos para a
aprovacao do projeto, licenciamento de obra e expedicao de carta de
habite-se, no bojo do Processo Administrativo n® 132.000.156/2009,
gue versa sobre a edificacgdo do empreendimento denominado JK
SHOPPING & TOWER - Shopping JK, localizado na QNM 34 Area
Especial 01, Regiao Administrativa de Taguatinga - RA III do Distrito

Federal:



a) ACP n° 2013.01.1.178287-9 (DOC.1) em face do
Distrito Federal, DETRAN-DF- Departamento de Transito do
Distrito Federal, AGEFIS-DF- Agéncia de Fiscalizacdao do
Distrito Federal, e Paulo Octavio Investimentos Imobiliarios,
cujo objeto é o pedido de anulacdo das licengas expedidas
para o empreendimento Shopping JK, consubstanciadas nos
Alvaras de Construcdo n°s 338/2010 e 183/2013, da
Autorizacdo n© 45/2012 para uso de area publica e do
Parecer n© 001/2013-DETRAN;

b) ACP n° 2014.01.1.050595-4 (DOC.2) em face do
Distrito Federal, DETRAN, AGEFIS, IESB e Paulo Octavio
Investimentos Imobilidrios denominada - acdo cautelar
incidental inominada - cujo escopo é o de impedir a
ocupacao de uma das torres do empreendimento, por
estabelecimento de ensino superior para o exercicio de
atividade educacional, classificado como polo gerador de
trafego, sem a prévia e necessaria aprovacdao do RIT -

Relatério de Impacto de Transito;

c) ACP n° 2015.01.1.062384-3 (DOC.3) em face do
Distrito Federal, AGEFIS e Paulo Octavio Investimentos
Imobilidrios, cujos pedidos, entre outros, consistem na
proibicao de funcionamento do empreendimento sem a
expedicdao de carta de habite-se; na vedacao de expedicao
do mencionado documento (carta de habite-se) enquanto
ndo atendidas todas as exigéncias legais de carater
urbanistico e edilicio aplicaveis ao lote, dentre as quais,
coeficiente maximo de aproveitamento, nimero de vagas,
recuos, adequacao da taxa de permeabilidade, parametro
urbanistico relativo ao cone de afastamento; e ainda, na
condenacdao ao pagamento: i) de multa sancionatéria
(punitive damages) no valor de R$ 500.000,00 (quinhentos
mil reais) para cada unidade imobilidria ilegalmente entregue

antes da expedicao de carta de habite-se; b) dano moral



coletivo no valor de R$ 10.000,000,00 (dez milhdes de reais)
em face da implantacao do empreendimento sem a execugao
das medidas mitigadoras de transito estabelecidas pelo
DETRAN, no RIT - Relatério de Impacto de Transito, e sem a

apresentacao de EIV- Estudo de Impacto de Vizinhanca.

A par das aclOes propostas pelo Ministério Publico, a
instituicdo atuou como fiscal da ordem juridica, nos autos da acao n°
2013.01.1.188353-4 (DOC.4), ajuizada pela empresa Paulo Octavio
Investimentos Imobiliarios em face da AGEFIS, que versa sobre a
expedicao pela autarquia do Auto de Interdicao D96680-OEU em
razao do funcionamento do empreendimento sem a correspondente
carta de habite-se. Embora o empreendimento estivesse em pleno
funcionamento, mas destituida de carta de habite-se, o pedido final foi
no sentido de que fosse declarado por sentenca que o
empreendimento nao estava obrigado a se submeter ao referido auto
de interdicao, enquanto a autarquia fiscalizadora nao realizasse a

vistoria da obra para fins de expedicao de carta de habite-se.

A pedido da requerida, Paulo Octavio Investimentos
Imobiliarios, nos autos da ACP 2014.01.1.050595-4, o juizo
processante determinou a reuniao das quatro acdes acima referidas e
designou audiéncia para fins de saneamento compartilhado dos feitos
(DOC.5). Eis o seu teor:

"Em que pese a conviccdo ja formada pelo juizo sobre os
fatos e o direito disputado nestes feitos, verifico que ambas
as partes litigantes ndo desejam, em absoluto, a resolucao
imediata, postulando de lado a lado a dilacao probatdria.

No atual modelo de processo praticamente privatista
instituido pelo NCPC, as diretrizes de contraditorio efetivo e
ampla defesa foram superlativizadas, de modo a autorizar as
partes a indicacdo dos rumos a serem tomados pelo
processo, conforme suas vontades.

Ademais, é fato também que, num sistema em que a
sentenca tem valor equivalente ao de mero parecer, posto
gue sujeita a uma infinidade de recursos, quase sempre com
efeito suspensivo, as provas destinam-se menos ao juiz
(cuja principal funcdo no processo é, na realidade, a de
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colhé-las), mas sobretudo aos diversos outros 0Orgaos
jurisdicionais que irdo aprecia-las e reaprecia-las
incessantemente, no peculiar trabalho de Sisifo que é o
rocambolesco processo judicial brasileiro (a quem duvide
desta critica, recomendo a observacdo do nome de alguns
recursos que tramitam nos tribunais superiores: coisas como
"embargos de declaracdo nos embargos de declaracdo nos
embargos infringentes no agravo regimental no recurso
especial etc.etc.").

Logo, se ambas as partes pretendem a dilacdo probatoria,
hdo de ser atendidas em sua postulacdo. Claro que as
reclamacées que ambos os lados costumam apresentar
sobre a demora no processamento nao serao mais levadas a
sério pelo signatario, dado que a protelacdo sO esta
ocorrendo pela vontade exclusiva das partes, no exercicio do
direito de influir amplamente sobre a decisao judicial (o que
serd atendido e, na medida do possivel, com a celeridade
processual na tramitacdo, apds o exaurimento das atividades
postuladas pelas partes).

Por isso, revogo a decisao de encerramento da instrucao e
insercdo na fase decisdria, retrocedendo todos os feitos a
fase saneadora. Neste descortino, determino a reunido dos
procedimentos conexos referidos pela empresa Paulo
Octavio Investimentos Imobiliarios Ltda., e a designacao de
audiéncia destinada ao saneamento compartilhado dos
feitos. Designada a data, diligencie-se a intimacdo das
partes para comparecimento, bem como a ampla publicagédo,
para que eventuais interessados acompanhem o ato publico.
Publique-se; Ciéncia ao MP.”

Por ocasidao da audiéncia designada para saneamento dos

feitos, realizada em 10/05/17, o magistrado colocou em pauta a

peticdo interposta pela empresa Paulo Octavio, na qual requereu a

celebracdo de transacdo para por termo as acdes. Na oportunidade, as

partes anuiram com a viabilidade de celebracdo de acordo para dirimir

os litigios.

As tratativas dos termos do acordo passaram a ser objeto

das audiéncias realizadas perante o juizo processante, nas datas de
10/05/2017, 12/06/17, 07/07/17, 19/07/17 e 07/08/17. Por fim, a
avenca foi celebrada e homologada em 28/08/17 (DOC.6).

11



4.2 DO EMPREENDIMENTO JK E DAS SUCESSIVAS EMISSOES E
ANULACOES DE ALVARAS DE CONSTRUCAO

Na data da celebragao do acordo, o empreendimento Shopping
JK nao detinha projeto de arquitetura aprovado, tampouco licenca de
obra, tendo em vista que os alvaras anteriormente expedidos (n°s
338/2010 e 183/2013- DOC.7) haviam sido anulados em razao de

reconhecida ilegalidade.

O processo administrativo estava na primeira fase, qual seja a
de submissao do projeto arquitetonico a analise da CAP-SEGETH, nos
termos da legislacdo vigente, de sorte que o ultimo ato praticado pelo
orgdo, na referida fase administrativa, foi a emissao da Notificacao
de Exigéncias n°® 2220/2017, expedida em 07/07/17 (DOC.8).

A referida Notificacdo de Exigéncias foi expedida, em
conformidade com o artigo 24 do COE entdo em vigor, que assim

dispunha:

Art. 24. As solicitacbes e o0s requerimentos encaminhados a
Administragdo Regional, atinentes a matéria disciplinada por esta
Lei, que apresentem divergéncias com relacdo a legislagcdo
vigente, serdo objeto de comunicado de exigéncia ao
interessado.

§ 1° O comunicado de exigéncia sera atendido no prazo maximo
de trinta dias, contado a partir da data do ciente do interessado,
sob pena de arquivamento.

§ 29 Do comunicado de exigéncia constarao os dispositivos
desta Lei ndao cumpridos em cada exigéncia formulada.

§ 39 O pedido sera indeferido caso persista a irregularidade apds
a emissdo de trés comunicados com a mesma exigéncia.

§ 49 Na hipdtese de ocorrer alteracdo na legislacdo durante o
prazo previsto no § 19, cabe ao proprietario o direito de optar pela
legislagdo vigente por ocasiao da expedigdo do comunicado de
exigéncia. (grifamos).

Como se constata da leitura da Notificacdo de Exigéncias n°
2220/2017- CAP/SEGETH, todas as exigéncias realizadas pelo érgao

foram devidamente acompanhadas dos dispositivos legais que
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impdem a sua observancia para fins de aprovacao do projeto,

conforme se depreende da imagem abaixo:

R
&

b

“Ty

Coordenagio de Arquitetura
e B_ Falha n®;
A Processo % 132.000,156/2009
Rubrica: __ Mat:

GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL L. Pia 5’

Secretaria de Estado de Gestio do Territério e Habitagdo do DF- SEGETH
Central de Aprovagao de projetos — CAP

Notificagdo de Exigéncias Ne 2220/2017

Interessado: Paulo Octavio Investimentos Imobiliarios

Enderego: QNM 34 Area especial n? 01 - Taguatinga | Fone: 3315.8759

Processo: 132.000.156/2009

|Assunto: Aprovacgdo de Projeto

Observagdes Importantes
A LC B0v98, PDL de Taguatinga, PUR 158/ & POOTI2012 dispde sobre o fote;
A PR 3351 comigida pala Ficha Cadastral da Teracap quanty as dimensdes do kie (norte = 120,00m, suf = 120,00m,
leste = M 340,068m & oeste = 262, T86M¢ & = 36.171,24m3)
A Lei 07 2105698 dispbe sobre jo Cédigo de Edfisagies do Disirilo Federsl;
O Desreto o 1099598 £ suas Aleragies regulamentam & Led n® 210898
O n&o cumprimeno dals) exigénolas no prazo de 30 (binta) dias irplicard no arguivaments do EEOGEES;

=

. Documentagio:

Apresentar ART de autaria de projeto arquiteidnico;

# At 14 do Decrato n® 19915098 & suas Alleragbes;

Oz depdsitos localizados nas garagens em Subsalo nfio sedio considorados para o cdlcule de érea
computivel desde que soja apreSentado memorial jusiificalivo com as caracteristicas daguales
compartimentos. Lembramos que nio podem se constitulr em unidades imobilidrias autdnomas; .

» Art 2% B do Decreto n® 19.915/08 o suas Alterages;

« Art. 30 B do Docrata n® 19.915/98 & auas Alteragbes; :
Apresentar Momarlal Descritive do projeto caractedzande todas a afividades a serem desenvolvicas o
Feojeto apresentado, Esclarecer também a relagdo entre as diversas atividades no empreendimento, E:
memarial & um documento qua acompanha a8 pranchas do projeto de arquitetura; :
v Ar. 16 do Dec. n* 19.915/808 & suaa:ﬁllaragaas:

¢ Incisg XXXV do Art. 22 do Decrata n? 19.915/98;

Apresentar caloule de rafego da elovadores, para os diversos usos:

* A 145 do Decreto n* 18.915/1908 @ suas alteragbes;

h

Apresentar catalogo técnico de plataforma slevaidria & ser ufifizada em projeto;

+ Art. 126 do Decrete n® 19.915/1998 & suas aiterapbes;

Apregentar lasdo tdenico de aerago de comparlimentcs (shopping) por meics mecdnicos asragao;
* Art, 108 do Dacrata n® 19.915/1898 & suas alterapbos;

Apresentar Aestace de Viabilidade referente zo EIV nos tormos da legislagiio espesifica;

+  Lein'5.022/2013;

. Consultas Obrigattrias:

Apresentar anuéncia do CMBOF. O relatdrio de vistoria para Hablw-se existente no processo nio diz
raspeito ao projeto apresentado;
*  Art. 14 do Art. 18 do Dec. n® 19.915/98 a suas Alteragdes;

Secretaria de Gestio de Estado do Territério @ Habitagio do DF -~ SEGETH
SCS QUADRA 06 BLOCO A-1° a
Brasilia/DF CEP 70.306-818 Fone: (61} 321441

Apresentadas as exigéncias, nos termos do artigo

supracitado, incumbia ao empreendedor cumpri-las, sob pena de
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indeferimento do pedido de aprovacao do projeto.

Como, nessa fase, a matéria estava judicializada, além do
filtro da Administragao, por intermédio de seu 6rgao técnico, passou o
projeto a contar com o olhar do Judicidrio, chamado que foi para
examinar a legalidade dos atos administrativos anteriormente
expedidos, havendo de se esperar que as exigéncias legais fossem
observadas com o rigor necessario, consoante os apontamentos

efetuados pelo corpo técnico da CAP-SEGETH.

Nao foi, todavia, o que aconteceu, posto que, apesar de
reconhecer a legitimidade do ato administrativo, consubstanciado na
Notificacao de Exigéncias n° 2220/2017 da CAP/SEGETH, as
partes, ao arrepio da lei e sob a supervisao do 6rgao jurisdicional de
primeira instancia, entenderam por bem afastar as exigéncias legais
nela contidas, para substitui-las pelas que julgaram convenientes ao

seu mero talante e alvedrio.

Ao se referir ao mencionado ato administrativo, o acordo

assim dispos:

VII- Disposicoes finais

Fazem parte do presente Acordo a Notificacao de
Exigéncias n° 2220/2017 da CAP/SEGETH,
Relatorio de Vistoria de Acessibilidade n. Z 721510 -
RVA e o Relatério de Agao Fiscal - RAG 1/3 - Documento
no® Z 721510 - REL de 3 de agosto de 2017.

Relativamente ao seu conteudo, eis como restou consignada

a avenga:
IV-(..)
O atendimento aos registros e exigéncias anotados pela
Notificacdo de  Exigéncias n° 2220/2017 da
CAP/SEGETH, se restringira a obtencao de medidas

satisfatorias cabiveis e acolhidas pelas partes
observando-se o seguinte (...):

Nesse diapasdo, e no afda de se considerarem os Unicos

intérpretes da lei, como se o estado democratico de direito ndao fosse
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dotado de inUmeros mecanismos de controle da legalidade dos atos
administrativos e judiciais, dentre os quais o de que ora se langa mao,
as partes passaram a escolher as normas legais, consubstanciadas
nas exigéncias da CAP, que incidiriam ou ndo sobre o

empreendimento.

Dessa forma, passaram a incursionar sobre cada item

constante da Notificacdo de Exigéncias da seguinte forma:

V - Dos Termos do Acordo para a resolucao das lides:

(...)

O atendimento aos registros e exigéncias
anotados pela Notificacdo de Exigéncias n°
2220/2017 da CAP/SEGETH, se restringira a
obtencao de medidas satisfatorias cabiveis e
acolhidas pelas partes observando-se o seguinte:

- Ndo sédo considerados pertinentes os dizeres do topico
"Observacoes Importantes” por dizerem com as
questbes de mérito da causa envolvidas na solucdo
negociada pelas partes através decorrecoes e
compensacoes.

- Sobre o tdépico "A. Documentacdo"”, ndo se considera
aplicavel a exigéncia do item 7 posto que a necessidade
de EIV restou superada na delimitacdo da controvérsia. -
Sobre o item 8 do tdpico "B. Consultas Obrigatdrias”,
entendem as partes que ndo sera exigida a anuéncia
prévia de projeto pelo Corpo de Bombeiros, mas sim o
cumprimento das exigéncias apresentadas pelo CBMDF
nas vistorias e aprovagoes competentes.

- Sobre os itens 9 e 10 do tdpico "B. Consultas
Obrigatdrias", entendem as partes que ndo sao
aplicaveis os apontamentos/exigéncias posto que a
necessidade das consultas prévias do COMAER/Cindacta
e da EMBRATEL restou superada na delimitacao da
controvérsia.

- Sobre o item 12 do tdpico "B. Consultas Obrigatdrias”,
O GIARQ (Grupo Intersetorial de Arquitetura) da
CAP/SEGETH deverad analisar e apresentar um rol
completo de exigéncias, no prazo de até 30 (trinta)
dias, periodo durante o qual ficara suspenso o prazo da
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empreendedora para cumprimento de suas demais
obrigagdes, neste item.

- Sobre os itens 13 a 34 do tdpico "C. Acessibilidade" as
partes entendem que as anotacoes e exigéncias ndo séo
aplicaveis na forma indicada pela CAP, posto que foram
substituidas pelas exigéncias constantes neste Acordo e
pelas demais exigéncias de acessibilidade constantes do
Relatorio de Vistoria de Acessibilidade n°® Z 721510 -
RVA, datado de 03 de agosto de 2017, que serao
integralmente cumpridas.

- Sobre o item 35 do tdpico "D. Pardmetros
Urbanisticos" restou decidido que o calculo da area
computavel total devera considerar apenas as areas de
mezaninos efetivamente executadas e constantes do
projeto atestado. Apds o calculo final, a area
computavel que porventura exceder o coeficiente de
aproveitamento maximo para o lote ndo sera
considerada para definicGo dos demais reflexos de
projeto, inserindo-se a questao na solucao negociada
pelas partes por meio de correcbées e compensacoes.

- Sobre os itens 36 e 37 do tdpico "D. Pardmetros
Urbanisticos" entendem as partes que ndo sao
aplicaveis os apontamentos/exigéncias por estarem tais
questbes inseridas na solucdo negociada por meio de
correcoes e compensagoes.

- Sobre os itens 38 a 40 do tdpico "D

. Par@metros Urbanisticos" entendem as partes que nao
sdo aplicaveis os apontamentos/exigéncias, sendo que
serdo mantidas as vagas ja existentes na edificacao,
conforme projeto apresentado anteriormente, sem
prejuizo das demais deliberacbes especificas sobre os
demais itens da mesma Nota de Exigéncias n©°
2220/2017 e bem assim a possibilidade de que sejam
remanejadas, transformadas ou redimensionadas para
receberem vagas para idosos, vagas PNE, vagas para
motocicleta e sanitarios PNE para funciondrios e para o
publico em geral, devendo ser projetadas e executadas
120 (cento e vinte) vagas para bicicletas em paraciclo.

- Sobre o item 41 do tdpico "D. Pardmetros
Urbanisticos" entenderam as partes que ndo se
mostram aplicaveis os apontamentos/exigéncias mas,
em prol das melhorias das condicbes de uso do
empreendimento, a Paulo Octavio devera incluir em
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projeto e executar 40 (quarenta) vagas para
motocicletas, ficando autorizada a utilizacao de vagas
de veiculos para este fim.

- Sobre o item 60 do tdpico "E. Pardmetros Edilicios"
entendem as partes que ndo sdo aplicaveis os
apontamentos/exigéncias por estar tal questao inserida
na solucdo negociada através de correcoes e
compensagoes.

- Sobre os itens 71 e 72 do tdépico "E. Pardmetros
Edilicios" entenderam as partes que ndo se mostram
aplicaveis os apontamentos/exigéncias mas, em prol
das melhorias das condicbes de uso do
empreendimento, a Paulo Octavio devera incluir em
projeto e executar 6 (seis) banheiros PNE para
funcionarios e 3 (trés) banheiros PNE para o publico do
shopping, ficando autorizada a utilizacdo das areas dos
estacionamentos e de vagas de veiculos para este fim.

- Sobre os itens 73 e 74 do tdépico "E. Pardmetros
Edilicios" entendem as partes que ndo se mostram
aplicaveis 0s apontamentos/exigéncias, sendo
impertinente a analise do projeto pela Secretaria de
Educacao para efeito da concessao da Carta de Habite-
se, salvo no caso de instalacdao de instituicao de ensino.

- Sobre os itens I, II, III, 1V, V, VI e VII do tdpico
"Observacoes" entendem as partes que sao todos
impertinentes por dizerem com as questbes de mérito
da causa envolvidas na solucdo negociada através de
correcbes e compensagoes, esclarecendo que as
questbes acerca do EIV, da exigibilidade da ONALT, da
apresentacdao do RIT e obtencao de seu respectivo
Laudo de Conformidade restaram superadas na
delimitacdo da controvérsia.

- Sobre os itens, V, VI e VII do topico "Observacoes" as
partes entendem que sao inaplicaveis por serem
contrarios ao escopo na solucdo negociada através de
correcoes e compensacgbdes, eis que nao poderao ser
apresentadas outras exigéncias para a expedicdo da
Carta de Habite-se do JK Shopping And Tower além
daquelas contempladas no presente Acordo.

A simples leitura do acordo, sem qualquer viés

interpretativo, permite aferir que o afastamento pelas partes dos
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requisitos legais consignados na Notificacdo de Exigéncias do 6rgdo
competente incidiu em manifesta ilegalidade, ao admitir a pratica de
atos administrativos com vicios de competéncia, forma, finalidade,

motivo e objeto, consoante se passara a demonstrar.

4.3 DA VIOLACAO DO ACORDO AS REGRAS RELATIVAS
COMPETENCIA, A FORMA, AO OBJETO, A MOTIVAGCAO E
FINALIDADE DO ATO ADMINISTRATIVO

A
A

A despeito de as irregularidades dos atos administrativos até
entdo praticados com vistas a aprovacdo do projeto do
empreendimento Shopping JK serem objeto das acgdes judiciais em
curso propostas pelo Ministério Publico com o fito exatamente de
restaurar as ordens urbanistica e edilicia violadas, o acordo firmado
pelas partes admitiu a subversao das regras que dispdem sobre a
competéncia, a forma, o objeto, a motivacao e a finalidade do ato

administrativo para por termo aos litigios.
Mas como isso se deu?

Relativamente as regras de competéncia, a avenga permitiu
que a analise das normas aplicaveis ao empreendimento, para fins de
aprovacao do projeto e atestamento para fins de expedicao de carta
de habite-se, fosse realizada por pessoas alheias ao determinado na
lei, substituindo o corpo técnico da CAP-SEGETH pelo préprio ente
particular interessado na sua aprovacao (o empreendedor), por
orgaos da Administracdo Publica, destituidos de tal poder, em afronta
direta ao artigo 1°, do Decreto n° 37.516, de 26 de julho de 20163, e
pelos representantes do Ministério Publico e pelo érgao judicante, em

afronta ao principio da separacdo de poderes.

Relativamente a forma dos atos administrativos, admitindo a

sua pratica de maneira diversa da prescrita em lei.

Relativamente ao objeto, permitindo a pratica de atos

administrativos em manifesta violagao as leis que o regulamentam.

3 Art. 19 A Central de Aprovagdao de Projetos - CAP, da Secretaria de Estado de
Gestdo do Territério e Habitagcdo do Distrito Federal - SEGETH, é o drgdo
responsavel pela analise e aprovacdo de projetos de arquitetura e de urbanismo.
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Quanto aos motivos do ato administrativo, ao declarar a
existéncia de fato materialmente inexistente para justificar a sua

pratica.

Relativamente a finalidade dos atos administrativos,

admitindo que fossem praticados com desvio de poder.

4.4 DA PARTICIPACAO DO MINISTERIO PUBLICO NA
CELEBRAGAO DA AVENGA E OS MOTIVOS DE SUA IMPUGNAGAO
NA PRESENTE AGAO

A despeito da participacdao do Ministério Publico na avenca
celebrada, o acordo padece de vicios insanaveis, que adiante serdo

explicitados.

Todavia € necessario que se abra aqui um paréntese para
esclarecer os motivos pelos quais a proépria instituicdo, por érgdos
diversos dos que celebraram o acordo, promove a presente acao

visando desconstitui-lo.

No ambito do Ministério PuUblico, as normas internas de
distribuicdo dos feitos* conferem a 338 PROURB - Promotoria de Defesa
da Ordem Urbanistica - atribuicdes para zelar pela ordem urbanistica
relativa a Regido Administrativa de Taguatinga, local onde foi
estabelecido o Shopping JK. Contudo, as acgodes civis publicas
propostas pela instituicdao foram subscritas conjuntamente por todos

os promotores de justica lotados nas PROURBs.

Apds o ajuizamento das acdes, a 32 PROURB foi incluida em
aviso de remocao global. Em 01/08/2017, o membro vencedor do
aviso® assumiu a titularidade do 6rgao, quando aquiesceu com a
proposta de celebracao de acordo apresentada pelo empreendedor e

passou a participar das suas tratativas até a sua efetiva celebragao.

A atuagdao do Ministério Publico na avenga contou com a

participacao de mais duas promotoras de justica, uma lotada na 62

4 Resolucdo n° 90, do Conselho Superior do MPDFT, de 14 de setembro de 2009.
5 Promotora de Justica Andrea de Carvalho Chaves.
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PROURBS®, outra, na 68 PRODEMA’ (érgdao ministerial sem atribuigdes
origindrias para atuar no feito, mediante portaria de atuacdao conjunta

expedida pela Procuradoria-Geral de Justica).

Apds a homologacdo do acordo, as titulares da 32 e 62
PROURBs declararam-se suspeitas, por motivos de foro intimo, para
atuar em acgao civil publica em curso, proposta também pela 32
PROURB (DOC.09), com o escopo de condenar agentes publicos e
privados pela pratica de atos de improbidade administrativa

relacionados ao licenciamento do empreendimento Shopping Jk.®

Em face da autodeclarada suspeicao das promotoras de
justica, nos autos da acao de improbidade administrativa, o feito foi
redistribuido por sorteio a titular da 4@ PROURB, a qual suscitou
conflito positivo de atribuicdes perante as Camaras de Coordenacao e
Revisdo da Ordem Juridica Civel do MPDFT, requerendo a sua
designagao para atuar em todas as agdes em curso correlatadas ao
referido processo, notadamente nas acdes civis publicas em que se
deu a celebracao do acordo, sob o fundamento de que a suspeicao
nao pode ocorrer de forma fracionada, eis que se funda nas relagoes
ou vinculos existentes com a parte contraria, no caso, o grupo

empresarial Paulo Octavio Investimentos Imobilidrios Ltda.

A decisao proferida por unanimidade pela 32 Camara de
Coordenacao e Revisdao da Ordem Juridica Civel Especializada, nos
autos do referido conflito®, conferiu a titular da 42 PROURB atribuicoes
para atuar em todas as agdes em que o mencionado grupo econémico
figura como parte, dentre as quais as que sao objeto da presente acao
anulatéria (DOC.10).

A partir da juntada aos autos da decisdo da Camara de
Coordenacao e Revisdao do MPDFT, a titular do 6rgao suscitante passou

a atuar no estagio em que os feitos se encontravam, a saber, a fase

6 Promotora de Justica Yara Maciel Camelo.
Promotora de Justica Luciana Costa Medeiros.

8 Autos Judiciais n® 2014.01.1.194889-6 - acgdo civil publica por atos de improbidade administrativa
em curso na 62 Vara de Fazenda Publica do DF.

9 Procedimento Administrativo n® 08190.065993/18-16 - Conflito Positivo de AtribuicGes.
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de cumprimento de sentenca, contudo, nao I|he passaram
despercebidas as graves violacOes a legislacdao de regéncia, aptas a

inquina-los de vicios de nulidade.

Considerando que tais vicios importam em violagdo as
regras urbanisticas e edilicias, em supressao a direitos transindividuais
de natureza indisponivel constitucionalmente assegurados, cuja defesa
incumbe ao Ministério Publico tutelar, ndo foi possivel outra escolha,

senao a propositura da presente agao.

Em que pese ser o Ministério Publico uno e indivisivel, o que
implica dizer que a pratica de ato processual por um dos membros
vincula a instituicdo, ndao ha de se falar, na espécie, em violagao ao
principio do venire contra factum proprium. Isso porque, ainda que a
parte deva guardar a boa fé e manter o minimo de coeréncia com os
seus atos anteriores, em se tratando de acao autébnoma, como é o
caso da anulatdria, o seu delineamento legal permite que seja
manejada pela prépria parte do processo originario, quando apés o
transito em julgado da sentenca, entende estar eivada de nulidade

insanavel.

