Ministério da Cultura
Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional

Superintendéncia do Iphan no Distrito Federal
Coordenagao Técnica do IPHAN-DF

PARECER TECNICO n° 77/2023/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF

ASSUNTO: Resposta ao Oficio N° 1794/2023 - SEDUH/GAB, sobre a minuta de projeto de
lei complementar do Plano de Preservagdao do Conjunto Urbanistico de Brasilia - PPCUB
(versdo 2023)

REFERENCIA: Proc. n° 01551.000413/2018-58
Brasilia, 08 de setembro de 2023.

I. INTRODUCAO

1. A Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagao (SEDUH/DF),
por meio do Oficio N° 1794/2023 - SEDUH/GAB (4392769), solicitou nova andlise do Iphan
sobre a minuta do projeto de lei complementar que institui o Plano de Preservagdao do Conjunto
Urbanistico de Brasilia (PPCUB). A Secretaria justificou sua demanda por uma nova analise,

que se deu em razdo de alteracdes no escopo do Plano, em relacdo a versdo analisada pelo
Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF.

2. A presente analise tem em perspectiva a compreensao dos valores que alicercam
o tombamento desse conjunto, expressas no processo de tombamento (Processo 1305-T-90, ou
processo SEI n° 01458.002000/2011-08).

3. Mais recentemente, a Declaracdo Retrospectiva de Valor Universal Excepcional
— encaminhada pelo Governo brasileiro e aprovada pela UNESCO na Decisao 38COM.S8E,
proferida na 38" Sessdo do Comité do Patrimonio Mundial (Doha, Qatar, junho de 2014) -
avaliou aspectos como integridade e autenticidade do bem tombado e teceu indicagdes quanto
as caracteristicas a preservar:

c. Declaracio de integridade

https://sei.iphan.gov.br/sei/controlador.php?acao=document...16cdbf9cf19534cd0a528ab75651cc8a9526fbad0e2f2afc5d8 11/07/2024, 18:09
Pagina 1 de 18



O conjunto urbanistico de Brasilia contém todos os componentes necessarios para
expressar o seu valor universal excepcional. Cidade ao mesmo tempo urbs e civitas,
mantém intactos os seus principios norteadores, materializados em suas escalas
urbanisticas, legalmente protegidas pelas instancias local e federal de Governo do pais.

A cidade encontra-se em processo de consolidacdo de acordo com seu carater de
cidade-capital, em fungdo dos equipamentos que progressivamente vao sendo
instalados. Os setores urbanos preconizados em sua concepgdo estdo sendo
complementados e, por assim dizer, concluidos, mantendo os seus principios
urbanisticos norteadores, transformagdes estas que ndo comprometeram a integridade
do valor singular e excepcional do Plano Piloto de Lucio Costa, que estio mantidos
fisica e simbolicamente.

Devido a area ndo urbanizada ao seu redor, as areas verdes e a topografia do sitio, é
possivel estabelecer o contraponto entre os limites da cidade e o territorio onde ela foi
implantada, caracteristicas que favorecem a leitura do sitio sem perda das informagdes
basicas que seguem transmitindo o seu valor universal excepcional.

d. Declarac¢ao de autenticidade

r

A autenticidade de Brasilia é assegurada pela manuten¢do de seus atributos
arquitetonicos, urbanisticos e paisagisticos que representam um novo modo de vida
urbana, reafirmados por Lucio Costa e Oscar Niemeyer, com base nos principios do
Movimento Moderno relacionados a arquitetura e urbanismo do século XX.

Esses atributos, que conferem valor universal excepcional a Brasilia, presentes no
Plano Piloto sdo: o cruzamento dos dois eixos e a hierarquia do sistema viario, a
setorizacdo da cidade com seus respectivos gabaritos e usos, o sistema de espagos
livres e verdes, a Esplanada dos Ministérios e edificios representativos que compdem o
Eixo Monumental, além das superquadras organizadas nas unidades de vizinhanga.
Soma-se a isso a arquitetura de Oscar Niemeyer para os edificios mais representativos.

Tais atributos podem ser entendidos a partir das quatro escalas defendidas por Lucio
Costa a época do tombamento de Brasilia e preservadas como marcos de referéncia do
projeto original do Plano Piloto de Brasilia... (UNESCO, 2014)

4. Também orienta esta analise o item da Declaragdo referente a gestdo, que aponta
desafios que devem ser enfrentados em conjunto por ambas as instidncias responsaveis pela
preservagdao do CUB:

e. Requisitos de protecio e gestao

[...]

O desafio de preservar Brasilia implica avaliar as questdes e as demandas
contemporaneas que incidem sobre a cidade, considerando a sua concepgdo urbana
singular. Isso demanda uma visdo ndo conservadora sobre a cidade, ao contrario, pois
ao restringir as potencialidades latentes de seu funcionamento pleno como cidade-
capital, corre-se o risco de comprometer os seus valores e atributos excepcionais.

[.]