O Ministério Publico detém legitimidade para propor agao
para desconstituir sentenca homologatéria de acordo, ainda que dele
tenha participado. E que a ilegalidade constatada a posteriori por
membro que dele nao participou nao pode ser ratificada pela
instituicao, sob pena de se colocar em risco a missao constitucional
que lhe foi confiada. Fecha-se aqui o paréntese, o qual serviu tdo
somente para esclarecer as circunstancias interna corporis que
ensejaram a opcao pela sua propositura: violacdo a normas juridicas,
constatada por membro da instituicao que passou a ter atribuigdes no

feito tdo somente apds o exaurimento da fase cognitiva.

Ademais, os principios da unidade e indivisibilidade do
Ministério Publico ndo podem ser interpretados de forma absoluta,
devendo preponderar os valores de sua missao constitucional de
defensor da ordem juridica, do regime democratico e dos interesses

sociais e individuais indisponiveis.
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Apesar de as circunstancias faticas retroelencadas nao
serem determinantes para demonstrar a legitimidade do MPDFT,
mostram-se necessarias para evidenciar a necessidade e a utilidade
de sua propositura, pois somente por seu intermédio poder-se-a
desconstituir o ato de disposicao de vontades praticado em violacdo a
legislacdo de regéncia e, via de consequéncia, aos direitos
transindividuais por ela tutelados, cujos efeitos danosos serao
experimentados nao so pelas presentes, mas também pelas futuras

geracgoes, caso subsistam os atos administrativos dele emanados.

5. DO DIREITO

5.1 DOS PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS QUE REGEM O
DIREITO PROCESSUAL CIVIL E O DIREITO URBANISTICO

O constitucionalismo moderno, cunhado por doutrinadores
de neoconstitucionalismo, consolidou-se de forma a vigorar o
entendimento de que a Constituicdo ndao pode mais ser vista como
mera carta de intengdes, mas como instrumento normativo de

efetivacao de direitos e garantias fundamentais.

Nesse contexto, (o] principios constitucionais
consubstanciam-se nao em simples regras interpretativas, mas em
normas que fundamentam e sustentam o sistema juridico, sendo eles
as pautas basilares do ordenamento juridico. Os principios ndao sao
mais tratados como meros programas ou linhas sugestivas as agoes
do Poder Publico ou dos cidadaos, mas como normas que vinculam e
direcionam as acdes daquele em proveito destes, porqguanto dotados

de eficacia juridica vinculante.

Os principios constitucionais permeiam todo o sistema
juridico. Em se tratando de Direito Processual, os principios
inseridos na Carta Magna repudiam a ideia de que o processo seja um
mero instrumento técnico. Ja ndo basta chegar a uma solugao do
caso, ha que se exigir que tal decisdao tenha sido fruto de um
procedimento justo e que ela prépria esteja permeada do sentimento

de justica, assentada na verdade dos fatos e na ordem juridica. A
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garantia de acesso a jurisdicao ndo deve funcionar tdo somente como
forma de acesso a um processo, mas de um processo que se
desenvolve e se conclui em observancia ao ordenamento juridico (art.
5°, XXXV, da CF/88), sendo crucial o papel do Estado-luiz,
representado pelo Poder Judiciario, para o cumprimento de tal

desiderato.

O Direito Urbanistico, por sua vez, é regido por principios
constitucionais que podem ser analisados sob duas vertentes: a
primeira, relativa aos valores do estado democratico de direito,
insertos no titulo I, que versa sobre os direitos fundamentais,
aplicaveis a todos os ramos do direito; e a segunda, relativa aos
principios especificos, inseridos no titulo VII, que versa sobre a

ordem econOomica nacional.

Sob a 6tica dos valores do estado democratico de direito,
incumbe ressaltar os principios norteadores do Direito Urbanistico,
cuja aplicacdo sera de especial relevo para dirimir a controvérsia,

objeto da presente agao:

a) Principio da Igualdade: previsto no artigo 5°, caput, da
Carta Magna, este principio refere-se ao tratamento isonémico a ser
dispensado pela lei a todos os que se encontram nas mesmas
condicdes. Em se tratando de direito urbanistico, diversas sao as suas
aplicagOes. Para efeito da presente acao, denota revelo o fato de que
se o direito de construir implica em limitacdes tracadas pela lei, estas
sao aplicaveis a todos os que pretendem edificar no solo, ndo havendo
gque se excluir do alcance da lei determinado empreendimento pela
envergadura da construgdo ou pela saude financeira do

empreendedor.

b) Principio da separacao dos poderes: inserto no
artigo 2° da CF, este principio determina que sao poderes da Unido,
independentes e harmonicos entre si, o Legislativo, o Executivo e o
Judiciario, sendo que cada 6rgao possui sua funcao especifica. Desse

principio fundamental decorre a proibicdo de que um poder usurpe
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das fungdes do outro, mesmo que amparado por motivos mais nobres

gue se possam invocar, sob pena de se quebrar o pacto republicano.

c) Principio da Legalidade: inserto no artigo 5°, inciso
I1, da CF, este principio preconiza a vinculagcdo de todos perante a lei.
No direito urbanistico, o principio da legalidade esta presente sob uma
visdo teleoldgica, de forma que tanto a producao da lei quanto a sua
execucao devem estar voltadas para resultados efetivos e sociais

tracados pela Carta Magna.

Sob a vertente dos principios econdmicos, a Constituicao
traca no seu titulo VII, diretrizes que valorizam a livre iniciativa,
sem se descuidar dos direitos coletivos e individuais. Frente a isto, o

Direito Urbanistico é regido pelos seguintes principios :

a) Principio da funcao social da propriedade: ao tempo
em que a propriedade tem carater de direito fundamental (artigo 59,
incisos XXII) a sua funcao social esta inserida tanto no capitulo dos
direitos fundamentais (artigo 5°, inciso XXIII) quanto no capitulo
destinado a ordem econdmica ( artigo 170, inciso III). Este principio
constitui uma das inovagdes da Carta Magna, pois introduziu a fungao
social na esfera interna do direito de propriedade, ao estabelecer um
interesse que ndo mais coincide com o do seu proprietario. Nao
havendo mais a coincidéncia entre os interesses, incumbe ao
intérprete analisar e compreender o regime juridico da propriedade:

sua garantia enquanto atende a funcao social.

Tal interpretacao foi facilitada pelo préprio constituinte ao
dispor que a funcgao social é atendida quando atende as exigéncias
estabelecidas no instrumento normativo infraconstitucional, qual seja
o plano diretor do municipio. E o que estabelece o seu artigo 182,
verbis:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano,
executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo

ordenar o pleno desenvolvimento das funcbes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.
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§ 19 O plano diretor, aprovado pela Cdmara Municipal,
obrigatério para cidades com mais de vinte mil
habitantes, é o instrumento bdasico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 29 A propriedade urbana cumpre sua funcao social
quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenacao da cidade expressas no plano diretor.
(Grifou-se).

b) Principio do desenvolvimento sustentavel: por meio
desse principio, todas as agdes, metas e medidas estabelecidas no
plano diretor devem ter o minimo de equilibrio entre as formas de
desenvolvimento econdémico e o desenvolvimento social e humano da
cidade. Na verdade esse principio é regido pela dicotomia entre o
desenvolvimento econ6mico da cidade e a garantia do bem-estar de
seus habitantes, insertos no artigo 182, caput, da CF, acima

transcrito.

Expostos os principios constitucionais que regem o Direito
Urbanistico e o Direito Processual Civil, e considerando que, sob o
ensejo de dirimir litigio, os atos de disposicdo de vontade ndo podem
se sobrepor a legislacdo que, assentada nesses principios, regula as
relagdes juridicas, € que se propde a presente agdo para impugnar o
acordo, eivado de nulidade por violagao aos direitos e garantias sociais

neles preconizados.

5.2 DA POSSIBILIDADE DE CELEBRAGAO DE ACORDO EM SEDE
DE ACAO CIVIL PUBLICA E SUAS LIMITACOES LEGAIS

Em se tratando de celebracao de acordo em agodes coletivas,
o direito patrio buscou respaldo no direito americano, cuja legislacao
permite a realizacdo de acordos nas class actions, visando maior

efetividade na solugdo de controvérsia nos interesses de massa’®.

Nesse sentido, a transacdao, em sede de acdo civil publica,

mostra-se perfeitamente cabivel visto que, nos termos do § 69, do

10 MONTEIRO, Washington de Barros. Direito das Obrigacdes. 12 Parte . V.4.25 ed. Séo
Paulo: Saraiva. p.309.1991
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artigo 5°, da Lei da Acdo Civil Publica: "Os érgaos publicos poderdo
tomar dos interessados compromisso de ajustamento de sua conduta
as exigéncias legais, mediante cominacgdes, que tera eficacia de titulo

executivo extrajudicial".

A guestao da autorizacao para a transacao passa pela analise

da indisponibilidade dos direitos versados na lide.

A indisponibilidade do direito é conceito que se encontra
intrinsecamente relacionado a nocao de ordem publica. Na licao de
Cassio Scarpinella Bueno, este conceito "estd para traduzir a
ascendéncia ou primado de um interesse que a regra tutela, o que
implica a exigéncia irrefragavel do seu cumprimento, quaisquer que
sejam as intencdes ou desejos das partes contratantes ou dos
individuos a que se destinam. Quando certas regras amparam altos
interesses sociais, os chamados interesses de ordem publica, ndo é

licito as partes contratantes disporem de maneira diversa"*'.

Na verdade, a transacdo em si nao € vedada, mas a
renuncia dos direitos indisponiveis, sim. A compatibilizacdo entre os
direitos indisponiveis e a transacao se da em relacao a efetiva tutela
desses direitos. Em vista disto, ha que se entender que os interesses
indisponiveis podem ser objeto de transacao pelos legitimados para a
sua defesa, entretanto, restrita aos meios pelos quais se alcancara a

sua efetiva tutela.

Nesse diapasdao, o CNMP-Conselho Nacional do Ministério
Publico, por intermédio da Resolucdao n® 179/17, ao disciplinar, no
ambito do Ministério Publico, o art. 5°, § 69, da Lei n® 7.347/1985,
fixou regras para a tomada do compromisso de ajustamento de
conduta, as quais, por forca do seu artigo 3°, aplicam-se as avencas

celebradas no curso de acdo judicial.?

11 Céssio Scarpinella Bueno. As Class Actions Norte-Americanas e as AcoOes Coletivas
Brasileiras: Pontos para uma Reflexao Conjunta. Publicado originalmente na Revista de
Processo, vol. 82. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1996, paginas 92- 151.

12 Resolugdo n° 179-CNMP de 26 de julho de 2017:

“Art. 3° O compromisso de ajustamento de conduta sera tomado em qualquer fase da
investigacdo, nos autos de inquérito civil ou procedimento correlato, ou no curso da
acdo judicial, devendo conter obrigagdes certas, liquidas e exigiveis, salvo peculiaridades
do caso concreto, e ser assinado pelo 6rgao do Ministério Publico e pelo compromissario.”
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A referida norma, ao tempo em que permite a tomada de
ajustamento de conduta pelo membro do Ministério Publico com a
finalidade de adequacao da conduta as exigéncias legais e
constitucionais, veda expressamente que as concessoes
estabelecidas na negociacdo impliquem rendncia aos direitos ou
interesses difusos, coletivos e individuais homogéneos, devendo se
circunscrever a especificacdo das obrigacoes adequadas e
necessarias, em especial o modo, tempo e Ilugar de

cumprimento. E o que se extrai do artigo 1° da mencionada norma:

Art. 1° O compromisso de ajustamento de conduta é
instrumento de garantia dos direitos e interesses difusos e
coletivos, individuais homogéneos e outros direitos de cuja
defesa esta incumbido o Ministério Publico, com natureza de
negocio juridico que tem por finalidade a adequacao da
conduta as exigéncias legais e constitucionais, com
eficacia de titulo executivo extrajudicial a partir da
celebragao.

§ 19 Ndo sendo o titular dos direitos concretizados no
compromisso de ajustamento de conduta, ndo pode o 6rgao
do Ministério Publico fazer concessoes que impliquem
renudncia aos direitos ou interesses difusos, coletivos e
individuais homogéneos, cingindo-se a negociacao a
interpretacao do direito para o caso concreto, a
especificacdo das obrigacoes adequadas e necessarias,
em especial o modo, tempo e Ilugar de cumprimento,
bem como a mitigacdo, a compensacdo e a indenizacdo dos
danos que ndo possam ser recuperados.

Conforme se passara a demonstrar, o acordo firmado entre
as partes implicou em verdadeira renlUncia aos direitos tutelados pelas
normas urbanisticas e edilicias aplicaveis a edificacdo do
empreendimento Shopping JK, em razao da mitigagao e/ou
afastamento da aplicacdo da legislacdo de regéncia ao caso concreto,
em afronta as regras que definem a competéncia, a forma e a

finalidade do ato administrativo.

5.3 DOS REQUISITOS DO ATO ADMINISTRATIVO

27



E cedico que, para que seja valido, o ato administrativo deve
se revestir de cinco requisitos: competéncia, finalidade, forma,

motivo e objeto.

Nos termos da Lei n® 4.717/65 (Lei da Acao Popular) sao
nulos os atos administrativos, quando eivados de incompeténcia, vicio
de forma, ilegalidade do objeto, inexisténcia dos motivos e desvio de
finalidade (art. 20)*3,

Relativamente a competéncia, a Lei Federal n°® 9.784/99, em
seu artigo 11, cuida tratar-se de requisito irrenunciavel, pelo qual os
orgdos administrativos praticam os atos que lhes foram atribuidos
pelas normas, salvo os casos de delegacao e avocacao legalmente

admitidos.

Relativamente a finalidade, trata-se de requisito que
corresponde, em seu sentido amplo, a consecucao de um resultado de
interesse publico, caracterizado pelo bem comum, e, em sentido
estrito, ao resultado especifico que cada ato deve produzir, conforme
definido em lei. Importante denotar que, uma vez infringida a
finalidade publica do ato, este sera tido como ilegal, por desvio de

poder.

No tocante a forma, trata-se do modo pelo qual o ato se

apresenta. Em geral, o ato administrativo nao depende de forma pré-

13  Art. 29 Sdo nulos os atos lesivos ao patriménio das entidades mencionadas no artigo
anterior, nos casos de:

a) incompeténcia,;

b) vicio de forma;

c) ilegalidade do objeto;

d) inexisténcia dos motivos;

e) desvio de finalidade.

Paragrafo Unico. Para a conceituacdo dos casos de nulidade observar-se-do as seguintes
normas:

a) a incompeténcia fica caracterizada quando o ato ndo se incluir nas atribuicbes legais
do agente que o praticou;

b) o vicio de forma consiste na omissdo ou na observancia incompleta ou irregular de
formalidades indispensaveis a existéncia ou seriedade do ato;

c) a ilegalidade do objeto ocorre quando o resultado do ato importa em violagdo de lei,
regulamento ou outro ato normativo;

d) a inexisténcia dos motivos se verifica quando a matéria de fato ou de direito, em que
se fundamenta o ato, é materialmente inexistente ou juridicamente inadequada ao
resultado obtido;

e) o desvio de finalidade se verifica quando o agente pratica o ato visando a fim diverso
daqguele previsto, explicita ou implicitamente, na regra de competéncia.

14 Art. 11. A competéncia é irrenuncidvel e se exerce pelos 6rgdos administrativos a que foi
atribuida como propria, salvo os casos de delegacdo e avocagdo legalmente admitidos.
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determinada, mas se a lei prescrever determinada forma, a sua
observancia é obrigatoéria, sob pena de invalidade do ato, valendo
transcrever o artigo 22 da Lei n® 9784/99:

Art. 22. Os atos do processo administrativo nao
dependem de forma determinada senao quando a lei
expressamente a exigir.

Feito esse panorama, impede debrucgar-se sobre as normas
que regem a pratica dos atos administrativos necessarios a aprovacao
de projetos e autorizacdao para execucao de obras de edificacao de

empreendimentos urbanos no territorio do Distrito Federal.

5.4. DA FINALIDADE DOS ATOS ADMINISTRATIVOS
RELATIVOS A APROVACAO DE PROJETOS E LICENCIAMENTO DE
OBRAS DE EDIFICACOES

O Cdédigo de Edificacdes do Distrito Federal disciplina toda e
gualquer obra de construgao, modificagao ou demolicao de edificacoes
na area do Distrito Federal, bem como o licenciamento das obras de

engenharia e arquitetura (artigo 1° da Lei 2.105/98).

A finalidade das normas edilicias estd expressa no artigo
20, da mencionada lei, ao dispor que o Cddigo de Edificacdes do
Distrito Federal objetiva estabelecer padroes de qualidade dos espagos
edificados que satisfacgam as condicdbes minimas de seguranca,
conforto, higiene, saude e acessibilidade aos usuarios e demais
cidadaos, por meio da determinacago de procedimentos
administrativos e parametros técnicos que serao observados
pela administracdao publica e pelos demais interessados e
envolvidos no projeto, na execucao de obras e na utilizacao

das edificacoes.

5.4.1. DO DESVIO DE FINALIDADE

N3o restam duvidas de que a finalidade dos atos

administrativos disciplinados nas normas de edificagdes e urbanisticas
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€ o atendimento ao interesse geral da coletividade.

Ao contrario de atender aos interesses gerais erigidos na
norma, o acordo foi firmado com a finalidade de tdao somente
regularizar o empreendimento, edificado em divergéncia as
normas de edificagao, estabelecidas no COE, e as normas

urbanisticas, estabelecidas no PDOT-DF e no PDL de Taguatinga.

Eo gue restou consignado, no seu item 1V, verbis:

IV - Solugdo Negociada Para as Questbes Controvertidas
Remanescentes

Diante das circunsténcias faticas e juridicas envolvidas
na andlise da questio de mérito entendem as partes
qgue se mostra possivel a obtencdo de uma solugéo
negociada para o conflito de interesses discutidos entre
elas, sem que haja a imputacao de culpa ou o
reconhecimento da procedéncia dos diversos pedidos
formulados nas agbes que se encontram conexas.
Portanto, diante da diretrizes estabelecidas nas
negociagcoes conciliatorias as partes chegaram a
uma solucao negociada para se atestar a
regularidade dos novos projetos do JK SHOPPING
AND TOWER constantes dos autos do Processo
Administrativo n° 132.000.156/20009.

Tal disposicdo afastou a incidéncia das normas edilicias e
urbanisticas para garantir a manutencao do empreendimento tal como
edificado, desviando-se da finalidade a que se sujeita a pratica de
todo e qualquer ato administrativo, preconizada tanto no Cddigo de
EdificacOes, consistente no estabelecimento de padrdoes de qualidade
dos espacos edificados que satisfagam as condigcdes minimas de
segurancga, conforto, higiene, saude e acessibilidade aos usuarios e
demais cidadaos (artigo 2°, COE), quanto no PDOT, consistente em
propiciar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade
urbana e rural e o uso socialmente justo e ecologicamente equilibrado
de seu territério, de forma a assegurar o bem-estar de seus

habitantes, mediante a fixagao de procedimentos administrativos
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de observancia obrigatoria.'®

O vicio de finalidade ou motivo no seu aspecto geral
restou configurado pela afronta a finalidade geral prevista em lei de
promover a conformacdo das edificacdes a legislagcdo urbanistica e
edilicia, de forma a atender o fim de bem geral da coletividade.

O desvio de poder restou contundentemente demonstrado
pelo fato de os participes da avenca terem ciéncia das irregularidades
que permeavam o empreendimento e convicgdao plena de que tais
irregularidades impediam a expedicao pelos drgaos da Administracdo
Publica competentes, das licencas necessarias para a sua construcdo e
funcionamento, contudo se substituiram aos referidos 6rgaos para
determinar a forma e o tempo de sua expedicao em manifesta afronta
as normas de regéncia.

Tal conhecimento pode-se extrair das manifestacoes
realizadas por ocasido das audiéncias de conciliacdo, as quais, fazem
parte do acordo, por forca do dispositivo da sentenca, merecendo
especial relevo a fala atribuida a um dos participes do acordo, o
Procurador do Distrito Federal, Dr. Tiago Pimentel Souza, constante da
degravacao dos audios, cuja transcricdo consta dos anexos, volumes I

a III, juntados por linha aos autos (DOC.11):

DEGR.AN O, FaXe
Carlos Frederico Maroja de Medeiros {Juiz de Direito)
“Pelo MM. Juiz foram levantadas guestdes, razdo pela gual foi dada a palavra ao
DISTRITO FEDERAL, Dr. Tiago Pimentel Souza.”

DATA: 10/05/2017 — 14:25:43

ARQUIVO/VIDEO: 00.15.59.934000 — 00:02:57

15 Art. 20 O PDOT tem por finalidade propiciar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais
da propriedade urbana e rural e o uso socialmente justo e ecologicamente equilibrado de
seu territorio, de forma a assegurar o bem-estar de seus habitantes.

Art. 3° O PDOT é o instrumento basico da politica urbana e da orientacdo dos agentes
publicos e privados que atuam no territério do Distrito Federal.

31



Dr. Tiago Pimentel Souza (Produrader do DF) — Exceléncia, primeiro eu so gostaria
de fazer um contraponto. E que no entendimants do Distrito Federal nao ha condicdes
de aprovacéo do Projelo na norma de hoje. Existem alguns impedimentos que s8o
insuperaveis no 8mbito administrativo. Entdo efetivamente, dai a necessidade de
realments a guestio ser resolvida no ambito judicial, seja via deciso judicial, seja via
acordo. Se fosse, se ja tivessem sido preenchidos todos os requisitos da Legislagdo, a
gente ja podia aprovar o Projeto & trazer para Vossa Exceléncia, mas nos entendemos
gua tem algumas peculiaridades; talvez seja o caso até de dagui em breve a gente
talvez indicar us pontos controvertidos, que vai ficar muito claro onde € gque a gente ina
acordar, e onde & que a gente irfia compensar, o que saria objelo de mitigacio, o que &

cada coisa.

Com relagdo ao guestionamento de Vossa Exceléncia, nos realmente temos
elementos & prontos, a gente poderia fazer isso em 15 dias ja ter quantificado ja, talvez
até um prazo menor, em uma semana mesmo a genta ja consegue quantificar a nossa
posigao. E dai a importdncia de talvez a gente indicar os pontos confrovertidos, porgue
dependendo da posicBo em cada ponto controverlido isso gera um  wvalor
completamente diferente. E ai eu posso dar um exemplo: a permeabilidade mesmo. Se
se considerar a aplicagdo da Legislagio que hoje esta afastada, a compensagao e
uma; se se nao se considerar a compensacio & oufra. Mos ndo trouxemos isso, essa

informacio ainda, porque algumas questbes sao juridicas, sao definigies de quais sao

DEGRAVAGAD: “Audiéncis de Sameamento’Concillagio | Nro, Processo; 0010492-74.2013. 8.07. Dﬂ'THI Data: 12062007
Dagravudy pars BRASILEA DEGRAVACOES | OV N JLEET  Z20000. 15 [4s4
Tel.; 6 S068- 2483 | E-mal; rviffavlegramasiyuil o IDCE,I‘&T‘-’H.Q{JG&E@

........

(Extraido do volume I - Juntada por linha).

O desvio de finalidade é patente, posto que serviu tdo
somente a finalidade de regularizar o empreendimento, afastando
para tanto a incidéncia das normas legais para manter a higidez da
edificacdo, na forma e proporcdo construida, destituida dos
instrumentos legais obrigatorios, de sorte a resguardar os interesses
privados do empreendedor em detrimento dos interesses coletivos e
difusos que as normas visam tutelar.

Nesse aspecto, houve afronta ndo somente a legislagao
urbanistica, mas a prépria Constituicao Federal, por violacdo direta ao
disposto no artigo 182, § 29, que determina o cumprimento das
exigéncias expressas no Plano Diretor do Distrito Federal como forma

de assegurar os direitos sociais nela preconizados.

Alids, o préprio acordo reafirma, em seu item V, ndo ser outra
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a finalidade da avenca senao o de atestar a regularidade do projeto do

empreendimento, ao assim dispor:

V - Dos Termos do Acordo para a resolucdo das lides:

A solucao negociada para a causa enseja fornecer
condicoes de possibilidade para que se ateste a
regularidade dos projetos do JK SHOPPING AND TOWER
que se encontram reformulados, conforme exigéncias da
CAP/SEGETH, da AGEFIS e do MPDFT apds Vvistorias
realizadas in loco no empreendimento, e juntados aos dos
autos do Processo Administrativo n° 132.000.156/2009, em
trdmite perante a Coordenacdo de Arquitetura - COARQ, da
Central de Aprovacao de Projetos - CAP, da Secretaria de
Estado de Gestao do Territdrio e Habitacdo do DF- SEGETH.

Diante das vistorias realizadas nos meses de julho e agosto de
2017 nas dependéncias do JK Shopping and Tower pela
Agéncia de Fiscalizacdo do Distrito Federal - AGEFIS com base
nos novos projetos juntados aos autos do Processo
Administrativo n°© 132.000.156/2009, e nos laudos por ela
produzidos com as observacoes e exigéncias neles
relacionadas, a Coordenacdo de Arquitetura - COARQ, da
Central de Aprovacao de Projetos - CAP, da Secretaria de
Estado de Gestdo do Territério e Habitacdo do DF- SEGETH,
constata a possibilidade de regularizagao dos referidos projetos
desde que sejam realizadas as modificacbes e acréscimos no
empreendimento de modo a adequa-los as especificacoes
desses novos projetos e demais exigéncias objeto do
presente acordo.

Tendo em vista que as obrigacoes previstas no presente acordo
de correcdo das irregularidades sanaveis e a compensacado das
irregularidades invidveis de serem sanadas ensejardo a
adequacdo do empreendimento a legislacdo em vigor, o projeto
atestado pela CAP/SEGETH servirad de pardmetro para todos os
demais fins legais de licenciamento, notadamente para a
emissao da Carta de Habite-se pela Administracao Regional de
Taguatinga e alteracées futuras sem acréscimo de area,
ressalvada a possibilidade de antecipacdo da emissdo da Carta
de Habite-se na forma estabelecida no presente Acordo.

(...)

Para cumprir tal desiderato, qual seja, o de declarar a
regularidade do empreendimento, ndo faltou as partes celebrantes a
ousadia de atestar como verdadeiros fatos comprovadamente falsos,

de suprimir requisitos e criar formas nao previstas em lei para a
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pratica de atos administrativos e de aplicar instituto juridico destituido
de norma regulamentadora. Nesses termos, embora o Judiciario tenha
cumprido formalmente o papel de por termo ao litigio, nao se
desincumbiu do O6nus de aplicar a lei ao caso concreto, incidindo em

manifesta afronta ao principio da legalidade.

5.5 DA FORMA DO ATO ADMINISTRATIVO

5.5.1 DAS FASES ADMINISTRATIVAS A QUE SE SUJEITAM AS OBRAS
DE EDIFICACAO NO AMBITO DO DISTRITO FEDERAL E AS FORMAS DE
EMISSAO DOS ATOS ADMINISTRATIVOS EM CADA FASE

As obras de edificacao no solo, excetuadas as previstas em
lei, estdo sujeitas a basicamente trés fases: aprovacdo de projeto,

licenciamento da obra e expedicao de certificado de conclusao.

A primeira fase consiste em submeter o projeto ao crivo da
lei, mediante andlise técnica, para fins de autorizacdo, nas

modalidades de aprovacgao e visto.

E o que dispde o artigo 32, do COE-Cédigo de Edificacdes-

vigente na data da celebragao do acordo, verbis:

Da Aprovacao de Projeto

Art. 32. O projeto de arquitetura referente a obra inicial ou
modificacdo em &rea urbana ou rural, publica ou privada,
sera submetido a exame na Administracdo Regional para
visto ou aprovacao. (grifou-se)

A segunda fase consiste no licenciamento da obra, cuja

disciplina esta contida no artigo 51 do mencionado codex:

Do Licenciamento

Art. 51. As obras de que trata esta Lei, em area urbana ou
rural, publica ou privada, s6 podem ser iniciadas apds a
obtencao de licenciamento na respectiva Administracao
Regional.

§ 190 Obras iniciais, obras de modificacdo com acréscimo ou
decréscimo de area e obras de modificacdo sem acréscimo
de area, com alteracdo estrutural, sdo licenciadas mediante
a expedicao do alvara de construcao.

A terceira fase consiste na expedicao de certificado de
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conclusao, ato pelo qual a Administragao Publica confere regularidade
a obra, certificando que esta foi realizada de conformidade com o
projeto aprovado, encontrando-se disciplinada nos artigos 56 e

seguintes do COE, que assim dispoem:

Do Certificado de Conclusdo

Art. 56. Toda edificagdo, qualquer que seja sua destinagdo,
apds concluida, obtera o respectivo certificado de conclusédo
na Administracao Regional, nos termos desta Lei.