Dentre as pressoes incidentes sobre a area tombada, destacam-se a imobilidria, as
invasdes de areas publicas e areas verdes, a implantagdo de usos incompativeis com a
destinacdo dos setores, a privatizacdo da orla do Lago, o crescente volume de trafego
urbano e a precariedade do transporte publico associada a segregacdo socioespacial em
escala metropolitana. Acrescente-se, ainda, a dindmica urbana do seu entorno,
associada ao processo de periferizagdo do Distrito Federal, ao gerar uma intensa
pressdo sobre a estrutura do Plano Piloto, demandando uma atengdo especial tanto a
sua paisagem urbana quanto ao funcionamento e desempenho dos espacos que a
estruturam, ao concentrar a grande maioria dos servi¢os publicos, dos empregos ¢ dos
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investimentos regionais, embora abrigue menos de 10% (9,6%) de toda a populagéo do
Distrito Federal.

Na perspectiva de enfrentamento dessas questdes e considerando que o processo de
preservagdo e protecdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia ndo pode ser tratado de
maneira dissociada do desenvolvimento urbano da cidade, estd em elaboragdo o Plano
de Preservacdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia — PPCUB, coordenado pela
SEDHAB/GDF e com a colaboragdo do IPHAN, com a finalidade de se constituir no
principal instrumento de planejamento, preservagao e gestdo da area sob protecdo, bem
como, de articulagdo das a¢des ¢ agentes envolvidos no processo de desenvolvimento
urbano de Brasilia. (UNESCO, 2014)

5. E importante ter em conta também o papel institucional e as competéncias do
Iphan, especialmente com relagdo a propostas desse tipo — um projeto de lei, que embora
interfira na forma como os edificios serdo construidos no conjunto tombado, ndo ¢ o projeto de
intervengdo em si (seja ele arquitetonico ou urbanistico), este sim objeto da avaliagdo do
Instituto conforme a Portaria n® 420/2010, que nos reserva inclusive poder de veto (Portaria n°
420/2010, art. 27, § 2°). A avaliagdo de “proposta de intervencdo ou projeto” ocorrera,
oportunamente, em cada proposta/projeto submetido a esta Superintendéncia, nas hipoteses
previstas no art. 85 da Portaria n® 166/2016 ou em “outras intervengdes no espago urbano, que
julgar pertinentes a preservacdo do CUB” (prerrogativa reservada pelo § 2° do art. 85 da
portaria).

6. Os itens e comentarios das proximas secdes sdo sugestdes de aperfeigoamento
ao projeto de lei e visam ao melhor funcionamento da gestdo compartilhada do Conjunto
Urbanistico de Brasilia, buscando a unido de esforcos e a compatibilizacio de normas e
atribuigdes entre os entes incumbidos da preservacdo do sitio, particularmente o Iphan e a
SEDUH.

II. ESCOPO E NAO-ESCOPO DA ANALISE

7. O escopo da analise solicitada inclui as “principais alteracdes realizadas na
minuta do Plano de Preserva¢ao do Conjunto Urbanistico de Brasilia — PPCUB, ap6s analise e
apreciagdo da versdo encaminhada de 2021 (69780907), oficializada por meio do Parecer
Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF (76631005)”.

8. As alteragdes dividem-se em duas partes: [. “Pontos apresentados na Reunido de
18 de outubro de 2022”, entre equipes do Iphan-DF e da SEDUH; II. “Alteracdes realizadas
apds a 7° audiéncia publica”: “na Parte I foram apresentadas, principalmente, as alteragdes
decorrentes do parecer supracitado, como, também, em decorréncia de demandas apresentadas
ao longo das reunides da Camara Tematica - CT CONPLAN”; “na Parte II desta nota técnica
constam os ajustes decorrentes das contribui¢des ocorridas durante e apds a audiéncia publica,

como, também, analises e complementacdes do corpo técnico desta DIPRE e COPLAB”
9. Foi enviado o seguinte material técnico para analise:

a) Nota Técnica n° 1/2023 - SEDUH/SEADUH/COPLAB/DIPRE
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b) Nota Técnica n° 3/2023 - SEDUH/SEADUH/COPLAB/DIPRE
c) Tabela Alteracdes da Minuta 2023 (111643698)

d) Anexo XIII - Desafetacdo de Area Publica e Alteracdo de Parcelamento
(110199178), em sua ultima versao (2023)

e) minuta do texto do projeto de lei complementar do Plano de Preservagdo do
Conjunto Urbanistico de Brasilia - PPCUB (versdo anterior, 2020)

f) minuta do texto do projeto de lei complementar do Plano de Preservagdo do
Conjunto Urbanistico de Brasilia - PPCUB (110198677), em sua Ultima versado

(2023)
g) Apresentacdo exibida na reunido entre Iphan-DF e SEDUH, ocorrida em
18/10/2022
10. Desse material, foram analisados os documentos a, b, c e d.
11. Os documentos e, f e g nao fazem parte do escopo desta analise, mas foram
utilizados como material de consulta, quando a indicagdo nos documentos anteriores o exigia.
12. O Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF (SEI

IPHAN 3171154) permanece valido naquilo que ndo conflitar com a presente analise.

III. ANALISE
IIL.1 - Nota Técnica n° 1/2023 - SEDUH/SEADUH/COPLAB/DIPRE (4392772)
13. PARTE I - 1. Simplifica¢do dos Usos e Atividades

“Simplificag¢do das Planilhas de Pardmetros Urbanisticos e de Preservacao - PURP com
a indicagdo dos Usos, Atividades e Grupos permitidos. Ficando o detalhamento de
Classes e Subclasses a serem regulamentadas por meio de decreto apds a aprovacao do
PPCUB”.

13.1. Na Apresentacdo reuniao Iphan 18 10 2022 (4392772), explica-se que a
forma de apresentacdo dos Usos, antes detalhados em Atividades, Grupos, Classes e
Subclasses, agora chegard somente a Usos, Atividades e Grupos, restando as Classes e
Subclasses para serem detalhados por decreto. E exibido um exemplo. E atribuigdo propria da
SEDUH. Nao temos nada a opor.

14. PARTE I - 2. Permissdo de usos e atividades no subsolo conforme ja autorizado
pela norma urbanistica vigente, desconsiderando do Coeficiente de Aproveitamento.

14.1. Conforme explicado na nota técnica, trata da utilizagdo do subsolo para
atividades como deposito, bem como da regularizagdo da utilizagdo do subsolo, com a
aplicagdo do instrumento da Compensagio Urbanistica. E atribui¢do propria da SEDUH. Nio
temos nada a opor.

15. PARTE I - 3. Projegoes residenciais relevantes
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“Substituicdo do mapa com as projegoes residenciais relevantes (...) cujas
caracteristicas tipoldgicas mantém os principios expressos por Lucio Costa, por nota
em Planos, Programas e Projetos:

Indicagdo de preservacdo com o fim de aplicagdo de instrumento de identificagdo tipo
inventario de conhecimento de projegées residenciais relevantes construidas nas
décadas de 1950, 1960 ¢ 1970.”

o

15.1. O tema foi tratado no item 112 (e subitens) do Parecer Técnico n
30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF, que apontava indicagdes incongruentes com a
preservacdo daqueles edificios, entdo identificados em mapas, e oferecia sugestoes de
aperfeicoamento, todas referentes a PURP. A op¢dao da SEDUH foi deixar de mapear esses
exemplares no presente momento, remetendo tal mapeamento para um inventario futuro.

16. PARTE I - 4. Criacdo de nova Sec¢do

“Insercdo da Se¢ao V — Do Saneamento Ambiental”

16.1. A nova secdo busca compatibilizar diretrizes de saneamento ambiental com a
preservagio da paisagem do CUB. E positivo para a anélise de futuros projetos, por exemplo,
de bacias de drenagem em ambiente urbano, possibilitando que tenham maior aderéncia com as
demandas da preservacao - com o que se coadunam as diretrizes do art. 44, por exemplo. Nao
temos nada a opor.

16.2. Chamamos ainda atencao para o art. 45, em especial o inciso abaixo:

VII- definir diretrizes para intervengdes nas areas verdes do CUB, considerando sua
caracteristica de cidade-parque, definindo estratégias adequadas para projetos de
paisagismo;
16.3. Para além das instru¢cdes do PPCUB, essa previsao corrobora a necessidade de
maior atenciao da Secretaria ao programa Adote uma Praca, pois o Iphan tem recebido
projetos que impactam negativamente as faixas verdes das superquadras, bem como a
concessOes de uso de areas publicas de maneira geral, por seu potencial danoso a “escala
bucolica”.

17. PARTE 1 - 5. Alteracdo de artigos

17.1. Trata da possibilidade de pequenos ajustes em lotes (diminuicdo ou
deslocamento), decorrentes de levantamento topografico ou interferéncia com redes de
infraestrutura implantadas. E atribui¢io propria da SEDUH. Nao temos nada a opor.

18. PARTE 1 - 6. Alteracées nas Planilhas de Pardametros Urbanisticos e de
Preservacao - PURP

18.1. Trata dos seguintes temas:

a) previsao de regularizacdo dos blocos dos Ministérios; criagao de lote inico
para o Paléacio do Itamaraty;

b) ajuste na medida permitida para o avango de varanda (em superquadras), de
1,30m para 1,50m; permissdao de concessao de uso para lotes institucionais
comunitarios, mantendo-se a propriedade publica;

c) Permissdao de uso Apart-hotel, onde ja for permitido Hotel (SHS/SHN);
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permissdao de remembramento para os lotes 1 e 1A da Quadra ES (atual 1) do
SHS (Hotel Nacional);

d) Permissdo de novas atividades (ex. Atividades cinematograficas) para o
SCES, Lt 2/24, Trecho 2 (pertencente ao SESC);

e) Permissao de uso Apart-hotel, onde ja for permitido Hotel (SHTN);

f) Parametros de ocupacdo para o Setor de Mansdes Isoladas (SMIN);

g) Insercao do Parque Ecoldgico Internacional da Paz (SEN);

h) Pardmetros de ocupacio para o AOS 3 (uma das Areas Octogonais);

1) Exclusdo do lote destinado ao Albergue da Juventude (Setor Noroeste);
j) Inclusio de usos em lotes Area Institucional Noroeste (Setor Noroeste);
k) Acesso a lotes nas Quadras 500 Norte (SEPN/SCRN/EQN);

) Inclusdo de usos como “Comércio por atacado” (no SHIP) e “Residencial
multifamiliar” (no SMAS, trechos 3 ¢ 4)

18.2. Lembramos que as informacodes sobre as PURP foram enviadas somente por
meio das descrigoes da Nota Técnica n° 1/2023 - SEDUH/SEADUH/COPLAB/DIPRE e da
Tabela Alteracdes da Minuta 2023. De acordo com o que foi informado - a excecao dos itens f
e/, que comentamos a seguir — nada temos a opor as propostas deste item.