Art. 57. O certificado de conclusdo pode ser na forma de:

I - carta de habite-se, expedida para obras objeto de alvara
de construcao;

IT - atestado de conclusdo, expedido para os demais casos.

Art. 58. A carta de habite-se parcial é concedida para a
etapa concluida da edificacdo em condicoes de utilizacdo e
funcionamento independentes, exceto nos casos de
habitagoes coletivas.

Art. 59. A carta de habite-se em separado é concedida para
cada uma das edificagbes de um conjunto arquiteténico,
desde que  constituam unidades  auténomas, de
funcionamento independente e estejam em condicbes de
serem utilizadas separadamente.

Art. 60. Os certificados de conclusdo serdo expedidos apds a
apresentacao da documentacdo pertinente, da vistoria do
imdvel e da verificacdo de inexisténcia de exigéncias.

Art. 61. Sao aceitas divergéncias de até cinco por cento nas
medidas lineares horizontais e verticais entre o projeto
aprovado ou visado e a obra construida, desde que:

I - a area util e o pé-direito do compartimento ndo sejam
inferiores a cinco por cento da area constante do projeto
aprovado ou visado;

II - a area da edificacdo constante do alvara de construcao
néo seja alterada;

III - a edificacdo ndo extrapole os limites do lote ou da
projecao;

IV - a edificagdo ndo ultrapasse a altura maxima ou a cota
de coroamento estabelecida.

5.5.2 DOS VICIOS DE FORMA

O acordo suprimiu as formas expressamente previstas em lei

para dar lugar a criacdo de formas diversas das estabelecidas pela
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legislacao de regéncia.

5.5.2.1 - DA SUPRESSAO DA FORMA PRESCRITA EM LEI PARA A
PRATICA DE ATO ADMINISTRATIVO RELATIVO A PRIMEIRA
FASE

De conformidade com o COE, as obras de edificacdo estao
sujeitas ou ndo a autorizagao prévia da Administracao Publica. Para as
obras que se sujeitam a prévia autorizagdo, exige-se a apresentacao
de projetos para os quais estao previstas apenas duas modalidades de

autorizacdo: visto e aprovacao.

A lei enumera numerus clausus as obras que estao sujeitas a
visto e aprovacao do projeto, bem como as que sao dispensadas de

ambas as modalidades.

Disp0e o artigo 33, incisos I a XIII, que estao dispensadas de
apresentacao de projeto e de licenciamento as seguintes obras
localizadas dentro dos limites do lote: pequena cobertura; muro,
exceto de arrimo; guarita constituida por uma Unica edificacdo, com
area maxima de construcdo de seis metros quadrados; guarita
constituida por duas edificagoes, interligadas ou nao por cobertura,
com area maxima de quatro metros quadrados por unidade; abrigo
para animais domésticos com area maxima de construgao de seis
metros quadrados; instalagdao comercial constituida exclusivamente de
equipamentos e decoracao de interiores; canteiro de obras que nao
ocupe area publica; obra de urbanizacdo no interior de lotes,
respeitados parametros de uso e ocupacao do solo; pintura e
revestimentos internos e externos; substituicao de elementos
decorativos e esquadrias; grades de protecdo em desniveis;
substituicao de telhas e elementos de suporte de cobertura; reparos e

substituicdo em instalagdes prediais.

Os artigos 34 a 38 determinam que estao sujeitos a visto os
seguintes projetos de arquitetura: de habitacdes unifamiliares,
inclusive aquelas situadas em lotes compartilhados (art. 34, inciso I);
em lotes unifamiliares em que sao permitidos outros usos desde que

concomitantes ao uso residencial, o qual ocupard &rea igual ou
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superior a cinqienta por cento da edificacao (art. 34, inciso II); de
residéncias em areas rurais e os relacionados a atividades com fins
rurais (art.35); de edificacOes destinadas exclusivamente a atividades
coletivas de saude, educacdo, seguranca e servicos sociais (art. 36);

e, em lotes destinados a embaixadas (art. 38).

Por fim, o artigo 39 explicita que serdo submetidos a aprovagao

os projetos de arquitetura ndao passiveis de visto.

Resta claro que o empreendimento Shopping JK esta sujeito a
modalidade de aprovacdo, ja que nao se trata de obra para a qual é
inexigivel o ato de aprovacao do projeto, tampouco de obra em que o

mero visto é cabivel.

Tratando-se, pois, de obra de grande porte que se amolda a
hipotese prevista no artigo 39 do COE, que determina a exigéncia de
autorizacao, na modalidade de aprovacao, a forma prescrita
em lei é ato vinculado, nao podendo ser afastada seja por
vontade dos interessados, seja por ordem emanada de
autoridade administrativa ou judiciaria, sob pena de quebra

dos principios da legalidade e da separacao dos poderes.

No caso em analise, o acordo judicial afastou a incidéncia do
COE para criar um tertium genus de ato administrativo ndo previsto
na norma: projeto atestado.

Com efeito, assim disp0s o acordo:

"A Coordenacao de Arquitetura - COARQ, da Central de
Aprovacdo de Projetos - CAP, da Secretaria de Estado de
Gestdo do Territério e Habitacdo do DF- SEGETH iré atestar
a conformidade do ultimo projeto apresentado ao que foi
ajustado no presente acordo exigindo, se for o caso, as

adequacoes necessarias. (grifamos)

A afronta a forma determinada em lei para a producao do
ato resta evidenciada pelo cotejamento da clausula acima transcrita a

lei.

A partir da criacao dessa terceira modalidade de autorizacao
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do projeto ndo prevista na norma, o céu passou a ser o limite, ja que
o projeto foi dispensado de se sujeitar aos ditames legais para fins de
aprovagao, para sujeitar-se a mera observancia das regras
estabelecidas pela vontade das partes, para que o empreendimento
vencesse a primeira fase do rito administrativo e obtivesse plenas
condicdes para prosseguir nas fases seguintes, trilhando um caminho
especialmente tracado para si, em afronta ao iter administrativo

tracado pela norma, e o pior: com o aval do Judiciario!
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DEGRAVACAC

Carlos Frederico Maroja de Medeiros (Juiz de Direito)
“Pelo MM. Juiz foram levantadas questdes, razdoc pela qual foi dada a palavra ao
DISTRITO FEDERAL, Dr. Tiago Pimentel Souza.”

DATA: 10/05/2017 - 14:25:43

ARQUIVONVIDEO: 00.15.59.934000 — 00:02:57

MM. Senhor Juiz de Direito Dr. Carlos Frederico Maroja de Medeiros — (...) pelo DF,
porque pelo que eu entendi da fala do procurador o DF estaria disposto a transigir, mas
precisaria recolher alguns elementos, até com base nessa LegislacBo em perspectiva,
para poder analisar eventuais propostas ou até formula-las. O senhor acha que em
quanto tempo a gente conseguiria fer um posicionamento mais seguro do DF quanto a

iss0, doutor?

Dr. Tiago Pimentel Souza {Produrador do DF) — Exceléncia, primeiro eu sé gostaria
de fazer um contraponts. E que no entendimento do Distrito Federal ndo ha condigbes
de aprovacgao do Projeto na norma de hoje. Existem alguns impedimentos que sao
insuperaveis no ambito administrativo. Entdo efetivamente, dai a necessidade de
realmente a questao ser resolvida no ambito judicial, seja via decisao judicial, seja via
acordo. Se fosse, se ja tivessem sido preenchidos todos os requisitos da Legislaggo, a
gente ja podia aprovar o Projeto e trazer para Vossa Exceléncia, mas nds entendemos
que tem algumas peculiaridades; talvez seja o caso até de daqui em breve a gente
talvez indicar os pontos controvertidos, que vai ficar muito claro onde & que a gente iria
acordar, e onde & que a gente iria compensar, o que seria objeto de mitigagado, o que é

cada coisa.

Com relaggo ao questionamento de Vossa Exceléncia, nds realmente temos
elementos ja prontos, a gente poderia fazer isso em 15 dias ja ter quantificado j3, talvez
até um prazo menor, em uma semana mesmo a gente ja consegue quantificar a nossa
posicéo. E dai a importancia de talvez a gente indicar os pontos controvertidos, porgue
dependendo da posicdc em cada ponto controvertido isso gera um valor
completamente diferente. E ai eu posso dar um exemplo: a permeabilidade mesmo. Se
se considerar a aplicagio da Legislacio que hoje esta afastada, a compensagéo é
uma; se se nao se considerar a compensacéo é outra. Nés ndo trouxemos isso, €ssa

informac&o ainda, porque algumas questdes s&o juridicas, séo definigbes de quais séo

DEGRAVAGAO: “Audiéncia de Saneamento/Conciliago | Nro. Processo: 0010492-74. 2013 8 07 0018 | Data: 12/06/2017".
Degravado por: BRASILIA DEGRAVACOES | CNPJ N 11.813.122/0001-13 ” 5. (37 i ﬁ‘ &‘
Tel.: 61 3468-2482 | E-mail: hrosiligdegravauan@enieil, com 661“8 QO@ é w2
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A impossibilidade de aprovagao do projeto, na forma da lei,
era patente. Tanto que os participes do processo manifestaram-se,
cada um de per si, evidenciando a plena consciéncia das
irregularidades que impediam a aludida aprovacdo. E o que se extrai
da degravacao dos audios, cuja transcricdo consta dos anexos,

volumes I a III, dos autos (DOOC. 11, leia-se a reproducao parcial

39



constante das fls. 32 da presente peticao).

Ao criar a figura do “projeto atestado”, o acordo incidiu em
infringéncia a forma solene prescrita em lei, de forma a criar disciplina
juridica prépria aplicavel ao empreendimento a fim de propiciar que
passasse para as etapas seguintes sem passar pelo crivo da andlise do
Unico o6rgao competente para emissao de ato vinculado, sem a
ingeréncia externa. E certo que a CAP-SEGETH passou a se sujeitar
nao mais aos ditames da lei, mas aos termos da sentenca, ficando
obrigado por forca do decisum a exercer ato de maneira diversa da

forma prescrita em lei.

Acerca do fato, servidoras do corpo técnico da CAP-SEGETH
manifestaram a impropriedade e até mesmo a impossibilidade de se
aprovar o projeto da forma como apresentado. Nesse sentido,
manifestou-se a arquiteta Simone Costa, consigne-se, Coordenadora

de Arquitetura do érgao, conforme transcricdo abaixo:

A manifestacao da zelosa arquiteta estava fundamentada
nos relatorios técnicos até entdo produzidos pela CAP-SEGET, dentre
0s quais o minucioso relatorio, de 28 de marco de 2017, data proxima
as audiéncias de conciliacdo, constante das folhas 1035/1068 dos
autos do processo n© 2013.01.1.1883534, que aponta as diversas

irregularidades da edificagdao, notadamente, a extrapolacao da taxa
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maxima de construgdo, a ndo observancia da taxa de
impermeabilidade do solo, a auséncia de EIV (Estudo de Impacto de
Vizinhanca) e a inobservancia do numero obrigatério de vagas de
estacionamento. A imagem abaixo reproduz parte do relatorio,

mormente no que diz respeito a sua conclusao (DOC.12):

f GOVERNG DO DISTRITO FEDERAL
Secretaria de Estado de Gestao do Territdrio @ Habitagdo do DF - SEGETH
A . Central de Aprovagao de projetos - CAP i
o i, Coordenacgio de Arquitetura
-=|v-—'

PROCESSO: 132.000.156/2009 (n° intemo 661).
ENDERECO: QNM 34 AREA ESPECIAL 01 - TAGUATINGA
INTERESSADO: PAULO OCTAVIO INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
|

Folna * 4463 |

Processo of iﬂ&mﬂfﬂiﬁ-— '
Sra. Subsecretania. m LaG0451- 2 1

Muricula

Cuidam os autos em sua origem de aprovagdo de projeto de arquitetura de
obra inicial para edificagdo de uso comercial, destinada a shopping center ¢ salas
comerciais, situada na Area Especial 01 da QNM 34, Taguatinga.

No amual momente processual trata o presente relatorio de resposia aos
requerimentos do interessado aviados com justificativas acerca das Notificagdes de
Exigéncias n.° 090/2016 e 4.323/2016, elaborado em consonincia com as manifestagoes
iécnicas constentes do processe ¢ concatenado com estas, cotejando ¢ projeto de
modificagdo apresentado &s fls. 4.525 a 4.626 destes autos com o projelo originalmente
aprovado pela Administraglic Regional, sob a 6tica da lepislagio de regéncia aplicivel.

Ainda, apés a apreseniaglio do projeto de modificagdo de fls. 4.525 a 4.626,
apresenia o interessado novo jogo de pranchas de projete ¢ documentagio as fls. 4647 a
4662, que serd também consideradoe para a composigio do presente relatdrio,

[ - CONSIDERACOES PROCEDIMENTAIS INICAIS

Cuidam o8 autos eni sua origem de aprovagie de cdificagdo de uso comereial
destinada a shopping center e salas comerciais aprovado pela Administragdo Regional de
Taguatinga — RA 111 em 01.07.2010, licenciado por meio do Alvard de Construgdo n®
138/2010, de 20.10.2010 com 64.814,27m* de Area Computivel ¢ 121.068.44m* de
Area Total Construida, Posteriormente, a mesma Administragio Regional aprovou cm

o
S
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Diante de todas as irregularidades atestadas pelo 6rgao
competente, nao faltou engenhosidade juridica para driblar a

obrigatoriedade de adequacdo da obra as exigéncias legais, de sorte
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gue, por ocasiao das tratativas do acordo, o Procurador do DF, Dr.

Cassimiro Marques de Oliveira, assim se manifestou:

A transformacao do procedimento administrativo em um
procedimento excepcional, leia-se, contrario a lei, resultou na criacao

de figura an6mala: projeto atestado.

Posteriormente a celebracao do acordo, duas servidoras do
corpo técnico da CAP-SEGETH declararam perante o Ministério Publico
que a subversao do procedimento administrativo Ihes causou espécie,
haja vista a submissdo dos projetos a vontade das partes e nao da lei.

Eis o teor de suas declaragoes (DOC.13):
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Termo de Declaragbes que presta a Senhora RENATA
CAETANO COSTA, servidora efetiva da SEGETH, atualmente
ocupando o cargo em comissdo de Coordenadora de
Arquitetura da Central de Aprovacdo de Projetos — CAP da
Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e Habitacao -
SEGETH, matricula n° 158.313-1 em 25 de setembro de
2018 o ano de dois mil e dezoito as 14h30, na sede do
Ministério Publico do Distrito Federal e Territdrios:

“(...)gue o projeto arquiteténico constante do processo
administrativo em referéncia nao foi aprovado, mas, tao
somente, atestado, termo cunhado pelo acordo judicial;
que, para efeitos de aprovacao de projetos, esse termo
inexiste na Lei n° 2.105/98 (antigo COE/DF) e pelo
Decreto n° 19.915/96; que o rito para aprovacao de
projeto nao é previsto em nenhuma norma interna da
CAP, mas, tao somente, nas normas acima
mencionadas; que causou espécie a declarante a
excepcionalidade da forma de aprovacao de um projeto,
principalmente em razao do termo utilizado,; que durante
0s 7 anos em que atuou na area de aprovacgdo de projeto, essa
foi a primeira vez que presenciou tal aprovacao, a qual
somente se deu em virtude da decisao judicial (...)";

Termo de Declaracbes que presta a Senhora CRISTIANE
GOMES FERREIRA GUSMAO, brasileira, arquiteta, Analista
de Planejamento de Gestdo Urbana, atualmente exercendo a
funcdo de Assessora, no Gabinete da Secretaria de Estado de
Gestdo do Territério e Habitacdo - SEGETH, matricula
158.358-1, acompanhada do Dr. WANDER TEIXEIRA
JleIOR, OAB/DF n° 53.383, lotado na Assessoria Juridica da
CAP — SEGETH.:.

“(...) que a AGEFIS ndo tem competéncia de interferir na
aprovagao do projeto, em regra; que o rito no processo de
aprovacao do projeto do empreendimento Shopping JK
foi completamente atipico, em razao das audiéncias
realizadas na Vara do Meio Ambiente, em que as partes
acordaram que a AGEFIS realizaria vistoria para
verificar se a edificacao estava de acordo com o projeto
apresentado; que o projeto do empreendimento nao
estava apto a obtencdao uma aprovacao convencional da
CAP, mas criou-se uma nomenclatura propria para
atender a determinacao judicial; que o artificio nominal
foi criado especificamente para o acordo; que, em juizo
foi lido cada item das exigéncias, restando afastadas parte
delas, as quais foram objeto de compensacao, que, dentro da
situacdo fatica, boa parte dos aspectos edilicios e urbanisticos
foram objeto de conciliagdo (...);”
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O acordo abdicou do ato necessario a producao dos efeitos

juridicos dele decorrentes, substituindo-o por criacao juridica atipica.

Com efeito, determinou a avenca:

A vistoria da AGEFIS para constatacdo da finalizacao
das obras se limitara a verificacdao do cumprimento
das obrigacoes que foram ajustadas no presente
acordo, bem como se foram executadas as adequacoes
do empreendimento as alteracoes incluidas no projeto
atestado pela CAP/SEGETH, indicando se for o caso, os
itens eventualmente divergentes para que sejam
sanados pela Paulo Octavio Investimentos Imobiliarios
Ltda. no prazo fixado para o cumprimento de suas
obrigacbes, sob pena de se tornarem exigiveis as
penalidades decorrentes de sua mora, inclusive a
incidéncia da clausula resolutiva relativa a Carta de
Habite-se. Apds concluidas as obras de adequacédo, a
Paulo  Octavio Investimentos Imobiliarios Ltda.
solicitara a AGEFIS a vistoria para a constatacao
da finalizacdo das obras e demais providéncias
nos moldes da presente transacao.

Vé-se que, a um sbé tempo, as partes legislaram e
executaram as regras por si criadas para aplica-las a um Unico caso
concreto, em abandono ao regulamento geral e abstrato, e em afronta

ao regime democratico de direito, que se rege pelo império da lei.

O resultado de tal engenho juridico restou consubstanciado
no relatério técnico da CAP-SEGETH, datado de 21 de marco de 2018,
subscrito pelas arquitetas Renata Caetano Costa (Assessora Especial)
e Simone Costa (Coordenadora de Arquitetura), o qual consignou que
a anadlise do projeto consistiu na verificacdo dos termos do acordo,
razao pela qual ndo sera aprovado, na forma da lei; mas apenas
recebera a assinatura dos responsaveis como forma de atesta-lo, na

forma do acordo. Eis o seu teor parcial (DOC.14):

"RELATORIO TECNICO
O presente relatério tem o escopo de verificar o
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cumprimento, pelo empreendedor, Paulo Ocavio
Investimentos Imobiliarios Itda-, do acordo homologado no
processo judicial em epigrafe o qual teve por objetivo a
regularizacdo do licenciamento do empreendimento JK
Shopping, localizado na QNM 34 Area Esocuak b° 01 -
Taguatinga-DF.

(...)

O produto das andlises realizadas por esta Central de
Aprovacado de Projetos, no caso em comento, ndo culminara
no ato da aprovacao, uma vez que o rito deste projeto segue
os termos do acordo acima citado. Portanto as pranchas
de projeto que atendem ao cumprimento do referido
acordo receberdao apenas a assinatura dos
responsaveis pela analise, como forma de atesta-las
guanto a conformidade em relacdo aos itens divergentes
apontados pelos relatdrios ja mencionados (...).”

Com efeito, as técnicas da CAP ndo aprovaram as pranchas
do projeto, uma vez que delas constam apenas as suas assinaturas,
sem o0s correspondentes carimbos de aprovacao (DOC. 15). Embora
Ihes tenha sido imposta a obrigacao da pratica de ato contrario a lei, a
declaracao de que o projeto foi atestado, na forma do acordo, constou
de documento em apartado das pranchas, o que evidentemente foi
uma estratégia que utilizaram para se resguardarem de eventual

imputacao de ilicitude.

Além de suprimir o instituto legal na modalidade prevista
pela norma para aprovacao do projeto, requisito sine qua non para
licenciar a obra de edificacao do Shopping JK, o acordo deu nova
feicdo a etapa seguinte, consistente no poder de policia conferido a
AGEFIS, eis que esta restou obrigada a fiscalizar a conformidade da
obra ao projeto atestado, na forma do acordo, e ndao aprovado, na

forma ex lege.

Como se V&, a etapa seguinte, na forma solene prevista em
lei, também restou viciada. Se a AGEFIS incumbe vistoriar a obra para
atestar se foi concluida de conformidade com o projeto aprovado,
houve completo desvirtuamento da forma prescrita em lei, para que a
vistoria se desse de forma diversa: em observancia as condicdes

estabelecidas no acordo.
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O vicio na origem do ato, qual seja criacdo de artificio
juridico para a pratica de ato administrativo de forma diversa da
prescrita em lei, torna os atos posteriores (vistoria e expedicao de

carta de habite-se) manifestamente nulos.

Nesse sentido, todo o processo administrativo referente ao
empreendimento Shopping JK que tramitou perante a Administragao
Publica, esta viciado a partir da emissao do projeto atestado, na forma

estabelecida no acordo.

5.5.2.2 DA EXPEDICAO DE ATO ADMINISTRATIVO
INEXISTENTE EM SUBVERSAO AS FASES LEGAIS DO
PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO: CARTA DE HABITE-SE
PROVISORIA EM CARATER ANTECIPADO

Como se ndo bastasse tal afronta a lei, o acordo criou
ainda outro tertium genus no que se refere a expedicdo de carta de
habite-se, eis que determinou a emissao de carta de habite-se

temporaria, nos termos da clausula ora transcrita:

"Considerando-se a vistoria ja realizada pela AGEFIS, o fato
de que as irregularidades que serdo objeto de corregdo sdo,
em principio, sanaveis conforme clausulas das Obrigacdes de
Fazer constantes deste Acordo, bem como a obrigacao prévia
do cumprimento das exigéncias de seguranca formuladas
pelos 0Orgdos competentes, inclusive CBMDF, fica a
Administracdo Regional de Taguatinga/DF autorizada
a antecipar, em carater provisorio, a Carta de Habite-
se para todo o empreendimento, sob a condicao
resolutiva de atendimento integral as condicionantes
relativas a construc@o do empreendimento (ou seja,
independentemente das compensagoes estritamente
consideradas) que venham a ser posteriormente identificadas
na conferéncia do cumprimento do presente Acordo pela
AGEFIS".

A lei entao vigente (COE) prevé apenas dois tipos de carta

de habite-se: a total e a parcial.
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Art. 56. Toda edificacdo, qualquer que seja sua destinagao,
apos concluida, obtera o respectivo certificado de conclusdo
na Administragao Regional, nos termos desta Lei.

Art. 57. O certificado de conclusdo pode ser na forma de:

I - carta de habite-se, expedida para obras objeto de alvara
de construcao;

IT - atestado de conclusdo, expedido para os demais casos.

Art. 58. A carta de habite-se parcial é concedida para a
etapa concluida da edificacdo em condicbes de utilizacdo e
funcionamento independentes, exceto nos casos de
habitacbes coletivas.

Art. 59. A carta de habite-se em separado é concedida para
cada uma das edificagbes de um conjunto arquitetbnico,
desde que  constituam unidades  auténomas, de
funcionamento independente e estejam em condicbes de
serem utilizadas separadamente.

Art. 60. Os certificados de conclusdo serdo expedidos apds a
apresentacao da documentagao pertinente, da vistoria do
imdvel e da verificacdo de inexisténcia de exigéncias.

Art. 61. Sao aceitas divergéncias de até cinco por cento nas
medidas lineares horizontais e verticais entre o projeto
aprovado ou visado e a obra construida, desde que:

I - a area util e o pé-direito do compartimento ndo sejam
inferiores a cinco por cento da area constante do projeto
aprovado ou visado;

II - a area da edificacdo constante do alvara de construcao
nao seja alterada;

III - a edificagdo nao extrapole os limites do lote ou da
projecao;

IV - a edificacdo ndo ultrapasse a altura maxima ou a cota
de coroamento estabelecida.

A lei ndo prevé a figura da carta de habite-se temporaria,
expedida em carater antecipado. Até porque tal nomenclatura revela
incongruéncia fatico-juridica.

Ora, se o certificado de conclusao presta-se a atestar que
a totalidade da obra ou de cada uma de suas etapas foi finalizada e
estd em conformidade com o alvara de construcao, ndo se pode
admitir, por absoluta falta de logica, a expedicao de certificado de
conclusdo da totalidade da obra em carater temporario. Ou a obra
estd cem por cento concluida e recebe carta de habite-se total, ou
esta concluida em etapas e em condicOes de receber carta de habite-

se parcial.
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A expedicdo de carta de habite-se temporaria, além de

ilégica, é juridicamente impossivel, por falta de previsao legal.

O acordo nesses termos dispostos revela afronta a
legislacao de regéncia, cujo objetivo nao foi outro, sendo o de dar
ares de legalidade ao empreendimento, sob a chancela do Judiciario, o
que é por demais grave para que nao seja questionado, ainda que

acambarcado esteja pela incidéncia da coisa julgada.

Poder-se-ia argumentar que a expedicao de carta de
habite-se em modalidade ndo prevista na norma é fato consumado,

apto a gerar efeitos juridicos por determinado periodo.

Ocorre, todavia, que as clausulas estabelecidas no acordo
foram criadas para dar ares de regularidade ao empreendimento em
todas as fases do processo administrativo, o que é suficiente a
demonstrar que houve uma completa blindagem ao empreendimento
a fim de que prosseguisse nas demais fases administrativas, mediante
a obtencao antecipada de documento apto a gerar os efeitos que

somente seriam produzidos na fase seguinte.

Para os efeitos do acordo, foram expedidas as Cartas de
Habite-se n%s 28/2017 e 29/2018, ambas para a totalidade do
empreendimento, em carater antecipado, consoante imagens abaixo
(DOC.16):
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A Carta de Habite-se n© 29/2018 foi emitida por
orientacao da PGDF, em retificagdao a de n° 28/2018:

93

GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL “
SECRETARIA DE ESTADO DAS. CIDADES DO DISTRITO FEDERAL
ADMINISTRA(;AO REGIONAL DE TAGUATINGA - RA TIT
COORDENA(;AO DE LICENCIAMENTO, OBRA e MANUTEN(}AO
GERENCIA DE ELABORA(;AO E APROVACAO DE PROJETO

CARTA.DE:HAB[‘TEV-‘SE ne| 29/2018

E TOTAL [JPARCIAL [1EM SEPARADO
Propnetano(s) CPF/CNPJ:
PAULO OCTAVIO INVESTIMENTOS 00.475.251/0001-22
IMOBILIARIOS LTDA .
Responsavel Técnico CREA/CAU. UF
MARCILIO JOSE SOUSA BIONE
CPF: 095.046.134-20 1777/D DF

Conforme processo n° 132.000.156/2008 a construgio com 4rea de 140.298,94 m? existente no endereco,
GINM 34 AREA ESPEGIAL. 1, TAGUATINGAI/DF. Carta: de habite-se emitida por forca de acordo judicial
homologado na agdo civil pablica n®-2015.01.1.062384-3' & por orientagdo da procuradoria geral do Distrito
Federsl, conforme o oficio n° 1179:2018-PGDF/PROMA! ‘acostado as folhas 5.390/5. 391, ainda de forma
antecipada, em cardter provisofio, para retificagdo..das. afeas constantes na. Carta'de Hainte -se 28/2017
-acostada 4 folha 5.005, ‘em. ade Fo ao ‘nove. informativo de 4rea expedido-em: 09/03/2018 as folhas,
5.299/5.299-vérso, pela Gentral de ‘rovagoes de: Pfojetos da: Secretaria de Estado de:Gestao do Territorio e
Habriagao do Distrito - Federal (CAP-SEGETH), sob condigho resolutiva dé atendimento integral as
condicionantes relativas a construgao do empreendimento-prevista no acordo judicial, devendo ser considerada

area computavel no total de 72.342,48 m? (sétents & dois mil, trézentos e quarenta & dois metros quadrados o
e quarenta e.oito décimos); =
<
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A carta de habite-se temporaria, instituto juridicamente
inexistente, foi especialmente criada pelo acordo para assegurar ao
empreendimento a obtencao antecipada de efeitos juridicos quando o
processo administrativo a que estava submetido sequer havia chegado

a fase destinada a sua expedicao.