18.3. O remembramento para os lotes 1 ¢ 1A da Quadra ES (atual 1) do SHS (Hotel
Nacional) foi tratado no PARECER TECNICO N.° 82/2022/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF
(3616522), que analisou parecer da SEDUH sobre o caso, acrescentou diretrizes e aprovou o
“desenvolvimento do anteprojeto”, concluindo pela “exigéncia de acompanhamento e
manifestacdo do Iphan até a aprovacdo do projeto executivo”. O parecer se refere ao
acompanhamento do desenvolvimento do projeto arquitetonico, € nada opde ao
remembramento em si.

19. A questdo da definicao de parametros de ocupacido para o Setor de Mansdes
Isoladas — SMIN (item f) foi tratada no Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-
DF/IPHAN-DF, onde manifestamos nossas preocupagdes quanto a proposta de inclusao de
“atividades de comércio, prestagao de servigos e industrial de pequeno porte” no SMIN, bem
como quanto a presenca de edificios com multiplos usos e a definicdo de taxa de ocupacao de
40% (em caso de desdobro) ou 70% (sem desdobro).

19.1. A Nota Técnica N.° 1/2023 - SEDUH/SEADUH/COPLAB/DIPRE informa:

Manutencdo da proposta como apresentada na ultima minuta do PPCUB analisada pelo
IPHAN. De acordo com a Nota Especifica 3, ¢ permitido desdobro em no maximo 9
unidades autonomas para os lotes de 22.500m? e 4 unidades autdbnomas para os lotes de
10.000m?. Nesse caso, os pardmetros de ocupacdo passam a ser: TO 40% (cobertura:
30% da edificagdo e subsolo:30% da edificacdo); Afastamentos: 5,00 de todos as
divisas; CFA B: 0,90 e CFA M de 1,00; Altura maxima: 8,50m; e TP: 50%. As divisas
devem garantir permeabilidade visual minima de 70%.

19.2. No Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF, o Iphan
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concluiu:

Assim como outras alteracoes de uso abrangentes, com o condao de afetar
aspectos fundamentais do tombamento de Brasilia, esta requer aprofundamento
das analises, pois seus impactos nao estio suficientemente claros. O plano deve
assegurar que a proposta seja implementada somente apds o desenvolvimento de
programa/projeto especifico, a ser submetido 2 manifestacio do Iphan, a fim de
dar oportunidade ao amadurecimento da proposta. (grifado no original)

19.3. Permanece a proposta de taxa de ocupagdo de 40%, em caso de desdobro dos
lotes. Essa taxa ¢ inferior a adotada originalmente para os lotes exclusivamente residenciais do
SMIN (70%), porém, pela propria natureza de seu uso original, a manutencdo do parcelamento
e do uso correntes garantiria a ocupacgao de baixa densidade. A possibilidade de desdobro, por
sua vez, aumentaria o dinamismo do setor, favorecendo seu adensamento - razdo pela qual
defendemos um adensamento controlado, permitindo sua ocupagao até o limite definido para o
“territério de preservacao” como um todo (composto também por SCES e SCEN), que ¢ de
30%. Como informa a nota técnica, a proposta foi mantida tal como analisada em 2021. Assim,
nao ¢ possivel afirmar que as contribui¢des do Iphan tenham sido consideradas.

20. Sobre a inclusdo da atividade “Hipermercados”, no Setor Hipico (SHIP), foi
alertado na reunido do dia 22/10/2022 (conforme apresentagdao, SEI 4392772) que o Iphan
contraindicava a inclusdo da atividade “Comércio por atacado” nesse setor, visto que
confirmaria a eventual “expansdo” do SMAS na dire¢do da Asa Sul, sendo por meio do
parcelamento, ao menos pela alteragdo tipologica das construgdes - que passariam das atuais
edificagdes baixas, imersas na vegetagcdo, no interior dos grandes lotes do SMAS, para uma
ocupacao mais densa e, se confirmada a extensdo de uso para “comércio atacadista” ou
“hipermercado”, com edificios com fachadas cegas e de grande massa, caracteristicas
arquitetonicas comuns a edificios que atendem ambos os usos. Abordamos o tema, registrando
as razdes de nosso posicionamento, quando nos manifestamos sobre a insercdo de uso
residencial multifamiliar no SMAS, assim:

...a proposta de inclusdo do grupo de atividades “Comércio por atacado” guarda relagao
- sob nossa avaliacdo - com a perspectiva de redugdo das areas destinadas a essas
mesmas atividades no SMAS, consequéncia esperada da conversdo de seus lotes ao uso
residencial. Indo além da alteragdo de uso propriamente dita, a proposta ora sob analise
parece favorecer a “expulsdo” das atividades tipicas do SMAS — como “comércio por
atacado” - que poderiam migrar para setores mais proximos da Macroarea A do CUB
(conforme Portaria n° 166/2016), como o SHIP. Como se vé na figura 1, parte do
SMAS e o SHIP formam a paisagem do acesso ao conjunto tombado pela EPGU, um
de seus poucos acessos ainda preservados na forma de “cinturdo verde”. Aproximando-
se do CUB, e ocupando areas historicamente destinadas ao “cinturdo verde” imediato
da Macroarea A, a arquitetura tipica de hipermercados (principal tipo de atividade do
“Comércio por atacado™) - prismas retangulares de grandes volumes, sem aberturas e
comumente pintados em cores vivas — traria impactos potencialmente negativos a esse
“cinturdo verde”, descaracterizando-o. Sob nossa avaliagdo, a proposta de inclusdo do
uso “comércio atacadista” no SHIP ja demonstra, antes mesmo de efetivada, a
potencial pressdo direcionada aos setores vizinhos, como consequéncia da alteracdo de
uso proposta para 0 SMAS. Foi essa a razdo da ndo “validacdo” dessa proposta pelo
Iphan, na reunido em outubro de 2022. (Parecer Técnico n° 21/2023/COTEC IPHAN-
DF/IPHAN-DF, 4244897)

20.1. Ao final, a Nota Técnica N.° 1/2023 - SEDUH/SEADUH/COPLAB/DIPRE
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informa que “todos os pontos relatados foram discutidos e validados pelo Instituto, com
excecao da insercao da atividade 46-G Comércio por atacado, exceto veiculos automotores e
motocicletas proposto para o Setor Hipico - SHIP, na TP12 UP1, que foi retirado da atual
minuta do PPCUB, bem como, foi ressaltada a necessidade de aprofundamento do tema, por
parte daquele orgao federal, para andlise do ponto de vista da preservacao sobre a inclusiao do
uso residencial, na modalidade multifamiliar, no Setor de Multiplas Atividades Sul - SMAS,
Trecho 3 e 4, do TP12UP1”.

20.2. Contudo, em lugar de “Comércio por atacado”, foi inserida a atividade
“Hipermercados” :

B - PARAMETROS DE USOS E ATIVIDADES:

SHIP - SAIS Area Especial Lotes 9,10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20
Incluidos em Comercial os grupos:

47-G Comércio varejista

Incluido os grupos 47.1, apenas a subclasse 4712-1/00 - Comércio varejista de
mercadorias em geral, com predominéncia de produtos alimenticios — hipermercados e
47.2 Comércio varejista de produtos alimenticios, bebidas e fumo.

20.3. Sob nossa avaliacdo, a repercussdao do “Comércio por atacado”, no que tange a
9

forma assumida pelos edificios que abrigam tal uso, ¢ similar a da atividade “Hipermercados”,

pelas caracteristicas arquitetonicas dos edificios, que sdo comuns a ambos 0s Usos.

20.4. O equivoco quanto a classificacdo dos usos/atividades “Comércio por atacado” e
“Hipermercados”, observado na citacdo contida no item 20, ndo invalida essa avaliacao.
b

21. O tema da inclusdo de uso residencial multifamiliar no SMAS foi objeto de
analise especifica do Iphan, efetuada no Parecer Técnico n® 21/2023/COTEC IPHAN-
DF/IPHAN-DF, 4244897), que apontou incongruéncias encontradas no Estudo de Reabilitagdo
e preocupagdes do Iphan, chamando a atengdo também para as criticas, diretrizes e orientagdes
contidas no Parecer Técnico n° 35/2021 - SEDUH/SEPLAN/SCUB/COPLAB/DIPRE
(3256832).

21.1. O Parecer Técnico n° 21/2023 ¢ do conhecimento da SEDUH. Em retorno a ele,
a SEDUH informou que “a minuta da PURP 72, do TP12 UPI1, foi alterada, sendo o uso
residencial retirado das notas especificas e incluido no campo H - Planos, Programas e
Projetos. A nova redacdo propde a elaboracao de estudo para analisar a viabilidade de inser¢do
de uso residencial, inclusive de interesse social, mantendo os padrdoes morfoldgicos e limites de
altura do setor”. Adicionalmente, na Tabela Alteracoes da Minuta 2023, consta a
nota: “Retirada a Nota especifica 14, em atendimento ao Parecer do IPHAN que desaprovou a
inclusdo do uso residencial para os Trechos 3 € 4 do SMAS”.

21.2. Importa destacar que o projeto devera ser desenvolvido considerando os pontos
elencados na conclusao do Parecer Técnico n® 21/2023/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF
(4244897). A inclusao dessa proposta no campo H - Planos, Programas e Projetos - nao
representa consentimento prévio do Iphan sobre sua adequacdo aos critérios de
preservacio.

22. PARTE 11
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22.1. Ao enunciar a Parte II, a Nota Técnica n° 1/2023 -
SEDUH/SEADUH/COPLAB/DIPRE informa: “Todas as alteragcdes realizadas encontram-se
listadas na Tabela Alteragdes da Minuta 2023 (111643698) anexa a esta nota”. Sendo assim,
apods a conferéncia dos itens listados, optamos por comenta-los na se¢do Tabela Alteracdes da
Minuta 2023, deste parecer.