Além de afrontar a lei, o acordo violou acérddo proferido
pelo egrégio TIDFT, em sede de Agravo de Instrumento, que
determinou expressamente que o empreendimento Shopping JK se
submetesse as fases administrativas, ficando vedada a ocupacdo do
edificio antes da expedicao da carta de habite-se, esta, por sua vez,
condicionada ao cumprimento de todas as exigéncias do Cddigo de

EdificacOes:

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. AC/N\O CIVIL
PUBLICA. OBJETO. IRREGULARIDADES HAVIDAS NA
CONSTRUC/N\O E LICENCIAMENTO DO EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO DENOMINADO JK SHOPPING E TOWER.
DEFESA DA ORDEM URBANISTICA. DIREITO DE CONSTRUIR.
DENUNCIA DE IRREGULARIDADES. EDIFICACAO DA TORRE
COMERCIAL COMPREENDIDA NO EMPREENDIMENTO.
CONCLUSAO. AUTORIZACAO. INEXISTENCIA DE RELATORIO
DE IMPACTO DE TRANSITO - RIT. DISSONANCIA COM O
PROJETO ARQUITETONICO APROVADO. UNIDADES
AUTONOMAS INSERIDAS NO EDIFICIO. COMERCIALIZACAO.
ENTREGA DE SALAS COMERCIAIS AOS ADQUIRENTES.
AUSENCIA DA CARTA DE HABITE-SE E LICENCA DE
FUNCIONAMENTO. IMPOSSIBILIDADE DE OCUPACA'O.
ANTECIPACAO DOS EFEITOS DA TUTELA. COMINACAO
DE OBRIGACAO DE FAZER E DE NAO FAZER. VEDACAO
DE ENTREGA DE UNIDADES ATE OBTENCAO DA
AUTORIZACA'O ADMINISTRATIVA. APRESENTAC/N\O DE
NOVO RELATORIO DE IMPACTO DE TRANSITO - RIT.
EXIGENCIA JA CUMPRIDA. EXAME PELO ORGAO
COMPETENTE. PENDENCIA. APRESENTAC/N\O DE NOVO
PROTOCOLO. INVIABILIDADE.
1. A preexisténcia de decisdo colegiada assegurando a
empreendedora o direito de continuar com as obras do
empreendimento imobiliario compreendido por Shopping
Center e torre comercial iniciado até sua ultimacao,
conqguanto autorizando as obras destinadas a conclusdo da
torre que o compbe, nao legitimara a empreendedora a
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promover a permitir a ocupacao das salas comerciais
inseridas no edificio antes da obtencdo da respectiva
carta de bhabite-se, que, a seu turno, tem como
pressuposto a satisfacdo de todas as exigéncias
derivadas da legislacao urbanistica, tornando inviavel
qgue se valha da autorizacdo que obtivera como alibi para
ensejar a ocupacdo do edificio por ter sido concluido.
2. Estando a ocupacao do edificio dependente da
obtencao da autorizacao administrativa correlata -
carta de habite-se-, cuja emissdo demanda a
satisfacao de todas as exigéncias inerentes ao Cédigo
de Edificacao local, notadamente por se tratar de
empreendimento de substancial envergadura, a
atuacao da empreendedora no sentido de, em tendo
comercializado unidades auténomas inseridas no
empreendimento, entrega-las aos adquirentes e
permitir sua ocupacao vulnera a legislacdao local e a
ordem urbanistica, legitimando que lhe seja imposta
obrigacao negativa de fazer destinada a obstar que
persista na ilegalidade.
3. Confeccionado Relatorio de Impacto de Transito RIT pela
empreendedora e submetido ao exame e aprovacdo do érgdo
competente, que devera examina-lo a luz da legislacao
vigorante em conformidade com o empreendimento erigido,
nao subsiste sustentacdo para que lhe seja cominada a
obrigacggo de elaborar e submeter ao exame da
administracdo novo protocolo, inclusive porgue somente apos
manifestagdo administrativa é que sera viavel se sindicar a
legalidade do pronunciamento, ndo se afigurando viavel se
promover controle prévio do apresentado.
4. Agravo conhecido e parcialmente provido. Undnime.

(Acérddo n.933738, 20150020294503AGI, Relator:
TEOFILO CAETANO 1@ TURMA CIVEL, Data de
Julgamento: 06/04/2016, Publicado no DJE:
25/04/2016. P4g.: 137-155).

Por fim, € bom que se esclareca que, a data da celebragao

do acordo,

o empreendimento estava em pleno funcionamento,

desafiando a decisdo judicial acima colacionada. Ao invés de chamar o

empreendimento a legalidade, o acordo ratificou o malferimento a

decisdo de segunda instancia, providenciando-lhe até mesmo uma

carta de habite-se antecipada, ato que nao pode subsistir em face de

sua manifesta nulidade.
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5.5.2.3 DA ILEGALIDADE DA EXPEDICAO DA CARTA DE
HABITE-SE DEFINITIVA

Por fim, ha de se dizer que a carta de habite-se definitiva
do empreendimento nao teve melhor sorte quanto a sua conformidade
a lei. Isso porque, para a sua expedicdao, os 6rgaos competentes
restaram obrigados a observar rito e forma diversos dos previstos em
lei, consistentes nas condicdes estabelecidas no acordo judicial, cujos
fundamentos fatico-juridicos sao eivados de falsidade e ilegalidade,

consoante restard demonstrado em item préprio.

5.6. DA COMPETENCIA PARA A PRATICA DE ATOS
ADMINISTRATIVOS

A lei estabelece para cada fase do procedimento
administrativo relativo ao licenciamento de obras, os drgaos que
detém competéncia para a emissdo dos atos administrativos,

consoante se passara a demonstrar.

5.6.1 DA COMPETENQIA PARA ANALISE E APROVAGCAO DO
PROJETO ARQUITETONICO E DE ENGENHARIA E DE
LICENCIAMENTO DAS OBRAS

Relativamente a competéncia para analise e aprovacao de
projetos, a Lei n® 2.105/98 (COE entao vigente) dispdoe, em seu artigo
16, incumbir a Administracdao Regional, por meio de suas unidades
organicas competentes, aprovar ou visar projetos de arquitetura,

bem como licenciar a execucao de obras.

O Decreto n© 37.516, de 26 de julho de 2016, transferiu a
referida competéncia a Central de Aprovacao de Projetos-CAP da
entdo Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e Habitacdo do
Distrito Federal - SEGETH!, ao dispor, em seus artigos 1° e 20,
verbis:

Art. 19 A Central de Aprovacdao de Projetos - CAP, da

Secretaria de Estado de Gestdo do Territdrio e Habitacdo do
Distrito Federal - SEGETH, é o O6rgdo responsavel pela

16 Atual SEDUH - Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo
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andlise e aprovacdo de projetos de arquitetura e de
urbanismo.

Art. 20 Compete a CAP:

I - examinar, aprovar e visar projetos de arquitetura de
obras iniciais ou de modificagbes de estabelecimento
comercial, coletivo, industrial e de habitacbes coletivas;

5.6.2 DA COMPETENCIA PARA REALIZAGCAO DE VISTORIAS
PARA ACOMPANHAMENTO DA OBRA E VISTORIA FINAL PARA
EMISSAO DE LAUDO DE CONFORMIDADE

De conformidade com o artigo 16 do COE, incumbe a
Administracao Regional fiscalizar a execucao de obras e expedir

certificado de conclusao de obras.

Tal competéncia sofreu alteracdao, posto que a Lei n°® 4.150, de
05 de junho de 2008, que criou a Agéncia de Fiscalizacdo do Distrito

Federal - AGEFIS, transferiu-a a mencionada autarquia.

Embora a competéncia para vistoriar as obras tenha passado a
AGEFIS, a emissao de carta de habite-se permaneceu sob a

competéncia da Administracao Regional.

Diante das regras de competéncia legalmente estabelecidas, a
andlise de projetos e o licenciamento da obra, que inicialmente eram
de competéncia da Administracdo Regional, ficou a cargo da CAP-
SEGETH; o acompanhamento da obra e a vistoria para andlise da
conformidade de sua execugao e conclusao, a cargo da AGEFIS; e a

expedicdo de carta de habite-se, a cargo da Administracdao Regional.

5.6.3 DA VIOLAGAO DAS REGRAS DE COMPETENCIA

No caso dos autos, houve uma subversao das competéncias

legais.

A obra estava finalizada, contudo, ndo detinha alvara de
construcao, posto que os anteriormente expedidos haviam sido

anulados.

Nesse ponto é importante esclarecer que a anulacdao dos

alvaras se deu em cumprimento: a) a Recomendacdo do Ministério
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Publico - Recomendagao n° 04/2015 - 32 PROURB (DOC. 17), acatada
pela Secretaria de Estado de Transparéncia e Controle, na Nota
Técnica n® 02/2014/CONT-GAB (DOC.18) e pela Procuradoria-Geral do
Distrito Federal, por meio do Oficio n° 272/2014-GAB-PGDF,
respaldada pelas Informagbes n% 96/2014 e 100/2014
GEPEJ/DICAL/CETEC-(DOC.19) e pela manifestacao de lavra da
Procuradora-Chefe da PROMAI, Clarissa Reis Iannini, datada de
28/03/18 (DOC.20). A anulagao restou consubstanciada na Ordem
de Servico n® 22, de 23/12/15, do Administrador Regional de
Taguatinga (DOC.21).

Ademais, a existéncia de indicios de que a emissao dos atos
administrativos para o empreendimento, dentre os quais os referidos
alvards, ocorreu de forma fraudulenta, ensejou o ajuizamento pelo
Ministério Publico das acgdes penais n° 2014.07.1.016651-8,
2014.07.1.016653-4, 2014.01.1.16655-9 e 2014.01.1.16659-0,
todas em curso perante a 22 Vara Criminal de Taguatinga e da acao
civii  publica por ato de improbidade administrativa n©°
2014.01.1.194889-6 em curso perante a 62 Vara de Fazenda Publica
(DOC. 22).

Considerando que os alvaras anteriores haviam sido
anulados, o empreendimento se encontrava na primeira fase do
processo administrativo, qual seja, o da submissdo do projeto a
andlise da CAP-SEGETH, cuja aprovacdo era pré-requisito para

prosseguir nas etapas posteriores.

Com o objetivo de regularizar o empreendimento, as partes
se imiscuiram na esfera de competéncia legal conferida a CAP, a
AGEFIS e a Administracdo Regional de Taguatinga, ao estabelecerem
que a analise do projeto, para fins de aprovacdo, se circunscreveria ao
atendimento das exigéncias acolhidas por si préprias e pelo 6rgao
judicante; que a vistoria a ser realizada pela AGEFIS, para fins de
expedicdo de carta de habite-se, limitar-se-ia a verificacdo de

cumprimento dos termos do proprio acordo!’ e que a carta de habite-

17 “Sobre os itens, V, VI e VII do topico "Observagbes" as partes entendem que sdo
inaplicaveis por serem contrarios ao escopo na solugdo negociada através de corregdes e
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se, a ser expedida pela Administracao Regional ficaria condicionada

tao somente aos termos do acordo.

Nesses termos firmado, o acordo subverteu as regras de
competéncia, seja para subtrair, seja para limitar a atuacdao dos
orgaos da Administracdo para a pratica de atos que lhes sdo
conferidos por exclusividade pela lei de regéncia, incidindo, em tese,
no disposto no art. 11, inciso I, da Lei n® 8.429/199218,

O acordo substituiu por completo a competéncia do érgao
incumbido da analise do projeto, transferindo-a de maneira afrontosa
para pessoas e oOrgdos alheios a Administracdo Publica (o
empreendedor e seus representantes processuais, membros do
Ministério Publico e do Judiciario) e da propria Administracao Publica,
mas destituidas de competéncia para tanto (Procuradoria do DF),
incidindo em manifesta afronta as regras legais que a estabelecem e,
portanto, eivando de nulidade o ato administrativo por vicio de

incompeténcia.

Nesse ponto é bom que se diga que o controle judicial dos
atos administrativos nao retira a competéncia ex Jlege da
Administracdo no que se refere a pratica de atos discricionarios.
Contudo, no que se refere a pratica de atos vinculados, o controle se
da mediante cotejamento do ato com a prépria lei para se aferir a sua
validade. Em qualquer dos casos, ato discricionario ou vinculado, é
terminantemente vedado ao Judiciario substituir-se ao administrador
para determinar que a pratica do ato se dé de determinada forma,

senao a prescrita em lei.

Corroborando esse entendimento, seguem abaixo julgados

do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios:

compensacgoes, eis que ndo poderdo ser apresentadas outras exigéncias para a expedicdo
da Carta de Habite-se do JK Shopping And Tower além daquelas contempladas no
presente Acordo.”

18 Art. 11. Constitui ato de improbidade administrativa que atenta contra os principios da
administragdo publica qualquer agdo ou omissdo que viole os deveres de honestidade,
imparcialidade, legalidade, e lealdade as instituicdoes, e notadamente:

I - praticar ato visando fim proibido em lei ou regulamento ou diverso daquele previsto,
na regra de competéncia;
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Administrativo. Concurso publico. Sistema de cotas. Critérios
de avaliagao.

1 - E vedado ao Judicidrio, substituindo-se a banca de
concurso publico, examinar se o candidato preenche o
critério, fendtipo visivel, para concorrer as vagas destinadas
aos negros e pardos. A atuacao do judiciario restringe-se ao
exame da legalidade do procedimento.

2 - O ato administrativo goza da presuncdo de
veracidade e legitimidade, que somente sera ilidida
com provas suficientes em sentido contrario.

3 - A autodeclaragdo do candidato, no ato de inscrigdo do
certame, para concorrer as vagas reservadas aos candidatos
negros, ndo é absoluta. E passivel de verificacdo por
procedimento  administrativo, que |he assegure o
contraditdrio e a ampla defesa.

5 - Agravo interno ndo provido.

(Acérddo n.993594, 20160020347039MSG, Relator: JAIR
SOARES CONSELHO ESPECIAL, Data de Julgamento:
31/01/2017, Publicado no DJE: 14/02/2017. Pag.: 71-72).

JUIZADO ESPECIAL. FAZENDA PUBLICA. BENEFICIOS
EVENTUAIS. AUXILIO EM SITUACAO DE VULNERABILIDADE
TEMPORARIA. CONCESSAO DO  BENEFICIO. ATO
ADMINISTRATIVO VINCULADO. IMPOSSIBILIDADE DE
SUBROGACAO AO ADMINISTRADOR. ANALISE DO SEU
ASPECTO FORMAL. RECURSO CONHECIDO E NAO
PROVIDO.

1.A concessao de Beneficios Eventuais, na espécie Auxilio em
Situacdo de Vulnerabilidade Temporaria, de que trata a
Portaria 140, de 18 de outubro de 2010, é de competéncia
do Administrador Publico, cujos requisitos estao
elencados na respectiva norma (ato vinculado).

2.Ndo pode o Poder Judiciario se sub-rogar ao
administrador, mas deve apenas fiscalizar e analisar
seus atos sob o aspecto da legalidade. A legalidade do
ato sera analisada pelo aspecto da competéncia, dos
motivos e finalidade.

3.Se a equipe técnica e multidisciplinar vinculada ao
programa do governo entendeu que nao estao
preenchidos os requisitos normativos para a concessao
do beneficio, nao pode o julgador substituir o
administrador, para reavaliar esses parametros sob
sua oOtica, pois isso implicaria na ofensa do principio da
independéncia dos poderes.

4.No caso, o parecer da assisténcia social foi no sentido da
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autora ndo demonstrar interesse em buscar a autonomia
financeira, inclusive em varias circunstancias se recusou a
participar de programas profissionalizantes e de inser¢ao no
mercado de trabalho, como também se sujeitar a tratamento
psiquiatrico e psicolégico, para sua reabilitacdo mental.
Ademais, o auxilio pleiteado tem a natureza da eventualidade
e do qual a requerente ja foi contemplada em oportunidades
pretéritas.

5.Recurso conhecido e ndo provido.

6.Decisdo tomada nos termos do art. 46, da Lei n° 9.099/95,
servindo a ementa de acdérdao.

7.Custas pela recorrente, com exigibilidade suspensa em face
da gratuidade de Justica, nos termos da Lei n. 1.060/50.

(Acérddo n.734160, 20120111419700ACJ, Relator: LUIS
GUSTAVO B. DE OLIVEIRA 1@ Turma Recursal dos Juizados
Especiais do Distrito Federal, Data de Julgamento:
22/10/2013, Publicado no DJE: 18/11/2013. Pag.: 271).

Em se tratando especificamente do empreendimento
Shopping JK, o tribunal local decidiu, em sede de agravo de
instrumento, pela impossibilidade de ingeréncia de um poder sobre o
outro, especificamente no que se refere a determinacgao pelo Judiciario
de realizacao de vistoria pela AGEFIS para fins de verificacao de
cumprimento de decisdo judicial, ja que tal atribuicdo nao esta dentro

do rol de atribuicdes legais da autarquia:

PROCESSUAL CIVIL. ACAO CIVIL PUBLICA. OBJETO.
IRREGULARIDADES  HAVIDAS NA  CONSTRUCAO E
LICENCIAMENTO DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
DENOMINADO JK SHOPPING E TOWER. DEFESA DA
ORDEM URBANISTICA. DIREITO DE CONSTRUIR. DENUNCIA
DE IRREGULARIDADES. EDIFICACAO DA TORRE COMERCIAL
COMPREENDIDA NO EMPREENDIMENTO. INEXISTENCIA DE
RELATORIO DE IMPACTO DE TRANSITO - RIT. DISSONANCIA
COM O PROJETO ARQUITETONICO APROVADO. UNIDADES
AUTONOMAS INSERIDAS NO EDIFICIO. COMERCIALIZACAO.
ADQUIRENTES. ENTREGA DAS SALAS COMERCIAIS AOS
ADQUIRENTES. AUSENCIA DA CARTA DE HABITE-SE E
LICENCA DE FUNCIONAMENTO. IMPOSSIBILIDADE DE
OCUPACAO. ANTECIPACAO DOS EFEITOS DA TUTELA.
COMINACAO DE OBRIGACAO DE FAZER - VISTORIA E
FISCALIZACAO MENSAL. IMPOSICAO DO ENCARGO A
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AGEFIS. AUTONOMIA  ADMINISTRATIVA. INGERENCIA
INDEVIDA. OMISSAO DO DEVER DE FISCALIZAR.
INEXISTENCIA. DILIGENCIAS JUDICIAIS. AFETACAO AOS
SERVENTUARIOS DA JUSTICA.
1. As atribuicoes afetadas a Agefis, autarquia sob
regime especial, dotada de autonomia administrativa e
financeira, sao pautadas pela lei, cabendo-lhe, na sua
execucdo, definir suas rotinas de fiscalizacao e atuacao de
acordo com suas atribuicées institucionais, consubstanciando
a programacdo fiscalizatéria ato vinculado as incumbéncias
reservadas ao o6rgdo, que nao pode ser alcancada por
ingeréncias externas, porquanto é infensa a intersecao
judicial na realizacdo de suas atribuicoes, salvo se
constatada eventual omissao.
2. Conquanto indispensavel a ado¢cdo de medidas tendentes
a efetivacdo da tutela judicial inibitéria cominada a
empreendera de se abster de entregar e permitir a ocupagdo
de unidades imobiliarias autbnomas insertas em
empreendimento comercial ainda desguarnecido de carta de
habite-se, as medidas destinadas a afericdo do cumprimento
da cominacdo devem ser realizadas pelos serventuarios da
justica, ndo se afigurando viavel a transmissdo do encargo a
entidade publica que ndo ostenta dentre suas atribuicoes
institucionais  funcionar como auxiliar do judiciario.
3. A imposicao de obrigacoes a entidade administrativa
volvida a fiscalizar a execucao de ordem judicial que
nao lhe esta direcionada nem se conforma com a forma
de sua atuacao institucional encerra invasao da
autonomia administrativa e indevida ingeréncia do
judiciario na administracdo, nao podendo ser
chancelada, notadamente porque os comandos
judiciais devem ser executados no molde formulado
pelo legislador, que, em se tratando de diligéncias
fiscalizadoras do cumprimento de determinacao
judicial, devem ser consumadas via dos serventuadrios
que atuam como auxiliares da justica (CPC, arts. 139 e
seguintes).

4. Agravo conhecido e provido. Unénime.
(Acérddo n.911134, 20150020212033AGI, Relator: TEOFILO
CAETANO 18 TURMA CIVEL, Data de Julgamento:
09/12/2015, Publicado no DIJE: 18/12/2015. Pag.: Sem
Pagina Cadastrada.)

Nesse sentido, todo o processo administrativo referente ao
empreendimento Shopping JK que tramitou perante a Administracao

Publica esta viciado a partir dos atos praticados com a interferéncia do
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Poder Judicidrio, diga-se, em cumprimento ao acordo judicial, nas
matérias de competéncia legal exclusiva da CAP-SEGETH, da AGEFIS e
da Administracao Regional de Taguatinga. O procedimento
administrativo deve, pois, voltar a origem a partir da primeira fase,
consistente na anadlise do projeto para fins de aprovacdo, ato a partir
do qual se deu a sub-rogacdo do Judiciario aos atos privativos do

Poder Executivo.

5.7 DO OBJETO DO ATO ADMINISTRATIVO

Para que um ato administrativo seja valido, o seu objeto

deve ser licito.

A Lei n© 4.717/65, em seu artigo 29, caput, ¢, reputa o ato
nulo por ilegalidade do seu objeto, e no seu paragrafo unico, alinea c,
determina que esta ocorre quando o resultado do ato importa em
violagao de lei, regulamento ou outro ato normativo, valendo
transcrever o dispositivo:

Art. 29 S0 nulos os atos lesivos ao patriménio das entidades
mencionadas no artigo anterior, nos casos de:

(...)
c) ilegalidade do objeto;

(...)

Paragrafo Unico. Para a conceituacdo dos casos de nulidade
observar-se-ao as seguintes normas:

(...)

c) a ilegalidade do objeto ocorre quando o resultado do ato
importa em violagdgo de lei, regulamento ou outro ato
normativo;

5.7.1 DA ILEGALIDADE DO OBJETO

A ilegalidade do objeto do acordo estd consubstanciado em
varios dos seus dispositivos, haja vista a sua afronta a lei de regéncia,
contudo, para os efeitos da presente acao, as ilegalidades serao

demonstradas por amostragem, destacando-se as questdes de maior
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relevancia, ja que o caminho inexoravel sera o de anulagao de todo o

processo administrativo.

5.7.1.1 DA INEXIGENCIA DO ESTUDO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA (EIV) EM MANIFESTA AFRONTA A LEGISLACAO
URBANISTICA

E cedico que toda e qualquer ocupacdo no espaco urbano
repercute na area que o circunscreve, causando o denominado
impacto de vizinhanca. Com base nessa premissa, o Estatuto da
Cidade, Lei n° 10.257/2001, previu a obrigatoriedade do EIV -
Estudo de Impacto de Vizinhanga como instrumento mediador entre o
interesse privado e a garantia da qualidade de vida da populagao

urbana que gravita em seu entorno.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca coloca-se como uma
politica necessaria e fundamental para o desenvolvimento sustentavel
de uma cidade. A Administracao Publica impde-se a observancia desse
mecanismo de equalizacao entre interesses privados e demandas
sociais. O EIV apresenta-se como mecanismo mais do que obrigatorio,

mas fundamental para o desenvolvimento sustentavel de uma cidade.

Os seus requisitos estao estabelecidos no artigo 37 do

Estatuto da Cidade que assim dispoe:

Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os
efeitos positivos e negativos do empreendimento ou
atividade quanto a qualidade de vida da populacdo
residente na area e suas proximidades, incluindo a
analise, no minimo, das seguintes questoes:

I - adensamento populacional;

II - equipamentos urbanos e comunitarios;

IIT - uso e ocupacgdo do solo;

IV - valorizagdo imobiliaria;

V - geracdo de trafego e demanda por transporte
publico;

VI - ventilagdo e iluminagdo,

VII - paisagem urbana e patrimébnio natural e cultural.

A lei federal estabeleceu as premissas do EIV, deixando
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para 0S municipios a competéncia para a sua regulamentacdo ao

dispor em seu artigo 36, verbis:

Art. 36. Lei municipal definiré os empreendimentos e
atividades privados ou publicos em area urbana que
dependerdo de elaboracdo de estudo prévio de impacto
de vizinhanca (EIV) para obter as licengas ou
autorizagoes de construcgéo, ampliacao ou
funcionamento a cargo do Poder Publico municipal.

No ambito do Distrito Federal, a Lei Complementar n° 803,
de 25 de abril de 2009, que aprovou a revisao do Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT, disp0s sobre a
obrigatoriedade do EIV, em seus artigos arts. 204 a 208. Tais
dispositivos, por sua vez, foram regulamentados pela Lei n©°

5.022/2013, que em seu artigo 29, dispoe:

Art. 2° O EIV constitui instrumento de planejamento,
controle urbano e subsidio a decisdo do Poder Publico
para aprovacao de projeto, emissdo de autorizagdo ou
licenca para implantacdo, constru¢cdo, ampliacdo ou
funcionamento de empreendimentos e atividades
publicos ou privados, em area urbana ou rural, que
possam colocar em risco a qualidade de vida da
populacdo, a ordenacdo urbanistica do solo e o meio
ambiente, causar-lhes dano ou exercer impacto sobre
eles.

Quanto a sua aplicacao, dispde a mencionada norma, em seu

artigo 40:

Art. 4° A apresentagdo do EIV e a emissao do atestado
de viabilidade sdo pré-requisitos para empreendimento
ou atividade publica ou privada objeto de:

I — aprovacédo ou visto de projeto de arquitetura e de
licenciamento de atividade com porte que se
enquadre no Anexo Unico desta Lei, exceto:

a) empreendimento ou atividade que utilizar o
coeficiente basico e o uso original;
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b) obra com acréscimo de area inferior a vinte por cento
da area total construida de edificacdo licenciada, sem
alteracdo de atividade, no caso da primeira modificacao
apos a publicacdo desta Lei;

c) modificacdo de projeto sem acréscimo ou com
decréscimo de drea de edificacdo licenciada sem
alteracéao de atividade;

d) projeto sujeito a emissdo de nova licenca de
funcionamento no mesmo endereco e sem mudanca ou
ampliacdo do ramo de atividade ou da area inicialmente
licenciada;

O Anexo Unico - Tabela de Atividades e Empreendimentos
Sujeitos a EIV, por sua vez, classifica como atividade sujeita ao

estudo:

2.4 Comércio varejista e reparacdo de objetos pessoais
e domésticos (hipermercados, supermercados, centros
comerciais, shoppings centers, galerias, lojas de
conveniéncia, feiras, etc.), cujo porte apresente area
maior ou igual a 10.000 m2.

A incidéncia da norma ao caso em apreco é inequivoca,
seja pelo tipo de atividade desenvolvida (centro comercial ou
shopping center),; seja pelo porte do empreendimento (de acordo com
relatorio técnico da CAP/SEGETH, datado de 19 de abril de 2017,
constante das folhas n°s 4.525 a 4.626 do Processo n°
132.000.156/2009 , o empreendimento possui 146.629,97 m2 de
area total construida - DOC.12); seja pelo marco temporal por ela
estabelecido. Contudo, a exigéncia do EIV restou afastada no acordo,

mediante as clausulas ora transcritas:

4 - EXIGENCIA DE ESTUDO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA E DE LICENCA AMBIENTAL (EIV) - Restou
esclarecido pela documentagcao constante dos autos que
nao havia previsao para exigir-se, para a aprovacao do
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empreendimento, a elaboracdo de Estudo de Impacto
de Vizinhanca - EIV, que ndo havia exigéncia de
obtencao de Licenca ambiental perante o Instituto do
Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito
Federal - IBRAM.

- Sobre os itens I, II, III, 1V, V, VI e VII do tdpico
"Observagoes" entendem as partes que sao todos
impertinentes por dizerem com as questbes de mérito
da causa envolvidas na solucdo negociada através de
correcbes e compensacoes, esclarecendo que as
questoes acerca do EIV, da exigibilidade da ONALT,
da apresentacao do RIT e obtencdo de seu respectivo
Laudo de Conformidade restaram superadas na
delimitacdo da controvérsia.

Ao contrario do aduzido no acordo, a interpretacdao dada pela
Administracdo Publica, em despacho proferido pelo seu 6érgao
competente, Diretoria de Analise e Licenciamento Urbanistico da
Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacao, na data
de 05/11/2013, em documento juntado a inicial da ACP
2015.01.1.062384-3, demonstra a necessidade de realizagao do EIV

para o empreendimento em questao. Eis o seu teor (DOC.23):

GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL

Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacao
Subsecretaria de Controle Urbano

Diretoria de Anélise e Licenciamento Urbanistico

DESPACHO - Brasilia/DF, 05 de novembro de 2013.