I11.2 - Nota Técnica n° 3/2023 - SEDUH/SEADUH/COPLAB/DIPRE

23. A Nota Técnica n° 3/2023 - SEDUH/SEADUH/COPLAB/DIPRE (4392772),
elaborada em complementacdo a Nota Técnica n°® 1/2023, traz apenas a atualizacdo dos usos
permitidos para o SHCES, Quadra 1501, lote 1, exibida também na Tabela Alteragdes da
Minuta 2023. Nada temos a opor.

I11.3 - Tabela Alteracdoes da Minuta 2023 (111643698)
111.3.1 - Alteragoes no texto da Minuta (paragrafos 24 a 39)

24, Importa destacar, inicialmente, que essas planilhas (PURP) ndo foram enfocadas
na presente analise. Nos ativemos as informacdes constantes da Tabela Altera¢des da Minuta
2023 (111643698), que deve estar atualizada, para permitir uma leitura correta das propostas.
Dito isto, e com base nas alteracdes informadas na Tabela, passamos aos
comentarios/contribui¢des do Iphan.

25. (Art. 23) Trata do mapeamento e classificacdo das areas verdes do CUB “quanto
a importancia de preservacao, definindo critérios para intervencdes e evitando a ocupacao
desordenada”. O conflito apontado no Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-
DF/IPHAN-DF dizia respeito a privatizacdo de areas por aderentes ao programa Adote uma
Pragca. Como solugdo, além do prazo para esse mapeamento, foi acrescentado o § 4° “Os
projetos de intervencao nas areas verdes do CUB devem priorizar o interesse publico, sendo
vedada a sua privatizagao”. Em que pese a adequagdo da minuta do PPCUB, reiteramos a
necessidade de maior atencio da Secretaria ao programa Adote uma Praca, pois o Iphan
tem recebido projetos que impactam negativamente as faixas verdes das superquadras.

26. (Art. 77) Nao recebeu comentarios no Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC
IPHAN-DF/TPHAN-DF.
217. (Art. 82) Nao recebeu comentarios no Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC

IPHAN-DF/IPHAN-DF.

28. (Capitulo V) Foi classificado como um novo capitulo, tratando de instrumentos
urbanisticos, tais como ODIR, ONALT, compensacdo urbanistica, EIV; IPTU Progressivo no
Tempo; Desapropriacio; Tombamento; Areas Especiais de Interesse Social (AEIS); Concessdo
de uso; Concessao de Direito Real de Uso (CDRU); Parcelamento, Edificagao ou Utilizagao
Compulsorios e Transferéncia do Direito de Construir.

29. (Art. 113) Na versao da minuta do PPCUB de 2020, o assunto (ODIR) era
tratado no art. 106, que ndo recebeu comentarios no Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC
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IPHAN-DF/IPHAN-DF. Trata-se de instrumento urbanistico de recuperagdao da valorizagdo
imobilidria oriunda do acréscimo de potencial construtivo. As hipoteses de majoragao do
potencial construtivo ndo sdo tratadas no artigo.

30. (Art. 114, 115 e 116) Na versao da minuta do PPCUB de 2020, o assunto
(ONALT) era tratado nos artigos 107 a 110, que ndo receberam comentarios no Parecer
Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF. Trata-se de instrumento urbanistico de
recuperacao da valorizagdo imobilidria oriunda da alteragdo de uso. As hipoteses de alteragao
de uso ndo sdo tratadas no artigo.

31. (Art. 117 e 118) Trata do “parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsorios” e
do “IPTU progressivo no tempo”, instrumentos urbanisticos indutores de ocupacao de lotes

vazios ou subutilizados. Sobre o primeiro, reiteramos nossa preocupagdo, registrada no
PARECER TECNICO n° 32/2019/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF (1659675):

44.7. Preocupa-nos a utilizagdo do instrumento “Parcelamento, Edificagdo ou
Utilizacdo Compulsoérios” (art. 116) em lotes pertencentes a Terracap ou a outras
organizagdes publicas (exibidos no mapa do Anexo XXI), seja porque as medidas
(multas, obrigacdes de fazer) ndo seriam aplicaveis ao setor publico, seja porque a
companhia imobilidria oficial terd a seu favor a expectativa de construcdo, utilizacao
ou venda expeditos, abrangendo lotes como o do Polo 7 do Projeto Orla (um dos
maiores terrenos naquele mapa). Tememos que o instrumento lhe sirva de pretexto para
acelerar a implementacao de uma forma de ocupagao que ainda deve ser estudada em
profundidade, com vistas a prevenir/evitar a descaracterizagdo da area. Ademais, no
mapa do Anexo XXI, at¢ mesmo lotes destinados a equipamentos publicos
comunitarios (EPC) sdo exibidos.

44.8. Por ser potencialmente conflituosa com a preservacdo do CUB em muitos casos,
somos contrarios a proposta de aplicagdo do “Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacao
Compulsoérios” em lotes pertencentes a Terracap ou a outras organizagdes publicas,
inclusive EPCs. (...)