Referéncia: Oficio n° 1561/2013-PGJ /  MPDFT
(777.002.562/2013)

Interessado: Procuradoria - Geral de Justica / MPDFT
Assunto: Encaminha Oficio n°® 2066/2013, da 3 PROURB, que
solicita informagbes sobre o empreendimento Centro
Comercial JK Shopping e Tower, na QNM 34, AE 1, Avenida
Hélio Prates, Taguatinga / RA III PA n° 08190.027433/13-12.

De ordem ao GAB / SUCON, O Oficio n°® 2066/2013, da 38
PROURB, solicita informacbes sobre o empreendimento
Centro Comercial JK Shopping e Tower, na QNM 34, AE 1,
Avenida Hélio Prates, Taguatinga / RA III.

Entre as informacgoes solicitadas pela 32 PROURB, cabe a esta
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DILUR/SUCON responder sobre a realizagdo de Estudo de
Impacto de Vizinhanca —EIV para o0 mencionado
empreendimento.

O EIV é um dos Instrumentos de Politica Urbana previsto no
Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001) e
incorporado ao PDOT/2009, Lei Complementar / DF n°
803/2009, no Titulo IV - Dos Instrumentos de Ordenamento
Territorial e de Desenvolvimento Urbano, Capitulo II - nos
Instrumentos Juridicos, Secdo XIII - Do Estudo de Impacto de
Vizinhanga, artigos 204 a 208.

Em atendimento ao disposto nos referidos artigos do
PDOT/2009, foi aprovada a Lei n° 5.022/2013, de
04/02/2013, que dispbe sobre o Estudo de Impacto
Vizinhanca no ambito do Distrito Federal, conforme cdpia
anexa. No Inciso I do seu Art. 4°, é exigida a apresentagcao
de EIV, na aprovagao ou visto de projeto de arquitetura e de
licenciamento de atividade com porte que se enquadre no
Unico da Lei.

Até a presente data, esta DILUR/SUCON ndo tem
conhecimento de nenhum processo administrativo que trate
do projeto de arquitetura ou Estudo de Impacto de Vizinhanca
— EIV para o empreendimento denominado Centro Comercial
JK Shopping e Tower, na QNM 34, AE 1, Avenida Hélio Prates,
Taguatinga / RA III.

Os termos do acordo sdo manifestamente contrarios aos
fatos, consoante demonstra a prova documental constante dos autos.
Observe-se que, embora o acordo fagca mencao a documentacao que
atesta a dispensa do EIV, nao o declina. E nem poderia, ja que todos
os documentos produzidos no ambito da Administracdo Publica
afirmam categoricamente a necessidade de realizagao de EIV para o

empreendimento.

Considerando que, na data da celebracao do acordo, o projeto
estava sem aprovacao, dada a anulacdo dos alvards emitidos
anteriormente para o empreendimento, ndo ha que se falar na
aplicacao do dispositivo legal que inexigia EIV para empreendimentos,
cujos projetos estavam aprovados em data anterior, qual seja, o artigo

48, caput, da Lei n© 5.022/ 2013, nesses termos disposto:

Art. 48. Nao se aplica o disposto nesta Lei aos
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empreendimentos e as atividades com licenca de construcdo
ou de funcionamento validas e emitidas até a data de
publicacdo desta Lei.

Estando, pois, o empreendimento destituido de licenca
valida, na data da celebracdao do acordo, a inexigéncia do EIV é
manifestamente contra legem, o que torna o ato que aprovou o

empreendimento sem o referido estudo eivado de nulidade.

5.7.1.2 DO AFASTAMENTO DAS NORMAS DE ACESSIBILIDADE
AO EMPREENDIMENTO

As exigéncias de acessibilidade, para fins de aprovacdo do
projeto arquitetonico do empreendimento, foram enumeradas no
topico C, itens 13 a 34, da Notificacdo de Exigéncias n°® 2220 CAP-
SEGETH.

O acordo, todavia, afastou as exigéncias fixadas pelo érgao
competente para substitui-las por exigéncias fixadas por d&rgdos

publicos e pessoas destituidas de competéncia legal.

A um sé tempo o acordo violou a competéncia e o objeto,
consubstanciado nas exigéncias de acessibilidade decorrentes da lei,

ao assim dispor:

- Sobre os itens 13 a 34 do tdpico "C. Acessibilidade" as
partes entendem que as anotacoes e exigéncias nao
sado aplicaveis na forma indicada pela CAP, posto que
foram substituidas pelas exigéncias constantes neste
Acordo e pelas demais exigéncias de acessibilidade
constantes do Relatorio de Vistoria de Acessibilidade
n° Z 721510 - RVA, datado de 03 de agosto de 2017, que

serdo integralmente cumpridas.

Nesse ponto € bom que se esclareca que alguns dos itens de
acessibilidade restaram atendidos pelas disposicoes da AGEFIS e das

préprias partes, contudo, a grande maioria deixou de ser atendida.
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Ademais, ha de se observar que as regras de competéncia

também restaram modificadas nesse item.

Tal subversdo de regras de competéncia foi explicitada
também pela servidora do corpo técnico da CAP, a Senhora
CRISTIANE GOMES FERREIRA GUSMAO, Analista de Planejamento
de Gestao Urbana, a qual asseverou em seu termo de declaracdes
(DOC.13):

"(...) relativamente ao tdpico "c” - Acessibilidade - itens 13 a
34 - constantes da Notificacdo de Exigéncias n° 2220/2017 da
CAP, o acordo judicial fez referéncia expressa a sua
inexigibilidade, substituindo-os pelas exigéncias apresentadas
pela AGEFIS (Relatério de Vistoria - Z721510 - de
03/08/2017); que a substituicdo das exigéncias da CAP pelo
Relatdério da AGEFIS dispensou o integral cumprimento da
legislacdo de regéncia, tendo em vista que o Relatério da
AGEFIS ndo prevé, por exemplo, o numero de banheiros
destinados a PNE; que todo projeto arquiteténico deve conter
a representacdo das exigéncias de acessibilidade, como
inclinagdo de rampas, corrimdos, patamares de escadas,
dimensionamento de banheiros, portas de acesso, que todas
as exigéncias constantes do item "c” - Acessibilidade - sdo
representaveis em projeto;, que, ao final, o que foi
representado em projeto se ateve ao firmado no acordo.”

Considerando que o acordo afastou as exigéncias da CAP,
ora para suprimi-las, ora para substitui-las por disposicdes instituidas
pelos seus préprios termos ou pelas exigéncias constantes do relatério
da AGEFIS (6rgdo sem competéncia para analise do projeto)
apresenta-se o seguinte quadro demonstrativo a fim de explicitar
quais as exigéncias legais de acessibilidade, discriminadas na
Notificagcdo de Exigéncias n® 2220/17, deixaram de ser atendidas ou
foram de alguma forma supridas, levando em consideragao os termos
da avenca que as substituiu pelas exigéncias apresentadas pela
AGEFIS no Relatério de Vistoria de Acessibilidade - Z721510 - de
03/08/2017 (DOC.25).

71



QUADRO DEMONSTRATIVO
EXIGENCIAS LEGAIS DE ACESSIBILIDADE
Notificacdao de Exigéncias n° 2220/2017 - CAP-SEGETH

X

Relatorio de Vistoria de Acessibilidade n® Z721510- RVA- AGEFIS

Exigibilidade Dispositivo |Foi suprida por | Foi suprida por
Notif.Exigéncias legal exigéncia cons-|clausula constante do
tante do Rela-|acordo?
CAP-SEGETH tério 2721510-
RVA- AGEFIS?
13-Apresentar rota aces-sivel|e Art. 123-A | Parcialmente. Nao.
para circulagdo de pedestres|do Decreto (Exigéncia Foi substituida pelas

nas garagens e
estacionamento;

n° 19.915/98
e suas
Alteracgoes, e
NBR
9050/2015

descrita p/ Sub.
S1 -1 - exig. 1)
Nao faz mencgao
aos
estacionamentos
localizados no
térreo, 59, 60 e 7°

exigéncias do Relatorio de
Vistoria de Acessibi-lidade
n® Z 721510- RVA, que por
sua vez, nao faz tal
exigéncia em todas as
garagens e
estacionamentos. Refere-se
apenas a acessibilidade no

pavimentos. Subsolo 1.
Exigibilidade Dispositivo |Foi suprida por | Foi suprida por
Notif.Exigéncias legal exigéncia cons-|clausula constante do
- ?
CAP-SEGETH tante do Rela-| acordo?

torio 2Z721510-
RVA- AGEFIS?

14- Apresentar 162 vagas para|e Tabela VII|Nao. N3o. Foi substituida

idosos e 65 vagas PNE nos|do Decreto pelas exigéncias

termos da legislagao especifica. | n° constantes do Relatério

O projeto apresenta 156 vagas|19.915/1998 de Vistoria de

de idosos (faltam 6) e 43 vagas |e suas Acessibilidade n° Z

de PNE (faltam 22); alteragdes; 721510- RVA. Pelo acor-
do, o empreendimento
nao explora as garagens
e estacionamentos ad-
versos a guarda de
veiculos, SALVO para
gue sejam remanejadas,
transformadas ou
redimensionadas para
vagas de idosos, PNE,
entre outros. (fl. 3)

15-Apresentar 6  banheiros |e Item |N&o. Sim. .

acessiveis para funcionarios no|7.3.1.1  da|EXigéncia apenas|“Em prol das melhorias

shopping (5% de banheiros|NBR de box e sanitario|das condicdes de uso do

acessiveis do total de cada

9050/2004;

PNE de funciona-
rios no S1 (exig. 3

empreendimento” ha
exigéncia de construgao

peca sanitaria, distribuido por|, 4. \
sexo) dimensionados conforme d;tﬁgl; 3 e 4 do sub. 1) If'e 6 ba[\f]EIFO(SﬂPg)E para
a legislagdo vigente. O projeto . uncionarios (fl. 6).
apresentado nao possui 9050/2004; Autorllzada a area dos
nenhum banheiro acessivel estaaonamentos e va-
para funcionarios; gas de veiculos para este
fim (ou seja, diminui o
numero de vagas ja
insuficiente)
16-Apresentar 6(seis) | o Item|N@o. De obser-|Parcialmente. _
sanitdrios  acessiveis  para|7.3.1.1 da|var-se  que a|"Em prol das melho-rias
publico no shopping (5% de|NBR AGEIA:IS ndo fez|das condigdes de usoldo
exigéncias de |empreendi-mento” ha
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banheiros acessiveis do total de|9050/2004; | duantitativos exi-| exigéncia de construgéo
cada pega sanitdria com no|. Item 7.4.3 gidos em lei, por|de 3'bapl'_1eiros PNE para
minimo 1 para cada sexo, em  ga NBR | S€ tr;ata'r de funcpnarlos gfl. 6).
cada pavimento) dimensio- | 9050/2004: competencia  ex- Autor_lzada a area dos
nados conforme a legislacdo " |clusiva da CAP- estacionamentos e va-
vigente. vigente. O projeto SEGETH. gas de ve|(_:ulos_ para este
apresentado possui 3 banheiros fim (ou seja, diminui o
acessiveis. Faltam mais 3; numero de vagas (ja
insuficiente)
17- Apresentar 2 sanita-rios|e Item 7.4.3 |Sim prejudicado
acessiveis  (dis-tribuidos por|da NBR L .
sexo) em cada pavimento|9050/2004; |EXxigencia do Salao
destinado ao uso educacional- Comercial  (exig.
faculdade (59, 10° e 11° pav.). 1)
Falta 1 sanitario acessivel em
cada um destes pavimentos;
18- Apresentar pelo menos 1| e Art. 209 do | Nao. Nao.
banheiro acessivel destinado a|Decreto n°
funcionarios da faculdade. 19.915/1998
e suas
alteragdes;
19- Apresentar pelo menos 1|e Art. 122 do | N&o. Itens 15e 16
banheiro acessivel para cada|Decreto n°
sexo provido de armarios para|19.915/1998
uso do publico, funcionarios e e suas
PNE nas garagens exploradas | alteragdes;
comercialmente;
20- Garantir trilhos embutidos | e Art. 126 do | N@o Nao
nas portas de correr; Decreto n°
19.915/98 e
suas
Alteracoes
21-Apresentar corrimdo | e Item 6.9.4 |SIm prejudicado
intermedidrio em todas as|da NBR Exigencia _ho
rampas com largura superior a|9050/2015; |Shopping Pisos
2.40m nos termos da legislagdo L1, L2 e L3
es- (exig.6, 7 e 8)
pecifica; sem incluir o
! termo TODAS
22-Apresentar corrim&os | e Item Exigido pela | prejudicado
laterais com duas alturas em|6.9.2.2 da AGEFIS apenas o
ambos os lados das escadas|NBR prolongamentodos
em todas as rampas | 9050/2015; |corrimdos  (exig.
apresentadas. Eles devem ser 16 - Shopping -
continuos, sem interrupgdo nos Pisos L1,L2 e L3)
patamares das escadas e nas escadas.
rampas, e devem prolongar-se Item anterior ref.
para-lelamente ao patamar, as rampas.
pelo menos por 0,30m nas
extremidades, sem interferir
com areas de circulagdo ou
prejudicar a vazao;
23- Todas as rampas sem|e Item Nao. Na&o.
paredes laterais devem |6.6.2.8 da
incorporar ele-mentos de |NBR
seguranga, como guarda-corpo|9050/2015;
e corrimaos, guias de
balizamento com altura minima
de 0,05 m, instalados ou
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construidos nos limites da
largura da rampa;
24-Respeitar o) desnivel | e Item Nao Nao
maximo permitido para as|6.6.2.1da
rampas conforme sua |NBR
inclinacao (rampa externa térreo,|9050/2015;
e demais que houver);
25- Os patamares situados em | Item 6.6.4 |Nao Nao
mudangas de direcdo devem ter|da NBR
dimensbes iguais a largura da|9050/2015;
rampa (e da escada se for o caso);
26- Nos cinemas, reservar 3% |e Item 10.3.1 Nao Nao
dos lugares para pessoas com|da NBR
deficiéncia visual e auditiva e|9050/2015;
pessoas obesas (com
respectivos acompanhantes), e
3% para PNE (garantindo ao
menos um assento com-
panheiro), devidamente
cotados nos termos da
legislagdo vigente;
27- Nos cinemas, os espacos|e Item 10.3.1|Nd@o Nao
acessiveis devem estar|da NBR
localizados em rota acessivel|9050/2015;
vinculada a uma rota de fuga;
28- Na faculdade, deve ser|e Item Nao. Nao
garantida rota acessivel | 10.15.2 da f:ﬂigﬂgaaﬂinas
interligando o acesso de alunos | NBR sinalizacdo tatil e
a todos os ambientes; 9050/2015; visual em
determinados locais.
(exig.3 e 13 - Saldo
Comercial)
29-Atender ao diametro | e Item 7.3.2 |Né@o Nao
minimo de 60cm livre de giro|da NBR
de portas na frente do vaso|9050/2004;
para os banheiros coletivos;
30-Acrescentar  nota  ga-|e Art. 123 B |Nao se  aplica/N&o
rantindo  acessibilidade aos|da Lei n2 (nota e em
elevadores; 2.105/98 e | Projeto).
suas
Alteracoes;
31- Apresentar prancha com |e Art. 18 do Nao se ~ aplica. Néo
detalhes de escadas e rampas, | Dec. n° (noFa € em
sanitarios acessiveis, balc8es|19.915/98 e projeto)
de atendimento, bilheterias; suas
Alteragoes;
32- Apresentar as seguintes e Art. 22 do |Ndo se aplica.| N&o
notas de acessibilidade:"O |Decreto (nota € em
profissional responsavel pela|19.915/1998 |Projeto)
exe-cucdo da obra, junta-|e suas
mente com o proprietario, se|Alteraces;
copro-metem a executar a
instalacdo de piso tatil de
alerta e direcional, atendendo

74




aos parametros da norma da
ABNT: NBR 16537/16." "Os
passeios devem acompanhar a
declividade da via no sentido

longitudinal; ter inclinagao
transversal maxima - 3%; e
superficie regular e

antiderrapante, atendendo os
Itens 6.12.1, 6.12.2 e 6.3.2 da
NBR 9050/15.

33- Acrescentar nota em|sArt.22do |Ndo se aplica. Nao
projeto:  "Projeto elaborado | Decreto (noFa € em
conforme NBR 9050/2015 e|19.915/1998 |Projeto)

NBR 16.537/2016 para Pisos|e suas
Tateis'. AlteracGes;

34-Indicar em  projeto a|e Art. 210 do | N@o. Nao.
quantidade de bebedouro | Decreto n°
ofertada (1/200m2 de area de|19.915/1998
acomodacdo de publico, sendo |e suas

50% de bebedouros acessiveis | alteracGes;
por pavimento, respeitando o
minimo de 1).

Relativamente as exigéncias nao supridas e as parcialmente
supridas, o acordo mostra-se nulo por quebra do principio da
legalidade, conduta de tal gravidade que erigida a categoria de ato de
improbidade administrativa®.

5.7.1.3 DO AFASTAMENTO DA INCIDENCIA DA ONALT AO
EMPREENDIMENTO

A ONALT - Outorga Onerosa de Alteracao de Uso - consiste
na autorizacdo do Poder Publico, mediante contrapartida, para a
alteracdo de uso ou atividade original da unidade imobilidria para
outro uso ou atividade que venha a acarretar valorizacdo imobiliaria. A
contrapartida exigida é a captura pelo Poder Publico da mais valia
urbana, induzida pela mudanca normativa de uso. Fundamenta-se,
portanto, no entendimento de que o uso definido pela legislacao
urbanistica estd vinculado a geracao de renda fundiaria urbana, a qual

pertence ao conjunto da sociedade e deve ser capturada pelo Estado.

19 Lei n% 8.429/92: Art. 11. Constitui ato de improbidade administrativa que atenta contra os
principios da administracdo publica qualquer acdo ou omissdao que viole os deveres de
honestidade, imparcialidade, legalidade, e lealdade as instituicbes, e notadamente:
IX - deixar de cumprir a exigéncia de requisitos de acessibilidade previstos na
legislacdo.(Incluido pela Lei n® 13.146, de 2015).
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O Estatuto da Cidade (Lei n© 10.251/2001) reafirmou o
principio da funcao social da propriedade, estabelecido na Constituicao
Federal, de sorte a elaborar o seu conceito e estabelecer mecanismos

para sua efetivacao.

Alguns dos principios que fundamentam a outorga onerosa
de alteracdo de uso estdao expostos nas diretrizes gerais da politica
urbana, descritas no art. 2° do Estatuto da Cidade, sendo de especial
relevo as dispostas nos incisos IX a XI: justa distribuicdo dos
beneficios e ©6nus decorrentes do processo de urbanizagao;
adequacdo dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento
urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-
estar geral e a fruicao dos bens pelos diferentes segmentos sociais; e
recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha

resultado a valorizagao de imdveis urbanos.

A outorga onerosa de alteracao de uso, que compde o
arcabouco de instrumentos de planejamento urbanistico, ¢é
disciplinada nos artigos 29 e 30 do Estatuto da Cidade, nos seguintes

termos:

Art. 29. O plano diretor podera fixar areas nas quais podera
ser permitida alteracgo de uso do solo, mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condicbes a
serem observadas para a outorga onerosa do direito de
construir e de alteracao de uso, determinando:

I - a férmula de calculo para a cobranca;

II - o0s casos passiveis de isencdo do pagamento da
outorga,

IIT - a contrapartida do beneficiario.
No ambito do Distrito Federal, a ONALT é regida por

legislacao especifica, a Lei Complementar n® 294/2000 (alterada pela

Lei Complementar n°® 902/2015), que assim a conceitua:
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Art. 2° A outorga onerosa da alteracdo de uso constitui-se
em cobranca, mediante pagamento de valor monetario, pela
modificacao ou extensao dos usos e dos diversos tipos de
atividades que os compbem, previstos na legislacao de uso e
ocupacdo do solo para a unidade imobilidria ou quaisquer dos
seus pavimentos, que venham a acarretar a valorizacao
dessa unidade imobiliaria.

§ 19 Considera-se modificagdo de uso a mudanca de um uso

ou tipo de atividade para outro diferente daqueles previstos
para a unidade imobiliaria nas normas de edificacdo, uso e
gabarito vigentes.

§ 2° Considera-se extensdo de uso a inclusdo de um novo
uso ou tipo de atividade ndo previsto para a unidade
imobiliaria, mantendo-se o uso previsto nas normas e
edificacao, uso e gabarito vigentes.

§ 39 Fica expressamente vedada a edificagao de postos de
abastecimento, lavagem e lubrificagdo nos estacionamentos
de supermercados, hipermercados e similares, bem como de
teatros, cinemas, shopping centers, escolas e hospitais
publicos.

O PDOT - Plano de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal (Lei Complementar n© 803/2009), ao regulamentar os
parametros para a sua incidéncia no ambito do territério do ente

distrital, estabeleceu em seu artigo 176:

Art. 176. A outorga onerosa de alteracao de uso configura
contrapartida pela alteracdo dos usos e dos diversos tipos de
atividade que venha a acarretar a valorizacao de unidades
imobiliarias.

§ 19 Considera-se alteracao de uso:

I - a mudanca do uso ou do tipo de atividade para outro
diferente daquele originalmente indicado nas normas vigentes
para a respectiva unidade imobilidria;

IT - a mudanca da proporgdo do uso ou do tipo de atividade
para outra diferente daquela originalmente indicada nas
normas vigentes para a respectiva unidade imobiliaria;

III - a inclusdo ao uso original indicado de novo tipo de uso
ou atividade nao previstos nas normas vigentes para a
respectiva unidade imobiliaria.

IV - transformacgdo de uso rural em urbano, efetivada no
momento da aprovacao do projeto de parcelamento do
solo. (Inciso acrescido(a) pelo(a) Lei Complementar 854 de
15/10/2012)

§ 29 Nao se configura, para efeito de cobranga de outorga de
alteracdo de uso, a transformacao de zona rural em urbana.

§ 29 No caso do § 19 1V, regulamentacdo especifica
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estabelecera critérios de cobranca, respeitados os principios
estabelecidos no art. 29, IX e X, da Lei federal n© 10.257, de
10 de julho de 2001, considerando: (Paragrafo alterado(a)
pelo(a) Lei Complementar 854 de 15/10/2012)

I — cobranca diferenciada para os parcelamentos destinados a
politica habitacional de interesse social e de baixa
renda; (Inciso acrescido(a) pelo(a) Lei Complementar 854 de
15/10/2012)

II - possibilidade de ser efetuada garantia para o pagamento
da outorga por meio do caucionamento de lotes; (Inciso
acrescido(a) pelo(a) Lei Complementar 854 de 15/10/2012)

IIT - prazo maximo de quatro anos para pagamento. (Inciso
acrescido(a) pelo(a) Lei Complementar 854 de 15/10/2012)

O PDL de Taguatinga (LC 90/98, entao vigente), por sua vez,

dispde, em seu artigo 123, verbis:

Da Outorga Onerosa da Alteracao de Uso

Art. 123. Serd aplicada a outorga onerosa de alteracdo de
uso, atendido o disposto nesta Lei Complementar, para as
atividades discriminadas a seguir:

I - habitacao coletiva, com excegao dos casos previstos
no caput do art. 87;

II - posto de abastecimento de combustivel, lavagem e
lubrificacdo de veiculos;

IIT - supermercado;,
IV - centro comercial.

Paragrafo unico. A expedicdo do alvara de construcado e
o licenciamento da atividade pela Administracdo
Regional ficam condicionados ao pagamento do valor
relativo a outorga onerosa.

Da simples leitura das normas, extrai-se que sobre o
empreendimento Shopping JK incide a ONALT - outorga onerosa do

direito de construir.
No ambito administrativo, tal incidéncia restou assentada na

Notificacdo de Exigéncias n° 2220/17, CAP-SEGETH, no item II, do

campo “Observacdes”, nos seguintes termos:

"Observacoes:

(...)
II - O empreendimento é objeto de Onalt— Art. 123 da

LC 90/08".
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O acordo, todavia, na contramao do ato administrativo e da

lei de regéncia, assim disp0s:

- Sobre os itens I, II, III, 1V, V, VI e VII do tdpico
"Observacoes" entendem as partes que sao todos
impertinentes por dizerem com as questoes de mérito
da causa envolvidas na solucdo negociada através de
correcbes e compensagoes, esclarecendo que as
questbes acerca do EIV, da exigibilidade da ONALT,
da apresentagcdo do RIT e obtencdo de seu respectivo
Laudo de Conformidade restaram superadas na
delimitacdo da controvérsia.

A leitura do acordo deixa evidenciado que a inexigibilidade
da incidéncia da ONALT sobre o empreendimento, deu-se por mera
convencdao das partes, ja que estas consideraram a exigéncia
impertinente, de forma afrontosa a lei e a determinacao do 4érgdao
competente, o qual ja havia se pronunciado quanto a obrigatoriedade

de recolhimento do referido precgo publico.

De conformidade com o artigo 10, da Lei n° 8.429/92,
constitui ato de improbidade administrativa que causa lesao ao erario
gualguer acao ou omissao, dolosa ou culposa, que enseje perda
patrimonial, desvio, apropriacao, malbaratamento ou dilapidagao dos
bens ou haveres das entidades da administracao direta, indireta ou
fundacional de qualquer dos Poderes da Uniao, dos Estados, do Distrito

Federal, dos Municipios, de Territorio.

O acordo incidiu em manifesta afronta a esse dispositivo, ao
afastar a incidéncia da ONALT, ensejando a perda de haveres do

Distrito Federal, nessa modalidade de preco publico.

O afastamento de tal exigéncia legal é apto a configurar dano
ao erario em beneficio exclusivo do empreendedor, o qual ja busca, em
acao proépria, como decorréncia do referido acordo, reaver os valores
pagos a titulo de ONALT.

Com efeito, em 24/09/18, a empresa ré, Paulo Octavio
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Investimentos Imobilidrios prop0s perante a 12 Vara de Fazenda
Publica do DF acdo de repeticdo de indébito, na qual postula a
devolugdo do valor pago a titulo de ONALT - PJE 0709376-
16.2018.8.07.0018, cuja propositura sé foi possivel em face da
disposicao do referido acordo, agambarcado pela coisa julgada (DOC.
26).

Tao logo teve conhecimento do ajuizamento da agao, o que
ocorreu em razao de informacgao prestada pela Administracao Regional
de Taguatinga em resposta a oficio (DOC.27) do Ministério Publico, a
titular da 42 PROURB postulou perante o juizo processante a
intervengcao ministerial no feito, bem como o declinio de competéncia
em favor dessa Vara do Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e

Fundiario, cuja decisdo foi favoravel.

5.7.1.4 DA IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO OBJETO POR
AUSENCIA DE LEI REGULAMENTADORA DO INSTITUTO
JURIDICO DA COMPENSACAO URBANISTICA E DA AFRONTA
DIRETA AO TEXTO CONSTITUCIONAL POR VIOLAGAO AO PDOT

Como dito alhures, a legislacao urbanistica aplicavel ao
caso em apreco € composta de duas leis basicas: o PDOT e o PDL de

Taguatinga.

Relativamente ao PDOT, a Lei Complementar n°® 803, de
25/04/2009, com as alteracoes estabelecidas pela Lei Complementar
854 de 15/10/2012, previu a possibilidade de haver compensacao
urbanistica, instituto que ela mesmo tratou de definir e de estabelecer
diretrizes gerais para a sua aplicagao, em seu artigo 199, que assim
dispoe:

Art. 199. Compensacdo urbanistica é o instrumento que
possibilita a regularizacao e o0 licenciamento de
empreendimentos executados em desacordo com os indices e
parametros urbanisticos estabelecidos na legislacdo mediante
indenizacdo pecunidria ao Estado. (Artigo alterado(a) pelo(a)
Lei Complementar 854 de 15/10/2012)

§ 1° A compensacao urbanistica sera objeto de lei
especifica. (Paragrafo renumerado(a) pelo(a) Lei
Complementar 854 de 15/10/2012)

§ 20 A Compensacdo urbanistica somente pode ser aplicada

80



para os empreendimentos cuja regularizacao seja declarada
de interesse publico em instrumento complementar das
politicas de ordenamento territorial. (Paragrafo
acrescido(a) pelo(a) Lei Complementar 854 de 15/10/2012)

§ 3° A Compensacdo urbanistica somente pode ser aplicada
para empreendimentos comprovadamente edificados até a data
da publicacdo desta Lei Complementar. (Paragrafo acrescido(a)
pelo(a) Lei Complementar 854 de 15/10/2012).

A diccdo do paragrafo segundo do dispositivo
supramencionado é clara quanto a exigéncia do advento de lei

especifica para disciplinar a matéria.

Além de exigir o advento de lege ferenda para
regulamentacao do instituto da compensagao urbanistica, o legislador
tratou de especificar os requisitos minimos de ordem material e
temporal de observancia legislativa obrigatoria, a saber: a) incidéncia
sobre empreendimento executado em desacordo com os indices e
parametros fixados nas normas urbanisticas; b) indenizacdo
pecuniaria ao Estado; c¢) declaracdo de interesse publico do
empreendimento, em instrumento complementar das politicas de
ordenamento territorial; d) comprovacao de que o empreendimento a
ser beneficiado foi edificado até a data da publicacdo da Lei
Complementar n°® 854, ou seja, até 15/10/2012.

A necessidade do advento de norma de lege ferenda nao
era desconhecida dos subscritores do acordo. Observe-se que, para a
situacdo juridica em comento, o magistrado utilizou as expressodes
legislacao e normatizagao “em perspectiva”. O Procurador do DF, por
sua vez, esclareceu as providéncias quanto ao encaminhamento de
projeto de lei & CAmara Legislativa, versando sobre a matéria. E o que
se extrai das falas ora transcritas, atribuidas ao magistrado e ao

procurador nas assentadas relativas as tratativas do acordo:
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Dr. Tiago Pimentel Souza (Procurador do DF) — Boa-tarde.

Exceléncia, o Distritc Federal ja tem caminhado com o FProcesso
Administrativo, analisando exatamente quais seriam as irregularidades, estd sendo
apurado isso, porque para se fazer qualquer acordo o Poder Ptblico precisa de um
minimo de critério, objetivo, precisa de um minimo de quantificacdo. E hoje nos ja
estamos caminhando para se chegar a um valor. Nos ja temos critérios ja. O secretario
estd aqui, hoje ja existe..., ja estamos em vias de encaminhar @ Camara Legislativa
uma Lei de Compensacdo, e essa Lei de Compensagéo Organistica, ela esta
observando, teve estudos prévios, estudos..., passou por Audiéncia Plblica, com
critérios, ndo é uma questéo..., tirando o méximo do subjetivismo desse tipo de questio
para que se dé exatamente o instrumento, que é muito importante, com critérios
objetivos para esse tipo de situacdo. Entéo para a gente conseguir quantificar, que eu

acho que € a maior dificuldade.

Entéo esse Projeto de Lei ja esta pronto e ja em vias de ser encaminhado para

a Camara. Entdo nos estamos com...

DEGRAVAGAO: “Audiéncia de Saneamento/Conciliagio | Nro, Processe: 0010492-74.2013. 8 07.0018 | Data; 12/06/2017".
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DEGRAVACAO

Carlos Frederico Maroja de Medeiros (Juiz de Direito)
“Pelo MIM. Juiz foram levantadas questdes, razdo pela qual fol dada a palavra ao
DISTRITO FEDERAL, Dr. Tiago Pimentel Souza.”

DATA: 10/05/2017 — 14:25:43

ARQUIVO/VIDEO: 00.15.59.934000 - 00:02:57

MM. Senhor Juiz de Direito Dr. Carlos Frederico Maroja de Medeiros — (...) pelo DF,
porgue pelo gue eu entendi da fala do procurador o DF estaria dispoesto a transigir, mas
precisaria recolher alguns elementos, até com base nessa Legislacéo em perspectiva,
para poder analisar eventuais propostas ou até formuld-las. O senhor acha que em
quanto tempo a gente conseguiria ter um posicionamento mais seguro do DF quanto &

isso, doutor?

DEGRAVAGAO; “Audiéncia de Saneamento/Congiliagic | Nro. Processo: 0010492-74.2013.8,07.0018 | Bata. 12/06/2017".
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E af eu ja vou até antecipar para os doutores procuradores o seguinte: que
além desses critérios objetivos que o senhor vai buscar, e que de fato s&o critérios
complexos, porque se essa normatizacdo gue o DF esta em perspectiva para
compensagio urbanistica for igual da Ambiental vai ser um critério bem complexo, bem
complicadinho mesmo, naoc €? Mas aléem desses critérios al, eu ja sugeriria para os
senhores fazerem uma interlocugdo com a Terracap, talvez, na busca de eventuais
situaghes de eventuais imoveis ou de..., se poderia, talvez, implementar ou uma
Unidade de Conservacdo ou uma praga propriamente dita, para a gente poder ja
conversar com algo mais seguro nesse sentido. Porque ai, seja uma praga ou um
parque, isso vai ter que haver uma discuss&o, inclusive, sobre o terreno onde elas
deverao ser assentadas, e ai acho que a Terracap seria um playsr interessante para
trazer para esse didlogo também. Além da Secretaria de Gestéo, claro, mas a gente

tem esse aspecto patrimonial envolvido também.
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Apesar da plena conviccgdgo da inexisténcia de lei
regulamentadora da matéria, as partes e o Judicidrio passaram a

manejar o instituto da compensacao urbanistica.

Os parametros, ao invés dos legais, foram os estabelecidos
pelas proprias partes, conforme fala atribuida ao Procurador do DF,
Dr. Tiago Pimentel, por ocasido das tratativas do acordo (extraido da
pagina 14/27 do documento denominado degravacdo - vide teor
completo no DOC.11):

os parédmetros a serem considerados nesse céalculo. Entéo por isso € que nods ainda
nao trouxemos isso aqui de imediato porque nods ainda nfo..., nés temos cenarios, mas
nao temos parametros definidos. k& & isso gue a gente precisaria talvez definir aqui,

com gual pardmetro gue eu iria apresentar esse valor em Juizo.

Nessa toada, as partes depois de muitas discussoes,
chegaram ao consenso de que a construcao de uma escola e a
realizacao de benfeitorias em uma unidade de conservacao seriam a

materializacdo da compensacgao urbanistica.

A inviabilidade, contudo, de o Judicidrio decidir com

fundamento em norma de /ege ferenda, é entendimento consolidado

83



nos tribunais superiores.

Nesse sentido, transcreve-se julgamento paradigmatico do
Supremo Tribunal Federal, proferido no ano de 2002, de relatoria do
entdo ministro Mauricio Correa, que serviu de base a inUmeros outros

julgados posteriores proferidos por aquela corte de justica:

EMENTA: AGRAVO REGIMENTAL EM ACAO DIRETA DE
INCONSTITUCIONALIDADE. PREJUDICIALIDADE DA ACAO.
MATERIA JA APRECIADA PELO TRIBUNAL. SUPERVENIENCIA
DA LEI 10.034/00. QUESTAO DE LEGE FERENDA. FUNGCAO
DE LEGISLADOR POSITIVO DE QUE NAO SE REVESTE O
PODER JUDICIARIO. 1. O Regimento Interno do Supremo
Tribunal Federal faculta ao Relator julgar prejudicado o
pedido por perda do objeto (RISTF, artigo 21, IX). 2. Perde o
objeto o pedido liminar que impugna dispositivo de vigéncia
suspensa em cautelar ja apreciada. 3. A superveniéncia de
diploma legal excetuando a restricdo de que trata a norma
impugnada nédo altera o entendimento anteriormente firmado
pelo Tribunal. 4. Alegacao de que a norma nao estende os
beneficios fiscais a todas as categorias profissionais constitui-
se em questao de lege ferenda. 5. O controle da
constitucionalidade das leis nao atribui ao Poder
Judiciario funcoes de legislador positivo. Agravo ndo
provido.(ADI 2554 AgR, Relator(a): Min. MAURICIO CORREA,
Tribunal Pleno, julgado em 16/05/2002, DJ 13-09-2002 PP-
00063 EMENT VOL-02082-01 PP-00143).

O Superior Tribunal de Justica também ja se posicionou
acerca da obrigatoriedade de se apreciar a nulidade de ato praticado
quando inexistente a lei regulamentadora da matéria colocada a
apreciacao do Judiciario, ou seja, de lege ferenda, em acérddo nesses

termos ementado:

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL - AGRAVOS
REGIMENTAIS - RECURSO ORDINARIO - MANDADO DE
SEGURANGA - CARTORIO OFICIAL (JUDICIAL) - PERMUTA DE
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SERVENTIAS - MATERIA DE MERITO NAO APRECIADA -
PRELIMINAR DE AUSENCIA DE INTERESSE-ADEQUACAO E DE
ILEGITIMIDADE - POSSIBILIDADE DO USO DA SEGURANCA
NO CASO CONCRETO - REPERCUSSAO DA NULIDADE NA
ESFERA  JURIDICA DA PARTE - IMPERATIVO O
CONHECIMENTO DO MERITO - VEDAGCAO A QUE SE DECIDA
COM BASE EM LEGE FERENDA.

1. O Tribunal de Apelacdo negou-se a apreciar o mérito de
mandado de seguranca, por ilegitimidade ativa, no qual se
buscava anular ato de permuta entre serventias judiciais,
realizada entre pai e filho, sem prévio certame publico.

2. Ha pertinéncia subjetivo-objetiva capaz de autorizar o uso
do mandado de seguranca por titular de serventia, apto da
participar de certame publico necessariamente antecedente
ao ato administrativo que se visa anular. Impbe-se ao
Tribunal de Apelacdo examinar o mérito, da forma que lhe
convier.

3. Em antigo precedente, oriundo do mesmo Estado da
Federacdo, o STJ anulou permuta realizada em idénticas
circunstancias, por ndo se procedimentos de indole publica
(RMS 1.751/PR, Rel. Min. Américo Luz, Segunda Turma,
julgado em 27.4.1994, D] 13.6.1994 p. 15093).

4. Na fundamentacao, o acordao do Tribunal valeu-se
de lei sem vigéncia. Ao Poder Judiciario é vedado
decidir com base em norma de lege ferenda. Deve-se
julgar a causa e aplicar o direito a espécie. E, por
"direito", entende-se aquele de lege data (sic).

5. O acordao tem de ser anulado, e o Tribunal ha de se
manifestar sobre o mérito da causa, que se
circunscreve efetivamente a nulidade do ato
administrativo. Quando menos, sera prestado um servico
ao interesse publico com o exame e o controle da legalidade
dos atos increpados na seguranca.Agravos regimentais
improvidos.(AgRg no RMS 21.257/PR, Rel. Ministro
HUMBERTO MARTINS, SEGUNDA TURMA, julgado em
18/12/2008, DJe 13/02/2009).

No que se refere ao objeto da presente acao anulatéria,

ha de se pontuar que, na data de 12 de janeiro de 2018, entrou em

vigor a Lei Complementar n® 940%°, que regulamentou o artigo 199 do

Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal.

20 Lei Complementar originada do Projeto de Lei Complementar n® 110/2017, de autoria do
Poder Executivo, encaminhado a CDLDF em 06/06/17.
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A mencionada lei estabeleceu em seu artigo 5°, os

principios do instituto, ao dispor, verbis:

Art. 50 S3o principios da compensacao urbanistica:

I - respeito ao interesse coletivo em detrimento do
interesse particular;

IT - justa indenizagdo ao Estado pelo nao atendimento dos
dispositivos legais que tratam dos indices e dos
pardmetros urbanisticos;

III - manutengdo da qualidade do espago urbano
construido, minimizando a ociosidade e a obsolescéncia de
edificacbes construidas irregularmente e restabelecendo o
cumprimento da fungao social da propriedade urbana;

IV - adequacédo da capacidade instalada de infraestrutura

urbana;

V - recuperagdo da qualidade do meio ambiente
construido;

VI - coibicdo da pratica da construcdo irregular no Distrito
Federal;

VII - garantia da seguranca juridica do processo de
licenciamento de obras e edificagcoes, desde que atendidas
as condicbes estabelecidas nesta Lei Complementar.

Conforme se extrai da dogmatica principioldgica da lei
regulamentadora do instituto, a compensacao urbanistica nao se
presta a retirar a garantia de observancia obrigatéria dos parametros
definidos na norma, mas o de reafirmar direitos e garantias

constitucionais, dentre os quais o da fungao social da propriedade.

Para a sua aplicacdo, os atos estdo vinculados a vontade da
lei, que tratou de estabelecer os requisitos para tanto, bem como a
submissao do empreendimento a um rigoroso procedimento, cuja
competéncia restou distribuida entre diferentes 6rgaos da
Administracao Publica, e ainda fixou os parametros de indenizagcdo ao
Estado, mediante férmulas matematicas pré-estabelecidas. Ademais,
tratou de dar destinacdo certa aos recursos provenientes de sua
aplicacao, de sorte que sobrou pouco ou nenhum grau de

discricionariedade ao administrador.

Para o exame do caso em aprecgo, impde-se a transcricao dos
principais dispositivos aplicaveis ao empreendimento, dentre os quais

0s que vinculam a atuagao do administrador, nao deixando margem
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alguma para discricionariedade no que diz respeito a aplicacdao do
instituto da compensacdo urbanistica: a) admissibilidade; b)
procedimento administrativo, com discriminacao do iter procedimental
a ser percorrido pelo empreendedor; c) competéncia dos érgaos para
a analise e emissao dos atos administrativos correspondentes; d)
requisitos para declaracao do empreendimento como de interesse
publico; e) formulas matematicas para o calculo da contrapartida
pecuniaria; f) consequéncias juridicas da aplicacao do instituto, dentre
as quais a incidéncia do IPTU sobre a area, objeto de compensacgao
urbanistica; g) destinacdo dos recursos provenientes da compensacao
em fundo especifico (FUNDURB) e sua aplicacdo, preferencialmente na

area onde se localiza a edificacdo.

ADMISSIBILIDADE

Art. 69 F admitida a aplicacdo da compensacdo urbanistica para
regularizacdo de edificacbes construidas dentro dos limites de lote
ou projecdo registrados no oficio de registro de imodveis
competente, desde que abriguem usos permitidos pela norma
urbanistica incidente no respectivo lote ou projecao.

§ 19 Somente as edificagbes comprovadamente construidas até a
data estabelecida no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal - PDOT podem ser objeto de compensacao
urbanistica.

§ 29 Entende-se por edificacdo comprovadamente construida
aquela que apresente, no minimo, estrutura concluida, com todo o
conjunto de vigas, pilares e lajes da edificacéo.

§ 39 Também é permitida a aplicacdo de compensacdo urbanistica
para regularizagdo de edificacbes construidas dentro dos limites de
lote ou projecdo registrados no oficio de registro de imdveis
competente com base em projetos aprovados ou que possuam
alvaras de construcdo expedidos até a data estabelecida no Plano
de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT nas quais
tenham sido constatadas desconformidades com os indices e os
pardmetros urbanisticos estabelecidos na legislagdo urbanistica.

(..)

DOS PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS

Art. 11. O proprietario do imdvel ou o titular do direito de construir
pode solicitar aplicacdo da compensacdo urbanistica a edificacdo
construida em desacordo com a legislacdo urbanistica mediante
requerimento protocolado no O0rgdo gestor do planejamento
territorial e urbano do Distrito Federal.

§ 19 Os custos referentes ao processo de analise e emissdo de TAR
e de licencas relativos a aplicacdo da compensagdo urbanistica
devem ser pagos pelo proprietario ou pelo titular do direito de
construir do imodvel, de acordo as disposicoes desta Lei
Complementar e da legislacdo que trata do licenciamento de obras
e edificacoes.
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§ 20 O 6rgdo gestor do planejamento territorial e urbano do
Distrito Federal deve comunicar os conselhos profissionais relativos
as dreas de engenharia e arquitetura acerca da abertura de
processo de regularizacdo compensatoria.

Art. 12. O requerimento de que trata o art. 11 deve ser
apresentado em formulario proprio acompanhado da seguinte
documentacgéao:

I - certiddo de 6nus do imédvel;

IT - documento de identidade, comprovante de inscricgo no
Cadastro de Pessoas Fisicas - CPF ou no Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas - CNPJ do proprietario do imdvel ou do titular do
direito de construir;

IIT - procuracdo do proprietario, quando for o caso;

IV - prova de regularidade com a fazenda distrital relativa ao
imadvel;

V - quitagdo de multas vencidas de acbes fiscais relativas ao
empreendimento;

VI - documentos de licenciamento de obras expedidos pelo Poder
Publico, quando for o caso, ou numero do respectivo processo
administrativo;

VII - documento de indeferimento do licenciamento que motivou o
pedido de regularizacdo e licenciamento compensatdrio, quando for
0 caso;

VIII - documentacdo que comprove que a edificacdo estava
construida, nos termos do art. 69, § 29;

IX - Memorial Descritivo de Ocupacdo - MDO, com respectiva
Anotagcdo de Responsabilidade Técnica - ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica - RRT do responsavel técnico, nos termos
do art. 13;

X - projeto de arquitetura de regularizacdo, com respectiva ART ou
RRT do responsavel técnico, nos termos do art. 14;

XI - laudo de profissional legalmente habilitado sobre a
inviabilidade da adequacdo da edificagdo aos pardmetros
urbanisticos de ocupacdo aplicaveis ao imdvel, considerando o
principio da razoabilidade e aspectos de seguranca, econémicos e
sociais, com respectiva ART ou RRT do responsavel técnico;

XII - laudo de profissional legalmente habilitado que ateste a
garantia de estabilidade estrutural e seguranca da edificacdo e do
entorno imediato, com respectiva ART ou RRT do responsavel
técnico;

XIII - anuéncia das concessiondrias de servicos publicos quanto a
capacidade de pronto atendimento a edificacdo conforme
construida, sem condicionantes;

X1V - declaracdo do proprietario ou do titular do direito de construir
responsabilizando-se, sob as penas legais, pela veracidade das
informagdbes e pelo atendimento dos requisitos previstos nesta Lei
Complementar;

XV - comprovantes de recolhimento de taxa especifica de
requerimento relativo a analise do processo.
()

Art. 13. O MDO, de que trata o art. 12, IX, deve conter, no minimo,
as seguintes informagoes:

I - descricdo das situacbes de irregularidade da edificacao,
conforme o art. 69, considerando as normas urbanisticas vigentes a
data da apresentacdo do requerimento;

IT - os usos e as atividades predominantes na edificacdo;

IIT - potencial construtivo e demais pardmetros urbanisticos
efetivamente edificados;

IV - ART ou RRT do responsavel técnico.

Art. 14. O projeto de arquitetura de regularizacao de que
trata o art. 12, X, deve ser fiel ao que esta construido e
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aquilo a que se pleiteia a aplicacdo da compensacao
urbanistica, considerando a data referida no art. 6°, § 19,
identificadas as partes a regularizar, contendo, no minimo:

I - planta de situacdo,

IT - planta de locacdo e cobertura;

III - plantas baixas dos pavimentos;

1V - cortes e fachadas;

V - ART ou RRT do responsavel técnico.

Paragrafo unico. O projeto de arquitetura de regularizacdo deve ser
apresentado em conformidade com as normas vigentes de
apresentacao de projetos para aprovacao.

Art. 15. Na verificagdo da documentagcdo para admissdo do
processo de licenciamento e regularizacdo da edificacdo
compensatéria, cabe ao Orgao gestor do planejamento
territorial e urbano:

I - solicitar esclarecimentos e complementacdo das informacées
apresentadas necessdrios a analise do requerimento;

IT - consultar érgdos e entidades competentes, bem como unidades
administrativas vinculadas, quando julgar pertinente;

IIT - solicitar manifestacdo técnica dos 6rgdos responsaveis pela
preservacdo do CUB, nos termos da legislacdo especifica de
preservacdo, quando a edificacdo estiver situada no CUB;

IV - solicitar anuéncia dos 6rgdos competentes quando a edificacdo
estiver situada na area de tutela de edificacdo ou conjunto urbano
tombado individualmente e de lugares registrados;

V - estabelecer os valores e a forma de contrapartida pecuniaria,
nos termos desta Lei Complementar;

VI - manifestar-se quanto aos recursos apresentados com respeito
aos atos relativos a sua atuagéo,

VII - realizar ou solicitar ao 6rgdo responsavel pela fiscalizacdo
vistoria no imovel objeto de regularizacdo para afericdo dos usos
instalados e dos pardmetros de ocupacdo construidos conforme
informado no MDO e no projeto de arquitetura de regularizagéo.

§ 19 O interessado tem prazo de 90 dias para atendimento integral
das eventuais exigéncias expedidas pelo odrgdo gestor do
planejamento territorial e urbano do Distrito Federal, contado a
partir da data da comunicacdo e prorrogavel mediante justificativa,
sob pena de arquivamento do processo.

§ 20 Na hipdtese de arquivamento do processo, o interessado fica
sujeito as penalidades decorrentes do descumprimento da
legislacdo urbanistica aplicavel ao lote ou a projecéo.

(...)

Art. 17. O TAR é expedido pelo 6rgdo gestor do planejamento
territorial e urbano do Distrito Federal, mediante atendimento das
condicbes estabelecidas nesta Lei Complementar.

§ 1° No TAR devem constar, no minimo, as seguintes informagoes:

I - endereco do lote ou da projecdo;

II - identificacdo do proprietario do imdvel ou do titular do direito
de construir;

III - parametros urbanisticos de ocupacao desconformes e a
mensuracado da desconformidade;

IV - valor da contrapartida pecuniaria referente a
regularizacdo da edificacdo por meio da compensacdo
urbanistica e formas de pagamento.

Art. 18. Ao requerimento e ao recurso em face do indeferimento da
regularizacdo da edificacdo protocolados no Orgdo gestor do
planejamento territorial e urbano do Distrito Federal cujo objeto
seja a solicitacdo de aplicacdo da compensacdo urbanistica a
edificacdo construida em desacordo com a legislacdo urbanistica, se
devidamente acompanhados da documentagao elencada no art. 12,
é conferido efeito suspensivo ativo sobre eventuais punicées de
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demolicdo parcial ou total da obra, bem como sobre aplicacdo de
novas multas relativas ao objeto da compensacao urbanistica.

(...)

Art. 19. Indeferida a regularizacdo da edificacao nos termos
desta Lei Complementar, o 6rgao gestor do planejamento
territorial e urbano do Distrito Federal deve informar o
orgdo responsavel pela fiscalizacdao, que notificara os
responsaveis pelo empreendimento para cumprimento da
legislacdao de uso e ocupacado do solo, no prazo maximo de
90 dias, sem prejuizo das sancoes aplicadas.

§ 19 No caso de indeferimento da regularizacdo da edificacdo, o
interessado fica sujeito as penalidades decorrentes do
descumprimento da legislacdo urbanistica aplicavel ao lote ou a
projecéo.

§ 29 Transcorrido o prazo de 90 dias sem que o interessado tenha
realizado as devidas adequagbes, o Orgdo de fiscalizacdo de
atividades urbanas deve promover a demolicdo e cobrar do
proprietario ou do titular do direito de construir os custos da
operacao, conforme legislacdo especifica.

§ 30 Até a adocao das providéncias necessarias a demolicao,
o infrator fica sujeito a multa mensal de R$5.000,00
multiplicados pelo indice k, proporcional a area da obra ou
da edificacao objeto da infracao, de acordo com o seguinte:
I - até 500 metros quadrados, k = 1;

II - acima de 500 metros quadrados e até 1.000 metros quadrados,
k =3;

IIT - acima de 1.000 metros quadrados e até 5.000 metros
quadrados, k = 5;

1V - acima de 5.000 metros quadrados, k = 10.

Art. 20. Do indeferimento da regularizacdo da edificacdo proferido
pelo érgdo gestor do planejamento territorial e urbano do Distrito
Federal, no tocante as disposicées desta Lei Complementar, cabe
recurso, nos termos da Lei federal n° 9.784, de 1999, por meio de
requerimento proprio.

Art. 21. A emissdo do TAR corresponde a fase de habilitacdo do
projeto no processo de licenciamento da edificacdo, que segue as
disposicbes da legislacdo relativa a emissdo de alvard de
construgédo e de carta de habite-se.

Paragrafo unico. O alvara de construcdo e a carta de habite-se
devem ser emitidos a edificacdo cuja regularizacdo seja admitida
por meio da compensacdo urbanistica, sem prejuizo da aplicacdo
dos demais instrumentos previstos na legislacdo urbanistica do
Distrito Federal, quando couber.

Art. 22. A obtencdo de alvard de construgdo e de habite-se
mediante compensacdo urbanistica fica condicionada ao
ressarcimento ao Poder Publico, por parte do proprietario ou do
titular do direito de construir, do valor total da contrapartida
pecuniaria havida a titulo compensatdrio.

§ 19 No caso de opcao pelo parcelamento da contrapartida
pecuniaria, o proprietario do imoével ou o titular do direito de
construir deve:

I - apresentar carta de fianca bancdria ou de seguro-garantia no
valor correspondente ao saldo remanescente da contrapartida
pecuniaria no momento da respectiva etapa do licenciamento;

II - comprovar o pagamento das parcelas vencidas.

§ 20 A inadimpléncia de qualquer parcela relativa ao saldo
remanescente da contrapartida pecunidria por periodo superior a
60 dias do respectivo vencimento implica execucdo da carta de
fianca bancaria ou do seguro-garantia de que trata o § 19, I.

§ 39 Para a emissdo da carta de habite-se de que trata o caput,
deve ser efetuado registro do gravame de que o imodvel foi objeto
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de regularizacdo por meio de compensacdo urbanistica na
respectiva matricula.

§ 49 Para os imdveis que ndo se enquadrem no art. 69, § 39, a
carta de habite-se de que trata o caput deve ser emitida com a
anotacdo de que foi expedida apds regularizacdo por meio de
compensagao urbanistica.

Art. 23. Das decisbes administrativas cabe recurso, garantido o
contraditério e a ampla defesa e facultando-se ao interessado
apresentacao de laudo de contestacdo, conforme regulamento, em
face: (Artigo vetado pelo Governador, mas mantido pela Cédmara
Legislativa do Distrito Federal)

I - dos casos omissos e conflitantes com esta Lei
Complementar; (Inciso vetado pelo Governador, mas mantido pela
Cémara Legislativa do Distrito Federal)

II - da constatacdo de que o Poder Executivo interpretou norma
divergente do ato administrativo,; (Inciso vetado pelo Governador,
mas mantido pela Cdmara Legislativa do Distrito Federal)

III - do valor da contrapartida no TAR. (Inciso vetado pelo
Governador, mas mantido pela Cédmara Legislativa do Distrito
Federal)

DA CONTRAPARTIDA PECUNIARIA

Art. 24. Para efeitos do calculo da contrapartida pecuniaria - CP da
compensacdo urbanistica, sdo considerados os seguintes o0s
parédmetros urbanisticos:

I - taxa de permeabilidade do lote;

II - taxa de ocupacéo;

III - coeficiente de aproveitamento ou taxa de construgao;

1V - altura da edificacao,

V - niumero de pavimentos da edificacdo;

VI - afastamento ou recuo da edificacdo;

VII - vagas de estacionamento.

Art. 25. A compensacdo urbanistica da-se mediante CP, calculada
em razdo da proporg¢ao da irregularidade acometida em relacdo ao
pardmetro urbanistico correspondente, pela aplicacdo da seguinte
formula:

onde:

I - CP é o valor total em reais da contrapartida pecuniaria a ser
paga pela compensagado urbanistica decorrente da soma ponderada
das irregularidades;

I - Wn corresponde ao peso dos pardmetros urbanisticos com
relacdo a sua importancia para fins de compensacao urbanistica;
IIT - An corresponde a variacdo, em mddulo, de dado parédmetro
urbanistico a partir da comparagdo entre a situacdo implantada e a
normativa;

IV - Vg opa € 0 valor da edificagdo objeto da compensagdo

urbanistica composto pelo valor total da construcéo.

§ 19 Os pesos (Wn) de que trata o inciso II do caput
correspondentes a cada parédmetro urbanistico relacionado no art.
24, I a VII, constam do Anexo 1.

§ 20 A variagdo de que trata o inciso III do caput deve ser
calculada observando o valor efetivamente implantado (xn) e o
previsto na norma (Pn) para cada pardmetro analisado, calculado
pela seguinte formula:
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onde:

I - n corresponde a variacdo, em médulo, do pardmetro urbanistico
analisado;

IT - xn corresponde ao valor efetivamente utilizado em relacdo ao
parémetro analisado;

IIT - Pn corresponde ao valor normativo em relacdo ao pardmetro
analisado.