32. (Art. 119) Trata da compensagao urbanistica, que recebeu comentarios no item
80 do Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF. Os projetos que pleitearem
compensacao urbanistica, caso descumpram os critérios de preservacdo expressos na Portaria
n°® 166/2016-IPHAN, deverao ser encaminhados ao Iphan para analise especifica.

33. (Art. 120) Trata do instrumento urbanistico de Transferéncia do Direito de
Construir, para fins de preservagdo, melhoria na infraestrutura de circulagdo urbana ¢ melhor
aproveitamento e qualificagdo do espaco urbano. O instrumento se coaduna com os objetivos
da politica de preservacao, e o novo artigo ja traz a necessidade de tomada de decisao conjunta
com o Iphan. Consideramos positiva sua inclusdo no Plano de Preservagao.

34. (Art. 121) Trata do instrumento do Tombamento de Bens e Conjuntos Urbanos.
Conforme paragrafo Unico, as PURP indicam “exemplares com valor patrimonial a serem
inventariados e avaliados quanto & pertinéncia da aplicagdo deste instrumento”. E uma
possibilidade adicional, além das previstas no art. 36 do PLC, como “ser objeto de estudo e
providéncias pertinentes para preservagao e manutencdo das caracteristicas que vierem a ser
valoradas”. Consideramos positiva sua inclusao no Plano de Preservacao.

35. (Art. 122) Trata da instituicdo de Areas de Especial Interesse Social (AEIS) no
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CUB. Trata-se de instrumento da politica urbana. Na versdao da minuta do PPCUB de 2020, o

assunto (AEIS) era tratado no artigo 33, que ndo recebeu comentarios no Parecer Técnico n°
30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF.

36. (Art. 123 e 124) Trata dos instrumentos de Concessao de Uso e Concessao de
Direito Real de Uso, abordados também nos artigos 27 e 28, respectivamente. Os artigos
citados integram a se¢do “Dos espacos publicos”, muito alterada, comparativamente, entre as
versdes do PLC de 2020 e 2023. E sabido que a gestio dos espagos publicos é objeto de
preocupagdo para a politica de preservacdao, porque os espagos desocupados tém grande
importdncia na composi¢do urbanistica do CUB, configurando a “escala bucdlica”.
Desnecessario sublinhar sua importancia. Do Parecer Técnico n® 30/2021/COTEC IPHAN-
DF/IPHAN-DF, destaca-se o seguinte, sobre a eventual concessdo de areas publicas a
particulares:

17. (...) Quanto ao mapeamento e classificacdo das areas verdes do CUB “quanto a
importancia de preservacdo, definindo critérios para intervengdes e evitando a
ocupacdo desordenada” dessas areas, apoiamos e reforcamos essa necessidade, cujo
exemplo mais atual ¢ a discussdo sobre a aplicabilidade do Adote uma Praca as faixas
verdes de emolduramento de superquadras, relatada anteriormente. A aplicabilidade
concomitante de mais de uma norma ao mesmo espago era um problema que o PPCUB
se propunha a resolver definitivamente, a fim de evitar conflitos. Logo, o tema deve ser
tratado com clareza e objetividade na PURP, para que o instrumento seja coerente com
as diretrizes do plano.

21. (...) em razdo dos potenciais conflitos entre os interesses da iniciativa privada e o
interesse publico, sugere-se acrescentar ao art. 23 um comando a respeito da primazia
do interesse publico na adogdo de areas (por exemplo via programa Adote uma Praga),
além de impedimentos mais claros a privatizagdo e a fragmentacdo dessas areas por
meio de projetos paisagisticos. (...)

22. (...) Temos preocupacdo com relacdo a alguns tipos de concessdo de area publica,
porque potencialmente causam danos as caracteristicas do CUB, majoritariamente
configurado por areas publicas livres (ex. Concessdo de subsolo para garagens;
“puxadinhos” nos CLS e CLN, cujas leis sdo frequentemente utilizadas abusivamente;
programa Adote uma Praga, entre outros).

24. (...) a Lei Complementar n° 755/2008 traz exigéncias insuficientes para a
manutengdo da arborizacdo das superquadras — e este € o principal ponto de conflito
com a regulagdo do Iphan, que visa a preservagdo da densa arborizagdo, com arvores de
grande porte e copa generosa, que caracteriza a superquadra.

25. (...) E louvavel a ideia de transformar a ocupagdo de area publica por particular,
seja em subsolo, nivel do solo ou em espago aéreo, em “sempre onerosa’, pois a
modalidade ndo onerosa acaba resultando num estimulo & proliferacdo desse tipo de
solugdo...

36.1. Também no Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF,
ponderamos que as leis que criam os instrumentos de concessao de uso, por vezes, nao t€m um
foco adequado na preservagdo, visto que sao instrumentos de aplicacdo em todo o territorio do
DF. Como solugdo para a exigéncia do item 21, foi acrescentado o § 4°: “Os projetos de
intervengao nas areas verdes do CUB devem priorizar o interesse publico, sendo vedada a sua
privatizacdo”. Como destacado no Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-
DF (citagdes acima), para além das instru¢des do PPCUB, reiteramos a necessidade de maior
atencio da Secretaria ao programa Adote uma Pracga, pois o Iphan tem recebido projetos
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que impactam negativamente as faixas verdes das superquadras, bem como a concessdes de
uso de areas publicas de maneira geral, por seu potencial danoso a “escala bucolica”.