§ 39 O valor global de que trata o inciso IV do caput é calculado a
partir dos valores de referéncia constantes do Anexo II, para os
casos de habitagdo unifamiliar e demais usos, sendo resultado do
seguinte produto:

ViLosar = (AC * VC)

onde:

I - AC corresponde a area construida total da edificacdo, em metros
quadrados, informada no alvara de construcao de regularizacdo;

II - VC corresponde ao valor do metro quadrado de construcdo, em
reais por metro quadrado, conforme a regido administrativa.

§ 4° O O6rgdo gestor de planejamento urbano deve publicar
anualmente os valores de referéncia para o calculo da
contrapartida nos moldes do Anexo II.

§ 59 O pagamento da CP para a regularizacdo deve ser feito sem
prejuizo do pagamento das taxas e das multas devidas.

§ 69 Para edificagbes que apresentem projeto de arquitetura
aprovado, alvara de construcdo e carta de aceite de todas as
concessiondrias publicas, o valor total em reais da contrapartida a
ser paga pela compensacdo urbanistica é reduzido em 25% na
aplicacdo da formula prevista neste artigo. (Paragrafo vetado pelo
Governador, mas mantido pela Cédmara Legislativa do Distrito
Federal)

Art. 26. O Poder Executivo fica autorizado a parcelar o valor da CP
em até 12 parcelas mensais iguais, fixas e consecutivas.

Art. 27. A CP proveniente do instrumento da CP destina-se a fonte
especifica a ser gerida pelo Fundo de Desenvolvimento Urbano do
Distrito Federal - Fundurb.

(..)

DAS DISPOSIC@ES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 31. Até a aprovacédo da Lei de Uso e Ocupacgédo do Solo - LUOS
e do Plano de Preservacdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia -
PPCUB, instrumentos complementares das politicas de
ordenamento territorial, sdo considerados de interesse publico para
fins de regularizagdo mediante compensacdo urbanistica as
edificagbes que atendam aos requisitos de admissibilidade definidos
nesta Lei Complementar, exceto aquelas:

I - cujo coeficiente de aproveitamento correspondente a edificacdo
construida ultrapasse em 50% ou mais o coeficiente de
aproveitamento maximo definido para o lote ou a projecdo;

I - cuja altura ou numero de pavimentos, para edificacoes
construidas com mais de 5 pavimentos, ultrapassem em 50% ou
mais a altura ou o numero de pavimentos definidos para o lote ou a
projegao.

Art. 32. A Secretaria de Estado de Fazenda do Distrito Federal deve
atender ao cumprimento desta Lei Complementar para efetuar
alteracdo da area construida de edificacdo licenciada no Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU.
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Art. 33. O projeto de regularizacdo aprovado, o alvara de
construcdo e a carta de habite-se especial, a qualquer tempo,
mediante ato do 6rgdo concedente, podem ser:

I - cassados, em caso de desvirtuamento da finalidade do
documento concedido ou de implantacdo em desacordo com o
projeto aprovado;

II - anulados, em caso de comprovacdo de ilegalidade ou
irregularidade na documentacao apresentada.

Art. 34. O proprietario ou o titular do direito de construir de imével
edificado de forma irregular que adquiriu o imoével em data
posterior ao estabelecido no art. 6°, § 19 pode apresentar
requerimento com vistas a compensacdo urbanistica.

Art. 35. O proprietario ou o titular do direito de construir e os
profissionais técnicos responsaveis pelos projetos e pelos
laudos técnicos apresentados para a regularizacao
compensatoria de que trata esta Lei Complementar, em caso
de falsidade das informacoes declaradas, ficam sujeitos as
penalidades previstas no Cédigo de Obras e Edificacoes do
Distrito Federal, sem prejuizo das demais sancbes civis, penais e
administrativas.

Paragrafo unico. A aplicacgdo das multas previstas faz-se sem
prejuizo da comunicacdo dos fatos ao orgado fiscalizador do
exercicio profissional, obedecidos o0s requisitos desta Lei
Complementar e do Cdédigo de Obras e Edificagbes do Distrito
Federal.

Art. 36. Esta Lei Complementar ndo possui efeito suspensivo de
acoes fiscais existentes, incluindo aquelas que geraram multas e as
que foram langadas em divida ativa.

Art. 37. Casos omissos e conflitantes desta Lei Complementar sdo
analisados e deliberados pelo CONPLAN, que pode, se entender
necessario, realizar audiéncia publica sobre o assunto.

Art. 38. A regularizacdo da edificacdo nos termos desta Lei
Complementar ndo implica reconhecimento de direitos quanto ao
uso irregular ou a permanéncia de atividades irregulares instaladas
no imdovel.

Art. 39. Devem ser promovidas acoes integradas dos drgédos e das
entidades do Distrito Federal para inibir a desobediéncia dos indices
e dos parametros urbanisticos que regem as unidades imobiliarias.
Art. 40. Até a regulamentacdo desta Lei Complementar, todas as
situacoes inseridas no CUB devem observar o disposto nos arts. 8°
e 16.

Art. 41. Os recursos provenientes desta Lei Complementar
destinados ao Fundurb sdo prioritariamente aplicados na
administragdo regional onde ocorreu o fato gerador.

Diante das disposicoes legais que versam sobre a

compensacao urbanistica, verifica-se padecer o acordo ora vergastado

de nulidade absoluta em razao de afronta a lei geral vigente a data da

sua celebracao, qual seja o PDOT, que exige lei regulamentadora do

mencionado instrumento urbanistico.

Ainda que se argumente quanto a impossibilidade de a lei

nova protrair para alcancar a coisa julgada, no caso dos autos, a
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nulidade se da exatamente pela auséncia do mencionado instrumento

legislativo.

Ora, se a lei era condicao sine qua non para a aplicacao do
instituto juridico previsto na norma geral, repita-se, o artigo 199 do
PDOT, a regulamentacao dos seus termos por disposicao de vontade
das partes, sobre a mesa de negociacdo do Judicidrio, quebrou o
principio constitucional da separacao de poderes, nao podendo a coisa
julgada por esse motivo prevalecer por nulidade absoluta,

caracterizada pela impossibilidade juridica do objeto.

Além da violagcdao ao pacto republicano (artigo 2° da CF), o
acordo incidiu em afronta direta ao artigo 182, § 29, da Carta Magna,
que determina o cumprimento das exigéncias expressas no plano
diretor do municipio (no caso do Distrito Federal, a Lei Complementar
n° 803, de 25/04/2009 - Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal — PDOT) como forma de garantir o desenvolvimento
sustentavel da cidade e o bem estar de seus habitantes, direitos
transindividuais de natureza indivisivel, os quais o Estado, no
exercicio das funcoes administrativa, legislativa e judicial, estd

obrigado a tutelar.

A afronta ao artigo 199 do PDOT e, via de consequéncia,
aos dispositivos constitucionais supracitados restou consignada no

acordo, nos seguintes termos:

IV - Solucao Negociada Para as Questoes Controvertidas
Remanescentes

Diante das circunsténcias faticas e juridicas envolvidas na
anadlise da questdo de mérito entendem as partes que se
mostra possivel a obtencdo de uma solucdo negociada para o
conflito de interesses discutidos entre elas, sem que haja a
imputacdo de culpa ou o reconhecimento da procedéncia dos
diversos pedidos formulados nas acbes que se encontram
conexas.

Portanto, diante da diretrizes estabelecidas nas negociagdes
conciliatérias as partes chegaram a uma solucdo negociada
para se atestar a regularidade dos novos projetos do JK
SHOPPING AND TOWER constantes dos autos do Processo
Administrativo n® 132.000.156/2009.

94



A PAULO OCTAVIO INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
assume obrigacbes de fazer e de nao fazer, e bem assim de
efetivar uma compensacao em prol dos interesses
sociais, ambientais e urbanisticos envolvidos na causa na
forma estabelecida nas audiéncias do dia 7 de julho de 2017,
continuada em 07 de agosto de 2017, bem como demais
reunibes ocorridas na sede deste Juizo de forma aberta ao
publico em geral.

Assim, visando a extingdo dos processos com resolucdo de
mérito pela aplicacdo da alinea "b" do inciso III do artigo 487
do Cdédigo de Processo Civil, formulam as partes os termos da
solugdo negociada visando conferir condigcbes de possibilidade
para o reconhecimento da regularidade da construcdo do JK
Shopping And Tower, com o oferecimento de compensagcao em
prol dos interesses sociais, ambientais e urbanisticos do Distrito
Federal e de seus cidadaos.

(...)
VI - Das Demais Obrigacoes De Fazer e De Nao Fazer da
Paulo Octavio Investimentos Imobiliarios Ltda.

1 - Obrigacdo da Paulo Octavio Investimentos Imobiliarios Ltda.
de Erigir Uma Escola Classe

Relativamente as  irregularidades  construtivas,  sejam
urbanisticas ou Edilicias, serdo objeto de compensacdo
Ambiental Urbanistica e Social, representadas pela obrigacdo da
empresa de erigir uma Escola Classe, com cerca de 3000
metros quadrados, de acordo com planta apresentada nos
autos, mais especificamente, a Planta intitulada Projeto Qd 500,
trecho 01, etapa 01, Sol Nascente, sendo certo que no mesmo
lote a empresa também ira implementar uma quadra de
esportes coberta com aproximadamente 620 metros quadrados,
mais um Teatro de Arena descoberto, segundo pardmetros de
utilizacao do lote e de construcao apresentados pela Secretaria
de Educagdo.

A Secretaria de Estado de Educacdo - SEE/DF devera fornecer,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias, o Projeto Arquiteténico
Basico para a construcdo da Escola Classe, na Quadra 500,
Trecho 01, etapa 01, no Sol Nascente/DF, devidamente
aprovado nas suas competéncias cabendo a Paulo Octavio
Investimentos Imob. Ltda proceder a continuidade do visto de
Projeto e licenciamento junto a CAP no que couber. A Paulo
Octavio Investimentos Imobiliarios Ltda. elaborara o respectivo
Projeto Executivo e os necessarios Projetos Complementares,
inclusive de fundagées e de estrutura da edificacao.

Apds a expedicdo do Licenciamento de Obras da Escola Classe
pela CAP/SEGETH no prazo maximo de 30 (trinta) devera ser
apresentado pela Paulo Octavio Investimentos Imobiliarios
Ltda. o cronograma da obra, sendo que sua construcdo devera
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ser finalizada no prazo de 18 (dezoito) meses, sob pena de
pagamento de multa de R$ 1000,00 (mil reais) por dia.

A Secretaria de Educacdo ficara encarregada de fiscalizar e
orientar a construcado da escola, da quadra de esportes coberta,
com aproximadamente 620 metros quadrados e do Teatro de
Arena descoberto, até o recebimento das edificacdes, incluindo
o0 cercamento do terreno e demais obras necessarias a entrega
da escola a comunidade estudantil, da mesma forma que o faria
se tivesse contratado uma empresa para este mister.

A obrigacdo somente estara cumprida quando recebido o
atestado de conclusdo obtido perante a Secretaria de
Educacdo/DF, nos termos do inciso II do art. 57 da Lei n©°
2.105/1998, dado que o projeto de construcdo sera apenas
objeto de visto (art. 36, Lei n% 2.105/1998).

A demora atribuivel exclusivamente a Administracdo na
emissdo do Atestado de Conclusdo ndo pode ser imputada a
Empresa Paulo Octavio no cOémputo do prazo para o
cumprimento desta obrigagao.

2 - Obrigacdo Da Paulo Octavio Investimentos Imobiliarios Ltda.
De Efetivar Benfeitorias No Parque Do Cortado

Ainda a titulo das compensacbes acima referidas, a empresa
efetivara as seguintes benfeitorias no Parque do Cortado:

A reforma e manutencdo da passarela de madeira que leva até
a cachoeira; a implementacdo de uma cooper via; quadras de
esporte; a instalacdo de um bicicletario,; sistemas de captacdo
de aguas pluviais; placas fotovoltaicas; mirante de madeira
para ser utilizado pela fiscalizacdo e na prevencdo de incéndios
florestais; uma torre metalica de observacdo, bancos de
concreto em numero de no minimo 20; um parque infantil e
uma academia ao ar livre composta por 13 equipamentos com
piso de concreto, tudo conforme o Parecer Técnico realizado
pelo perito do MPDFT.

O IBRAM apresentara no prazo de 30 (trinta) dias os Termos de
Referéncia relativos as benfeitorias acima mencionadas. A
Execucdo das benfeitorias do Parque do Cortado devera
observar os referidos Termos de Referencias e as especificacbes
do Parecer Técnico n° 51/2017 - AMAUR/DAP-MAUR, da
Assessoria Técnica do meio Ambiente e Ordem Urbanistica do
MPDFT.

A Paulo Octavio Investimentos Imobilidarios Ltda. devera
executar as obras de benfeitorias no Parque do Cortado no
prazo de 12 (doze) meses, contados a partir da obtencao das
autorizagoes pertinentes para a execucao das obras, inclusive
de termo de referéncia e eventuais licencas que se fizerem
necessarias por parte do Instituto do Meio Ambiente e dos
Recursos Hidricos do Distrito Federal - IBRAM, sob pena de
multa no valor de R$ 1000,00 (mil reais) por dia de atraso.
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3 - Obrigacdo da Paulo Octavio Investimentos Imobiliarios Ltda.
de Elaborar Um Projeto Executivo Para Uma Escola

Ainda, relativamente as irregularidades construtivas, sejam
urbanisticas ou  Edilicias, como complementacdo da
compensacdo Ambiental Urbanistica e Social, a empreendedora
Paulo Octavio Investimentos Imobilidrios Ltda. se obriga a
elaborar um Projeto Executivo com o0s necessarios Projetos
Complementares, inclusive de fundacbes e de estrutura de
edificacdo, necessarios a complementacdo de um Projeto
Arquiteténico Basico para a constru¢cdo de uma Escola de
Educacdo Infantil ou Fundamental de no maximo 3000 m2 de
area construida a ser indicada pela Secretaria de Educacdo no
prazo de 30 (trinta) dias, em area a ser indicada pela Secretaria
de Estado de Educacdo do Distrito Federal, que devera ser
localizada em Ceildandia ou Taguatinga.

A entrega desse projeto devera ser realizada em 180 (cento e
oitenta) dias contados a partir da comunicacao que lhe seja
enviada pela Secretaria de Estado de Educagdo do Distrito
Federal, sob pena de multa de R$ 1000,00 (mil reais) por dia
de atraso.

Resta claro, pelo dispositivo vigente a data da celebracdo do
acordo, que o instituto da compensacdo urbanistica carecia do
instrumento legal para a sua aplicacao, de sorte que a sua invocagao
para regularizar o empreendimento se deu de forma dissociada do

ordenamento juridico.

Apds a promulgacao da lei especial, restou mais evidente
que as partes e o drgdo judiciante ndo sé aplicaram instituto previsto
em norma de lege ferenda, como legislaram sobre matéria
reservada a lei complementar, em afronta a principio basilar do

direito constitucional: o da separacao dos poderes (art. 2°, da CF).

Por mais nobres que tenham sido os motivos ensejadores da
aplicacdo do instituto da compensacdo urbanistica, a sua aplicagao,
além de tornar o ato manifestamente nulo, coloca em risco o sistema
juridico, por afronta aos principios constitucionais em que se assenta

o Estado Democratico de Direito da Republica Federativa do Brasil.

A auséncia de legislagdo a data da celebragcdo do acordo

impde a nulidade da sentenca. Como consequéncia, e em atencdo
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ao art. 21%, do Decreto-Lei n® 4.657, de 4 de setembro de 1942 (Lei
de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro), hd de se determinar
que os atos administrativos declarados nulos sejam praticados em
observancia a lei que regulamentou o instituto da compensacao
urbanistica, o qual devera incidir sobre o empreendimento em todos

0s seus termos.

Nesse sentido, nao serd decisao judicial ou acordo a
estabelecer que o empreendimento poderd permanecer higido, nas
proporgdes em que se encontra edificado, ja que a propria lei fixa os
parametros maximos de compensacao, e determina expressamente a

demolicdo da area que os extrapola (artigo 19).

5.7.1.4 COMPENSACAO URBANISTICA X DANOS MORAIS
COLETIVOS

Como visto alhures, para aplicacao da compensacgao
urbanistica, exige-se, além do atendimento dos requisitos
estabelecidos pela lei complementar, a submissao a um procedimento
administrativo, cujas fases estdao submetidas a atos de competéncia
de diferentes 6rgdos e agentes administrativos.

No caso dos autos, a aplicacao do instituto destituido de
norma regulamentadora como se fosse um instrumento processual a
disposicao das partes e do magistrado, representa total incongruéncia
juridica aos preceitos mais comezinhos de Direito Administrativo e
Constitucional. Pode-se dizer que as partes entraram numa aventura
processual sem precedentes, eis que passaram a manejar o
instrumento como se a um sO tempo fossem legisladores e
administradores.

No afa de regularizar o empreendimento, que estava as
margens da lei em razao de seu projeto nao ter obtido aprovacao do

orgdao competente, utilizaram o instrumento como solucao para todos

21Art. 21. A decisao que, nas esferas administrativa, controladora ou judicial, decretar a invalidagdo de
ato, contrato, ajuste, processo ou norma administrativa devera indicar de modo expresso suas

consequéncias juridicas e administrativas.(Incluido pela Lei n® 13.655, de 2018).

98


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13655.htm#art1

0s entraves que o impediam de obter os atos administrativos, desde a
primeira fase, consistente na analise para fins de aprovacao do
projeto, até a expedicdao da carta de habite-se. Destituido do interesse
de se dobrar ao imperativo legal, e no intuito de obter as autorizacdes
em cada uma das fases administrativas, o instituto de compensacao
urbanistica foi utilizado como panaceia para todos os males de que
padecia o empreendimento. As licencas até entdao inatingiveis no
mundo real, foram extraidas do mundo ilusério da aventura

processual do vale-tudo.

Nesse sentido, o acordo fez excepcional construcao ao
afastar as normas que regem as relagdes entre administrador e
administrado no que se refere a aplicacao da compensacgao urbanistica

e da indenizacao por danos morais coletivos.

A despeito do fato de que ambos os institutos pressupdem
violacdo a lei, e portanto, culpa no seu sentido amplo, o acordo
afastou a culpa do administrado aos atos até entdo praticados, ao

assim dispor:

IV - Solucao Negociada Para as Questoes
Controvertidas Remanescentes
Diante das circunstancias faticas e juridicas envolvidas na
andlise da questdo de mérito entendem as partes que se
mostra possivel a obtencdo de uma solucdo negociada para o
conflito de interesses discutidos entre elas, sem que haja a
imputacao de culpa ou o reconhecimento da
procedéncia dos diversos pedidos formulados nas
acoes que se encontram conexas.

Apds afastar a culpa do empreendedor, fixou-lhe obrigacdes
como forma de compensacao em prol dos interesses versados na

causa, nos seguintes termos:

A PAULO OCTAVIO INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
assume obrigacbes de fazer e de ndo fazer, e bem assim de
efetivar uma compensacao em prol dos interesses
sociais, ambientais e urbanisticos envolvidos na causa
na forma estabelecida nas audiéncias do dia 7 de julho
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de 2017, continuada em 07 de agosto de 2017, bem como
demais reunibes ocorridas na sede deste Juizo de forma
aberta ao publico em geral.

Ocorre que ambos os institutos, compensacao urbanistica e
indenizacao por danos morais coletivos, pressupdem violacdo a lei, e

portanto, culpa no seu sentido amplo.

Ao criar a ficcao de que o empreendedor construiu em
observancia aos parametros legais, a compensacao urbanistica ndo
poderia ser aplicada, pois esta pressupde inobservancia aos indices

urbanisticos legalmente fixados.

Se as autodenominadas compensagodes sociais, urbanisticas
e ambientais referem-se aos danos coletivos, esses pressupdoem atos
ilicitos, que devem ser, sim, objeto de admissdo de culpa, em sentido
lato, de cada ato praticado em desconformidade com as normas

urbanisticas e edilicias.

A incongruéncia é patente. O ato processual nesses termos
exigiria ndao mais do que mera racionalidade na aplicagao dos
instrumentos juridicos, decorrentes de simples interpretacao literal
das normas de direito material. Perverter o sistema juridico dessa
forma nao pode ser considerado falta de racionalidade, mas auséncia
absoluta de boa fé e lealdade processuais, dado o inegavel grau de

conhecimento juridico de seus subscritores.

Observe-se que, ao homologar o acordo, o magistrado
invocou os principios da razoabilidade e proporcionalidade para aplicar
o instituto com base em permissivos (ndo esclarecidos) de normas de
direito processual, quando se sabe que o processo civil nao se presta
a regular institutos juridicos.

Nessa toada, as normas de direito material sequer foram
invocadas, fortalecendo a tese acima exposta de que o que ocorreu foi
uma verdadeira aventura processual, o que se extrai do teor do
dispositivo da sentenca, nesses termos lavrado:

VIII- Dispositivo

"O presente Acordo preserva em boa medida os interesses
juridicos discutidos nos autos, inclusive e principalmente, os
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interesses publicos relativos as demandas. Recordo, a
principio, que as compensacoes Urbanisticas e
Ambientais sao amplamente reconhecidas pela ordem
juridica pertinente, sendo especialmente corroboradas

pelos principios da razoabilidade e da
proporcionalidade, agora expressamente contemplados
no codigo de processo civil.

Realco também que, no presente feito, se ouviu a opinido da
comunidade e o acordo que ora se homologa foi objeto de
amplas negociacoes pautadas por acompanhamentos técnicos
0s mais diversos, tanto dos 6rgaos de Assessoria do MPDFT,
como dos agentes publicos especializados dos diversos 6rgdos
do DF.”

A leitura da sentenca demonstra o total descompasso entre
as normas de direito material e a avenca celebrada, demonstrando
mais uma vez que o instituto juridico da compensacao urbanistica foi

objeto de mera manipulagao processual das partes e do magistrado.

Consoante exaustivamente demonstrado, a compensacgao
urbanistica esta longe de ser um instrumento processual, mas de
direito material, sujeito a requisitos proprios e a procedimentos
especificados na norma, na data da celebracao do acordo, de lege

ferenda; apds, de lege lata.

E evidente que o empreendimento JK Shopping ndo poderia
e nem pode ser regularizado sob a rubrica do instituto sem passar
pelo rito administrativo previsto em lei. Caso pretenda subsistir nas
proporcdes em que foi construido terd que se submeter ao
procedimento legal. Na hipotese de obter éxito em se beneficiar do
instituto, devera sofrer os efeitos juridicos dele decorrentes, dentre os
quais o pagamento do preco publico e a incidéncia dos impostos sobre
a totalidade da area construida, na forma do artigo 32 da Lei
Complementar n°© 940/18.

5.8 DO MOTIVO E DA MOTIVAGAO DO ATO ADMINISTRATIVO

Motivo € um dos requisitos do ato administrativo.
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E cedico que motivo é o pressuposto de fato e de direito que
serve de fundamento ao ato administrativo. Segundo Di Pietro??,
“pressuposto de direito é o dispositivo legal em que se baseia o ato.
Pressuposto de fato, como o préprio nome indica, corresponde ao
conjunto de circunstancias, de acontecimentos, de situagdes que

levam a Administracao a praticar o ato”.

O motivo é elemento essencial do ato administrativo, de
sorte que a auséncia dos pressupostos de fato e de direito aptos a

justificar a sua pratica torna o ato totalmente nulo.

De conformidade com a Lei Federal n© 4.717/65 (Lei da
Acdao Popular), verifica-se a inexisténcia dos motivos do ato
administrativo quando a matéria de fato ou de direito, em que se
fundamenta o ato, & materialmente inexistente ou juridicamente
inadequada ao resultado obtido (art. 29, paragrafo Unico, alinea d).

A lei Federal n® 9784/99, por sua vez, determina que os atos
administrativos devem ser motivados, ao dispor, em seu artigo 50,

verbis:

Art. 50. Os atos administrativos deverao ser motivados, com
indicacao dos fatos e dos fundamentos juridicos, quando:

I - neguem, limitem ou afetem direitos ou interesses;

IT - imponham ou agravem deveres, encargos ou sancgoes;

III - decidam processos administrativos de concurso ou selegdo
publica;

IV - dispensem ou declarem a inexigibilidade de processo
licitatorio;

V - decidam recursos administrativos;

VI - decorram de reexame de oficio;

VII - deixem de aplicar jurisprudéncia firmada sobre a questao
ou discrepem de pareceres, laudos, propostas e relatorios
oficiais;

VIII - importem anulagdo, revogacao, suspensao ou
convalidacao de ato administrativo.

A doutrina faz a sua contribuicao ao trazer outro conceito
vinculado a tal elemento: a teoria dos motivos determinantes,

segundo a qual o motivo apresentado como justificativa para a pratica

do ato vincula a sua validade. Isto quer dizer que a existéncia da

22 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 272 ed. Sao Paulo: Atlas, 2014.
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situacao fatica e juridica (motivo) que fundamenta a execugao do ato
é condicdo para que seja considerado valido. Assim, havendo
comprovacao de que o fundamento fatico e/ou juridico é falso ou
inexistente, o ato devera ser declarado nulo.

Para Alexandrino?*, a teoria dos motivos determinantes
consiste em “explicitar que a administracdo publica esta sujeita ao
controle administrativo e judicial (portanto, controle de legalidade ou
legitimidade) relativo a existéncia e a pertinéncia ou adequacao dos
motivos - fatico e legal - que ela declarou como causa determinante
da pratica de um ato. Caso seja comprovada a ndo ocorréncia da
situacao declarada, ou a inadequacao entre a situacao ocorrida
(pressuposto de fato) e o motivo descrito na lei (pressuposto de

direito), o ato sera nulo”.

5.8.1 DO VICIO DOS MOTIVOS INVOCADOS PARA CELEBRAGAO
DO ACORDO - DA DECLARACAO DE FATO INEXISTENTE PARA
FUNDAMENTAR A PRATICA DOS ATOS ADMINISTRATIVOS

O acordo inseriu motivo inexistente para a pratica de ato
administrativo, consubstanciado em declaracao manifestamente falsa
para fins de producao de efeitos juridicos dela decorrentes, ao fixar a
area total do empreendimento em desconformidade com a sua real
dimensdo, atestada, por sua vez, nos diversos laudos técnicos

produzidos pelos 6rgaos competentes.
No que se refere a tal fato, estabeleceu a avenca:

V - Dos Termos do Acordo para a resolucao das lides:
(...)

Tendo em vista que a correcao de todas as irregularidades
sandveis e a compensacdo de todas as irregularidades
insanaveis ensejara a completa adequacao do
empreendimento a legislagdo em vigor, constituindo-se as
corregbes e compensagbes negociadas pelas partes como
obrigacées de fazer e ndo fazer assumidas pela Paulo Octavio
Investimentos Imobiliarios Ltda., deve ser considerada para
todos os fins de direito a darea computavel total de
72.342,48m2 (setenta e dois mil, trezentos e quarenta

23 ALEXANDRINO, Marcelo, Direito administrativo descomplicado / Marcelo Alexandrino,
Vicente Paulo. — 21. Ed. rev. e atual. - Rio de Janeiro: Forense; Sdo Paulo : Método, 2013
( p. 492).
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e dois metros quadrados e quarenta e oito décimos),
equivalente ao coeficiente de aproveitamento maximo do lote
utilizado no empreendimento.

Como constatado nos documentos produzidos pela CAP-
SEGETH e pela AGEFIS, o empreendimento foi construido acima do

coeficiente maximo de aproveitamento do lote em que foi edificado.

A manifestacao da CAP-SEGETH datada de 19/04/17
constante das fls. 1035/1065 dos autos do processo n©
2013.01.1.188353-4 informa que a area computavel do
empreendimento foi acrescida de 60.131,25 m2 aos 64.814,27m2
constante dos alvaras de construcdo anteriormente expedidos: n©°s
338/2010 e 183/2013.

A prépria Notificagdo de Exigéncias n© 2220/2017 do
referido 6rgdo, em seu item 35, estabeleceu como exigéncia o
atendimento ao coeficiente de aproveitamento estabelecido na norma,

haja vista ter sido extrapolado:

"35, Atender ao coeficiente de aproveitamento maximo
definido para o lote (2,0 = 72.342,48m2). O projeto
apresenta CA= 3,11, ou seja, 40.317,45m2 além do
permitido.

Tais informagdes coadunam-se com o relatério técnico
elaborado pela entdo Diretoria de Andlise e aprovacdao de Projetos-
DIAAP da CAP-SEGETH, que apurou como area total do
empreendimento 161.776,62 m2 e como computavel a &rea de
124.945,52m?2 (Oficio n® 277, de 04/12/14, DIAAP - DOC.28).

O Relatorio de Acdo Fiscal n® Z72150-REL (DOC.29), de 03
de agosto de 2017, por sua vez, produzido com a finalidade especifica
de fornecer ao Juizo processante as informacdes relativas ao

empreendimento, para subsidiar a celebracao de acordo, consignou:

RELATO DA VISTORIA
Conforme Oficio n° 390.000.199/2017 — GAB/SEGETH, em
sua origem, tratou o processo administrativo da andlise de
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projeto de edificagdo de uso comercial destinada a shopping
centar e salas comerciais, que foi aprovado pela
Administracdo Regional de Taguatinga — RA 111, em
01.07.2010 e licenciado pelo Alvara de Construgdo n°
338/2010,:de 20.10.2010, indicando 64.814,27 m2 de Area
Computével e 121.068,44 rn2 de Area Total Construida.

Em 05.08.2013, foi aprovado projeto de modificagdo pela
Administracao Regional para alteracdo de numeracao predial,
tendo sido emitido o Alvara de Construcdo n° 183/2013, em
08.08.2013.

De acordo com relatério técnico da CAP/SEGETH, datado de
19 de abril de 2017 e efetuado conforme folhas n° 4.525 a
4.626 do Processo n° 132.000.156/2009, o empreendimento
em questdo possui 146.629,97 m2 de Area Total Construida
e Area Computavel de 111.515,97 m2, ou seja, a mesma
estaria extrapolada em 39.173,49 m2 da area possivel. No
entanto, de acordo com a CAP/SEGHET, em se considerando
0s mezaninos em todos os compartimentos possiveis para
tanto, a Area Computdvel seria de 105.199,35 m2, ou
seja, extrapolaria em 32.854,87 m2 da area possivel.”

De acordo com o referido relatério, documento oficial que
serviu de base ao entendimento do juizo quanto a matéria fatica, nao
ha duvidas de que o empreendimento ultrapassou o coeficiente
maximo de aproveitamento do lote em que foi edificado. Explica-se: A
area original do lote é de 36.171,24m2. Considerando que, de
conformidade com o PDL-Plano Diretor Local de Taguatinga, o
coeficiente de aproveitamento maximo do lote é 2, o empreendedor

somente poderia construir 72.342,48 m?2.

Como restou consignado, pelos iniUmeros laudos produzidos,
que o coeficiente foi ultrapassado, as partes houveram por bem fixar
fictamente a area construida em numero correspondente ao permitido

pela norma, com vistas a dar ares de legalidade ao empreendimento.

Além de fixar a drea do empreendimento de maneira ficta, o
acordo ainda tratou de afastar expressamente a exigéncia n° 35 da
Notificacdo de Exigéncias, substituindo-a pelos parametros fixados pelas

partes, ao assim dispor:

V- Dos termos do Acordo para a resolucdo das lides

(...)
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- Sobre o item 35 do tépico "D. Pardmetros Urbanisticos"
restou decidido que o calculo da area computavel total
devera considerar apenas as areas de mezaninos
efetivamente executadas e constantes do projeto atestado.
Apds o calculo final, a area computavel que porventura
exceder o coeficiente de aproveitamento maximo para

o lote ndo sera considerada para definicao dos demais
reflexos de projeto, inserindo-se a questao na solucao
negociada pelas partes por meio de correcoes e
compensacgoes.

De anotar-se que o empreendimento foi construido em area
residencial, cujos limites ao direito de construir impostos na norma

buscam preservar o bem-estar dos seus residentes.

Ora, se as partes e operadores do direito tivessem interesse
em cumprir a lei, ndo usariam de subterfugios, de forma a fundamentar
a avenca em motivo de fato inexistente. Do 6rgao julgador, chamado
que foi para dirimir a controvérsia, era exigivel que, diante dos fatos
inequivocamente comprovados, nao permitisse que as partes, para
burlar a aplicagao da lei, fixassem como existente fato diverso da

realidade fatica.

N3o ha como se admitir como licita a criagdo de uma ficgao
para por fim a um litigio. Com efeito, a emissdo de declaragao
desprovida de correspondéncia aos fatos teve o fito de produzir os
efeitos juridicos que somente seriam possiveis, caso houvesse tal

correspondéncia.

O motivo alegado nao pode subsistir, eis que inexistente. Ao
declararem que o montante construido no lote é de 72.342,48 m2,
quando os laudos produzidos demonstram que esse valor nao
corresponde a real dimensao construida, seja considerando a area total
do empreendimento, seja considerando somente a area computavel, as
partes acordantes optaram pelo caminho da falsidade. O juiz
sentenciante, por sua vez, albergou tal escolha, em negagao aos
principios que regem o sistema processual, dentre os quais o da boa fé e
o da lealdade, e os que regem os direitos fundamentais, dentre os quais

o da funcao social da propriedade, justamente em sede de acdo de
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natureza coletiva, cujo escopo é a protecdo aos direitos difusos e

coletivos.

Ndo ha que se falar aqui em interpretacdao equivocada da lei,
mas de mecanismo de subversdo da propria realidade fatica, consistente
na declaracdao de fato inexistente para a producdo de efeitos juridicos

que somente decorreriam caso existente fosse.

Ocorre que a declaracdo da existéncia de fato inexistente,
revestida de presuncao de veracidade e de imutabilidade, em razao de
estar acobertada pelo manto da coisa julgada, ndao pode ficar alheia ao
controle do Judicidrio, ainda que o acesso a via recursal se mostre

fechado.

Com efeito, se a lei processual nao previsse mecanismos de
controle outros que ndao somente a via recursal, como o de que ora se
lanca mao, a coisa julgada certamente se sobreporia as nulidades
insanaveis como as ora demonstradas, em completa subversao ao

estado democratico de direito, que se rege pelo império da lei.

Por fim, ha de se aduzir que a declaracdo destituida de
correspondéncia a realidade fatica com o fim de dar ares de
conformidade do empreendimento a legislacdo edilicia, além de violar
direitos fundamentais coletivos, notadamente os conferidos aos
habitantes de viver numa cidade sustentavel (artigo 225, da CF),
incide em norma penal (artigo 299 do CP), o que certamente sera
levado ao conhecimento do 6rgao ministerial com atribuicdes para a

propositura de agao na seara criminal.

Se por um lado, a declaracdao de ato contrario aos fatos
gerou efeitos juridicos favoraveis ao empreendedor, amoldando-o
fictamente a norma urbanistica incidente sobre a area no que se
refere ao coeficiente maximo de aproveitamento, por outro, teve o
potencial de gerar danos coletivos, ja que o legislador urbanistico, ao
fixar tal indice, levou em consideracdo a caracteristica

predominantemente residencial da area.

A permissao da edificacao de empreendimento acima do

indice de aproveitamento maximo previsto no Plano Diretor de
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Taguatinga, mediante acerto entre as partes é ato eivado de nulidade,
eis que viola o principio da legalidade, incidindo em afronta direta ao

texto constitucional.

Nas linhas introdutodrias, restou consignado que os principios
norteadores do direito urbanistico estao insertos nos titulos dedicados
aos direitos fundamentais e aos direitos econOmicos, nao sendo
demais repetir que o texto constitucional deu materialidade ao
principio da funcao social da propriedade ao determinar que este sera

satisfeito quando atender as regras do Plano Diretor do municipio.

Como dito alhures, a politica de planejamento habitacional
referente ao territério abrangido pela Regido Administrativa de
Taguatinga é regida por dois instrumentos: o PDOT e o PDL de
Taguatinga, sendo que este ultimo, a Lei Complementar n® 90, de 11

de marco de 1998, assim dispoe:

Art. 19 O Plano Diretor Local de Taguatinga - PDL de Taguatinga,
instrumento basico da politica de desenvolvimento urbano e
territorial da Regido Administrativa de Taguatinga - RA III, tem
como finalidades:

I - orientar os agentes publicos e privados que atuam na gestdo
do territdrio para o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
Regiao Administrativa e da propriedade e o bem-estar de seus
habitantes;

IT - ordenar o desenvolvimento fisico-territorial, compatibilizando-
o com o desenvolvimento socioeconémico e a utilizacdo racional e
equilibrada dos recursos naturais;

III - estabelecer as regras basicas de uso e ocupacdo do solo;

1V - contribuir para a implantacao de processo de planejamento
permanente e participativo, no sentido da democratizacdo da
gestao urbana e territorial.

Paragrafo unico - O Plano Diretor Local de Taguatinga articula-se
com o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal
- PDOT, aprovado pela Lei Complementar n° 17, de 28 de janeiro
de 1997, detalhando e implementando suas diretrizes, no que diz
respeito a RA III.

Art. 29 Integram esta Lei Complementar os Anexos I a VIII, com a
seguinte denominagao:

I - Anexo I - Mapas:

a) Mapa 1- Macrozoneamento;

b) Mapa 2 - Centralidades e Novos Acessos;

c) Mapa 3 - Ordenamento do Territdrio;
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d) Mapa 4 - Hierarquia de Vias;

e) Mapa 5 - Uso do Solo;

f) Mapa 6 - Coeficientes de Aproveitamento;

IT - Anexo II - Listagem de Atividades Incémodas;

IIT - Anexo III - Critérios para Consulta a Vizinhanca Quanto a
Instalacao de Atividades;

IV - Anexo IV - Representacdo Grafica do Afastamento de Divisas
Voltadas para Logradouro Publico;

V - Anexo V - Representacdo Grafica dos Lotes das Quadras QNA,
QND, QSA e QSD Voltados para o Corredor de Atividades;

VI - Anexo VI - Quadros de Exigéncia de Vagas de
Estacionamento, Segundo o Porte e o Tipo de Atividade;

VII - Anexo VII - Listagem de Enderecos, Segundo os Pardmetros
Urbanisticos;

VIII - Anexo VIII - Poligonais das Areas Criadas pelo Plano Diretor
Local de Taguatinga.

Faz-se referéncia ao PDL de Taguatinga por se tratar da lei
vigente na data da celebracdao do acordo, contudo, a Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo, atualmente vigente, estabelece o0 mesmo indice de
aproveitamento do solo para o Ilote em que se situa o
empreendimento Shopping JK, como se pode conferir dos mapas

constantes de ambas as leis:

Mapa constante do PDL de Taguatinga:
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Mapa constante da LUOS:

Considerando que tanto na vigéncia da lei anterior (PDL de
Taguatinga) quanto da atual (LUOS), o indice de aproveitamento do
lote (QNM 34, AE 1) é igual a 2, e que o empreendimento JK extrapola
esse indice de construcdo, evidenciada estd a necessidade do
provimento jurisdicional para o restabelecimento da ordem urbanistica

que se encontra violada.

Restando indubitavelmente demonstrado que o}
empreendimento foi construido em patamar superior ao indice
determinado pela norma, incumbia ao juizo processante, levando em
consideracao a legislagao vigente, apenas duas alternativas: ou julgar
inconstitucional a norma que estabeleceu o mencionado indice,
afastando a sua aplicagao; ou, nos estritos limites objetivos da lide,

exigir do 6rgao administrativo e do empreendedor o seu cumprimento.

Como nao houve sequer alegacao de inconstitucionalidade

da norma que fixa o indice de aproveitamento da area, as partes
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acharam por bem assentar o acordo a partir de uma premissa fatica
inexistente, consistente na declaragao de que o empreendimento foi
edificado nos exatos limites por ela permitidos, cravando em numero

exato a area construida no lote: 72.342,48 m2,

A velha maxima de que sentenca coberta pelo manto da
coisa julgada faz do quadrado, redondo, tem sido ha muito mitigada
pelo ordenamento juridico patrio. Nesse sentido, a acdo resciséria e a
acao anulatéria sdao os instrumentos processuais que se prestam a

desfazer anomalias de desvirtuamento da realidade fatica.

No caso em apreco, a acao era um plus de controle de
legalidade, ja que, em razdao da atuacdao do Ministério Publico e da
Controladoria-Geral do DF, os alvaras anteriores haviam sido
anulados, de sorte que o procedimento administrativo em curso se
desenvolvia no sentido de exigir do empreendedor a adaptacdo nao sé

do projeto, mas também da prépria edificacdo ao indice legal.

O ato administrativo emanado da autoridade competente,
qual seja, a Notificacdo de Exigéncias da CAP, revestiu-se de
legalidade, tanto que sobre ele nao recaiu nenhuma impugnagao das
partes, ao contrario, o préprio juizo partiu do pressuposto de sua

validade para celebrar o acordo em conjunto com as partes.

Embora higida a notificacdo de exigéncias, o empreendedor,
e os demais participes do processo acharam por bem desvirtuar a
propria realidade, atestando fato contrario ao existente, para obter os

efeitos juridicos como se verdadeiro fosse.

A falsa declaragao foi a estratégia de que se valeram as
partes para manter o empreendimento edificado fora dos parametros
legais, o que é nulidade suficiente para contaminar todos os atos

administrativos e judiciais que nela se fundamentaram.

Todavia, como nao se pode tapar o sol com uma peneira,
nem a luz da verdade com a mentira, tanto o relatério final da CAP-
SEGETH , como as cartas de habite-se, documentos expedidos apds a
celebracdo do acordo, atestam tanto a darea ficta (72.348,42m?2)

quanto a real dimensdo da darea construida. O relatério da CAP-
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SEGETH consigna a area construida de 140.298,94m2, conforme se vé

da imagem ora colacionada (DOC.14):

GOVERNO DO DISTRITQ FEDERAL -
Secretaria de Estado de Gestao do Territorio ¢ Habitagéo do DF - SEGETH
Central de Aprovacéo de projetos— CAP

Coordenacgdo de Arquitetura Folran: 8 14 -
: Processo n®: | 132.000.156/2009
Rubrica: ;@7/ Mat.: 158.313-1 .

o PR- LAYOUT-3/4 = fl. n.°5293 -~ vol. 142~ corﬁpatfvel com a PR - 5%/64
s  PR- LAYOUT-4/4 ~ fl. n.°6284 — vol. 142 — compatfvel com a PR - 64/64

O levantamento lopografico emitide pela DICAT/COSIT/SEGETH consta das fls. :
n.°5260/5269 do vol.141, solicitade pelo Memorando n.°16/2017 — SEGETH/GAB constante
“no processo Sk n.°00390-00008655/2017-18, no qual foram levantados pontos
-georreferenciados da edificagBo que correspondem ao lote e aos demais pavimentos de
‘subsolo, térree - L1, garagem G3, torre e prédio voador. Apés compatibilizagio do
levantamento fopogréfico com o projeto de arquitetura em melo digital, constante em midia
anexa ao processo & fl. n.°5048 do vol.134, o célculo de areas foi conferido e o quadro de”
" ‘dreas construldas consta & fl. n.°5298 do vol.142. O respectivo registro de responsabilidade - .
.técnica (RRT), com-a retificagso da area, consta é fl. n.°5306 do vol.142 com area total de ‘
) “ construcio de 140.298, 9‘4m2 . :

Por todo o exposto, submeto & consideragio superior concluindo pela conformidade
‘do projeto em relagio 3s imposicBes expressas no acorde judicial, relativas s
competéncias desta Central e sugerimos o encaminhamento dos aulos & AGEFIS, para .

~ andlise e manifestacio quanto ao cumprimento das exigéncias a cargo de ‘'suas atribuigdes.

Brasilia, 21 de margo de 2018,

o
ok
| e
Renata Cadetano Costa -
Assessora Especial
Mat.:158.313-1/CAU 29937-5

Clente das informacdes prestadas com as quais corroboro, encammhe ]
' Subsecretaria para ciéncia e providéncias. -

Brasilia, 21 de margo de 2018.

{f : Sﬁm@ﬁﬁ?ﬁﬁ%ﬁ ot

\, Coardenadn
Su—— cL

Seoretana de Gestao de Estado d0 Termiteno s Habita¢do do DF ~ SEGETH/DF
5CS QUADRA 06 BLOCO A- 1” andar
- Brasilia/DF CEP 70.306-918 Fone: (61) 32144153
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A Carta de Habite-se n° 41/2018 (DOC.30), por sua vez,
expedida em carater definitivo, apds consignar o tamanho original do
lote nu, atesta que a darea construida totaliza 148.094,50 m2,
guando o parametro levado em consideracdo é a area de superficie
coberta limitada pelo perimetro externo da edificacdo, e 140.298,94
m2, quando se tem como parametro a area de edificacdo por

4

pavimento. E 0 que se extrai da imagem abaixo:

9
| Y,

& PAVIMENTO ,
3.981,79 m? 358,79 m*
MEZANIND L2
300/357/358, 301/302/303, 304, 305,
: 306, 307, 308, 309, 310, 313, 312/313,
E 314, 315, 316/517/318, 319, 320, 321,
: 322323, 324, 515, 326, 327, 328, 229,
: . : N 328, 229,
| 5 PAVIMENTO | 15.393,61 m B | sas 334, 335, 355, 738,
337, 338, 333/340, 341, 342, 343, 344,
! 345, 345, 347, 308, 348, 350, 352, 3514,
3518, 352/353/354/355, 356
I § PAVIMENTO
: 2.352,80 m! 2.352,80 mt
i MAEZ ANING L3
|
i PA‘ETENTO 1622457 ' | 1552500
& ng;nmm 16.224,57 m° 15.567,22 m*
o PA“;';”E"'O 277168 m 283733
:
AREA DOS SALOES {USO EDUCACIONAL)
S PAVIMENTO | 148056 m' 1480,56 F INSTITUICAG DE ENSING
10 PAVINMENTO | L393,30 m' 1375,7% wt INSTITUIGEO DE ENSING
12" PAVIMENTD | LI7308 m? 1369,11 INSTITUIGAD DE ENSING
TORRE
PAVI%::;NTO 751,87 mF EB0F R SALAS 101 A 117
meiﬂ;m o 731,87 580,78 it SALAS 201 A 217
w R . )
ViR 731,97 580,79 i SALAS 301 A 317
PAVIﬁ%NTO 731,07 m? 580,79 m* SALAS 801 A 817
i 731,97 mt 580,79 SALAS 501 A 517
PAVIMENTO N
u,«wlni;m o 731,97 680,78 SALAS 601 4 617
mvsﬁsm o 731,97 ot 580,79 o SALAS 701 A 737
7 [t 580,79 m* SALAS 803 A 817
PAVIMENTO 78T ’
T 731,97 580,78 md SALAS 903 4 917
. mﬁ; TG 731,97 680,79 SALAS 1001 A 1017
Wi‘:;mc 731,97 o 630,79 m SALAS 1101 A 1137
pwﬁ;mo 13197 o 680,79 m* SALAS 1201 A 1217
2w
7 m? 680,79 mt SALAS 1301 & 1317
PAVIMENTO 7318 |
oavaﬁ;mo P5L97 680,79 " SALAS 3401 4 2417
PW;:;M o 731,87 m? 680,78 SALRS 1501 A 1517
PﬁVIIZ\AS;NTO 73L,97 m BRE, 7D SALAS 160 A 1637




Os atos administrativos expedidos apds a celebracdo do
acordo sao o retrato fiel da ilegalidade, pois ao tempo em que
consignam a determinacao judicial no sentido de considerar como
area construida a metragem fixada na avenca homologada,
apresentam minuciosas tabelas que consigham a metragem real de
cada pavimento construido, cuja totalidade excede em muito o valor

ficticio fixado no ambito do Poder Judiciario.

Poder-se-ia argumentar que sobre a area que extrapola o
valor fixado no acordo incidiu uma compensacdo urbanistica,
consistente na obrigacao de fazer obras publicas. Todavia, conforme
exaustivamente demonstrado em item anterior (5.7.1.4), a
permanéncia da edificacdo acima do potencial construtivo ndao poderia
ter ocorrido sob o manto da compensacdo urbanistica, haja vista a

auséncia de norma nesse sentido.

Ainda que se queira argumentar quanto a eventuais
beneficios a coletividade na fixacdo ao empreendedor de obrigacao de
erigir obras publicas, os danos coletivos sao presumidos, de sorte que,
a sua indenizacdo ndo pode se dar de maneira aleatéria, diga-se,

destituida dos paréametros legais.

Acresca-se que, mesmo com o advento da lei que
regulamentou o instituto, o acordo nao pode subsistir. Isso porque,
dentre os varios requisitos legais para a sua aplicacao, exige-se que a
area construida ndo ultrapasse 50% do coeficiente maximo de
aproveitamento do lote (artigo 31 da Lei Complementar n©°
940/2018). A demonstracido de que o empreendimento
preenche tal requisito demandara mais do que uma fixacao
ficta feita no bojo de um processo judicial, mas a sujeicdao a
criteriosa analise dos o6rgaos competentes, no bojo de
procedimento administrativo proéprio, conforme preconizado

pela lei.

De anotar-se que a submissao do empreendimento a
norma geral e abstrata, e consequentemente a restauracao da ordem

urbanistica na area residencial da QNM 34, onde aquele se encontra
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encravado, sO sera possivel mediante a anulacao do acordo espurio,

ora combatido.

Por fim, ha de se acrescer que a permissao de
permanéncia da edificacdo construida acima do indice legal nao se
constitui em simples afronta a lei, mas em violagdao direta ao
principio constitucional da funcao social da propriedade, inserto
nos artigos 59, inciso XXIII, e 170, inciso III, ¢/c artigo 182, todos da

Constituicao Federal.

6. DA IMPRESQINDiVEL NECESSIDADE DE CONCESSAO DE
TUTELA DE URGENCIA

Dispde o artigo 300 do NCPC:
Art. 300. A tutela de urgéncia sera concedida quando houver

elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o
perigo de dano ou de risco ao resultado util do processo.

Da simples leitura do dispositivo, extrai-se que existem dois
requisitos autorizadores da concessdao da tutela de urgéncia: a)
elementos que evidenciem a probabilidade do direito e b) perigo de

dano ou risco ao resultado util do processo.

No caso em apreco, verifica-se a necessidade de concessao
de tutela proviséria de urgéncia a fim de evitar a perpetuacao de
ilicito comprovadamente demonstrado e a solidificacdo dos

danos causados ao meio ambiente construido.

A probabilidade do direito estd exposta nos itens

anteriores, pois o Ministério Publico demonstrou que apesar da
manifesta afronta a legislacdo de regéncia que permeia o acordo
homologado judicialmente, o empreendimento Shopping JK detém

todas as licencas, expedidas com os vicios apontados.

O pressuposto do risco ao resultado Gtil do processo

mostra-se presente, posto que negada a tutela de urgéncia, os atos
administrativos decorrentes do acordo continuardo a produzir danos a

ordem urbanistica e ao erario (falta de pagamento do preco publico
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em razao da extrapolagao do potencial de aproveitamento do lote) em
detrimento dos direitos coletivos e difusos que as normas

constitucionais e infraconstitucionais violadas visam a tutelar.

Evidenciada a probabilidade do direito, consubstanciada na
demonstragdao de que os atos administrativos decorrentes do acordo
estao eivados de ilicitude, sendo nulos de pleno direito, e
caracterizado o inegavel risco ao resultado util do processo, a
concessao da tutela de urgéncia é medida que se impde para
suspender os efeitos juridicos dos atos administrativos e judiciais

decorrentes do acordo.

Nesse diapasao, impde-se que os atos administrativos
consistentes na aprovacao do projeto de engenharia e arquitetura,
denominado “projeto atestado” e nas cartas de habite-se provisodrias e
definitiva expedidas em favor do empreendimento Shopping JK sejam
suspensos e, via de consequéncia, o Processo Administrativo n©
132.000.156/2009 volte ao status quo ante a sua expedicado,
propiciando ao empreendedor impulsiona-lo a partir da fase de

analise, para fins de aprovacao do projeto.

Relativamente aos processos judiciais, impOe-se a
suspensao dos atos inerentes a fase de cumprimento de sentenga a
fim de que a satisfacdo das obrigacdes atribuidas ao empreendedor
como “compensacao urbanistica” ndo seja convalidada em face de sua

manifesta ilegalidade.

7. DO PEDIDO FINAL
Diante do exposto, requer o Ministério Publico:

a) ab initio, que Vossa Exceléncia, titular dessa Vara e Jluizo,
se digne determinar a remessa da presente acao ao substituto legal,
caso reconheca a suspeicao para o seu recebimento e processamento.
Caso contrario, requer o processamento em apartado do incidente de

suspeicao, cuja peticao segue anexa;
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b) O recebimento da presente agao, bem como a citacao dos

réus para responderem aos seus termos;

c) O deferimento do pedido de tutela proviséria de
urgéncia para a suspensao dos atos administrativos e
judiciais decorrentes do acordo, a saber: i) a suspensao dos
efeitos dos atos administrativos expedidos a favor do
empreendimento Shopping JK, no bojo do Processo
Administrativo n° 132.000.156/2009, notadamente o
atestamento do projeto e as cartas de habite-se temporarias
(n% 28/2018 e 29/2018) e definitiva (n° 41/2018); ii) o
sobrestamento das acodes judiciais em curso nesta Vara e
Juizo, nos autos dos processos n° 2013.01.1.178287-9,
2013.01.1.188353-4, 2014.01.1.050595-4 e
2015.01.1.062384-3, as quais se encontram em fase de
cumprimento de sentenca, tendo em vista que a matéria,
objeto da presente acdao é prejudicial aos atos de

cumprimento da sentenga, cuja nulidade se requer;

d) No mérito, o deferimento do pedido para declarar a
nulidade do acordo homologado por sentenga nos autos
das referidas acdoes, bem como dos atos administrativos
dele decorrentes, assim compreendidos todos os que
foram praticados no bojo do Processo Administrativo n°
132.000.156/2009, em cumprimento aos termos do acordo
judicial, em razdo dos vicios exaustivamente apontados
(incompeténcia, vicio de forma, ilegalidade do objeto,

inexisténcia dos motivos e desvio de finalidade).

Como consectario ldgico da declaracdo de nulidade dos
referidos atos, e em atencao ao art. 21, do Decreto-Lei n® 4.657, de 4
de setembro de 1942 (Lei de Introducdo as Normas do Direito

Brasileiro), requer, ainda:
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e) Relativamente a declaracdo de nulidade dos atos

administrativos:

e.1) a condenacdo do empreendedor, Paulo Octavio
Investimentos Imobiliarios Ltda., a submeter-se ao
procedimento administrativo e aos instrumentos urbanisticos
sobre ele incidentes, dentre outros, compensagao
urbanistica, EIV, ONALT, e ao atendimento das demais
exigéncias estabelecidas nas normas de Direito Urbanistico e
Edilicio, a exemplo, acessibilidade, nUmero minimo de vagas,
observancia do percentual de permeabilidade, caso pretenda
obter os atos administrativos necessarios a regularizacdo
da edificacgo do empreendimento Shopping K,
notadamente, aprovacao do projeto, licenciamento da obra e

carta de habite-se;

e.2) a condenacao do Distrito Federal a obrigacdo de fazer,
consistente em dar prosseguimento, por seus Orgaos
competentes, ao mencionado processo administrativo,
retornando o feito a fase de analise do projeto do
empreendimento, a partir do ultimo ato valido, qual seja, a
Notificacdo de Exigéncias n° 2220/17-CAP-SEGETH, para que
a emissdo dos atos administrativos se dé em observancia as
formas expressamente estabelecidas na legislagcao de

regéncia;

f) Relativamente a declaracdo de nulidade do ato judicial,
consistente no acordo, apto a invalidar os atos processuai
subsequentes, e considerando que os pedidos principais das
acdes civis publicas consistem na anulacdao dos atos
administrativos eivados de ilegalidade, os quais ja se
encontravam em boa parte anulados, na data da celebracao
do acordo, requer o retorno do feito a fase de saneamento,
oportunidade apta a esclarecer sobre quais objetos ainda
remanesce interesse processual, de sorte a evitar a prolagao

de sentenga extra petita.
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Por fim, pugna pela producao de todas as provas em direito
admitidas, notadamente a documental, constituida pelos documentos
que instruem a presente inicial, requerendo desde ja a juntada de
outros documentos que vierem a ser produzidos no curso do feito, e a

testemunhal, cujo rol devera ser oportunamente apresentado.

8. DO VALOR DA CAUSA

Da-se a causa o valor de R$ 100.200,00 (cem mil e duzentos
reais), com fundamento no artigo 292, inciso II, do NCPC,

correspondente ao somatorio dos valores das agdes originarias.

P. deferimento.

Brasilia, 8 de abril de 2019.

Marilda dos Reis Fontinele
Promotora de Justica
42 PROURB
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