36.2. Quanto ao comentario do item 25 do parecer anterior, a nova versdo abandona a
proposta de tornar “sempre onerosa” a ocupagao de area publica por particular, ao adotar a
seguinte redacdo: “Art. 27. (...) §2° A concessao de uso de area publica € onerosa, exceto nos
casos em que a legislagio especifica determine de forma contraria”. E uma opgdo (e uma
prerrogativa) da SEDUH, mas que — reitera-se — nio reduz o estimulo a ocupacgio dessas
areas, por exemplo, por garagens subterraneas em superquadras, que t€ém causado danos a
arborizacao consolidada e transtornos a populagdo, com sua expansao exagerada.

37. (Art. 142, 144, 145 e 146) Menciona dareas destinadas a alteragdo do
parcelamento, com a afetacdo para a categoria de bem de uso comum do povo. Na versao da
minuta do PPCUB de 2020, o assunto era tratado nos art. 136, 138, 139 ¢ 140.

37.1. Sobre isso, o Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF
sugeriu o seguinte: “(Art. 136 a 140) A fim de facilitar as discussdes futuras acerca do projeto
de lei, sugerimos mapear também as 4reas descritas nos artigos 136 a 140, a exemplo do que
foi feito no Anexo XIV (referente aos artigos 130 a 135)”, o que foi atendido com a nova
redagdo dos artigos e a atualizacdo do ANEXO XIII - Desafetacdo de Area Plblica e Alteracdo
de parcelamento. Ver analise sobre o ANEXO XIII, neste parecer.

38. (Art. 150 e 151) Menciona areas destinadas a alteracdo do parcelamento. Na
versao da minuta do PPCUB de 2020, o assunto era tratado nos art. 144 e 145, que nao
receberam comentarios no Parecer Técnico n® 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF.

39. (Art. 153) Trata da alteragdo de parcelamento da Area 8 do SHIP. A proposta
ndo era entdo conhecida — e agora aparece no Anexo XIII. Porém, parte dos comentarios
expostos no Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF, que destacamos
abaixo, ainda ¢ valida:

131.2. (...) A indicagdo de “fachadas ativas” no reparcelamento da Area 8 pressupde
um adensamento da ocupacdo dessa area, além da alteracdo de uma caracteristica
marcante do parcelamento e do sistema viario: as edificagdes dispostas no interior do
lote, que favorecem a imersdo dos edificios na vegetagdo, seriam substituidas por
edificagdes voltadas diretamente para a rua. (...)

131.3. (...) Somada a sua proximidade com o SMAS (que possui lotes grandes, mas
menores que a Area 8), o reparcelamento com o formato de “fachadas ativas”, com
multiplos usos, pode comprometer o papel de “area de amortecimento da paisagem
entre os setores adjacentes mais adensados e o Parque Urbano dos Passaros” exercido
pelo SHIP (o que ¢é reafirmado pelo art. 81, IV) - uma vez que tal configurag¢do, na
pratica, “expande” o SMAS na direcio da Asa Sul. E esse comprometimento que a
criagdo do Parque dos Passaros visava a evitar, mas nenhuma providéncia foi tomada
no sentido de implanta-lo. (...)

131.4. A efetiva implantagdo do Parque Urbano dos Péssaros deve ser requisito a
eventual aprovag@o do projeto urbanistico de reparcelamento do SHIP, a fim de que
novos reparcelamentos ndo comprometam a area a ele destinada, no futuro.

111.3.2 - Alteracoes nas Planilhas de Parametros Urbanisticos e de Preservacdo - PURP
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(paragrafos 40 a 49)

40. De maneira geral, foram incluidos novos usos (ou grupos ou categorias de usos),
comparativamente a versao anterior.

40.1. A ndo ser em casos especificos de “especializagdo de usos” que sao
caracteristicas do CUB, onde a alteragdo de uso deve ser estudada de modo a ndo comprometer
o testemunho do projeto urbano de Brasilia (ex. Superquadras e outros setores que ainda
mantém essa “especializa¢do”), nas demais situagdes nao € cabivel o Iphan imiscuir-se na
competéncia da SEDUH de definir o uso do solo.

40.2. Assim, neste parecer, nos manifestaremos apenas em situagdes enquadradas no
primeiro caso: alteracdes de uso que tenham o condao de comprometer caracteristicas
essenciais do CUB ou o testemunho do projeto urbano de Brasilia.

40.3. Isto posto, passamos aos comentarios especificos.

41. (TP3, UP2) E questionavel a inclusdo de usos como comércio de veiculos
automotores, pegas € acessorios € manutengdo e reparacdo de motocicletas, nos lotes Hotel
Nacional SHS Quadra ES (Atual 1) Lt 1 e 1A — isto ¢, no Setor Hoteleiro. Sugerimos
considerar o risco de que tais atividades sejam potencialmente danosas a organizaciao do
setor.

42. No Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF, haviamos
apontado o seguinte:

...a proposta de aumento do gabarito dos “hotéis baixos” e “boates/restaurantes” do
Setor Hoteleiro mantém-se da mesma forma apresentada anteriormente, em duas
tipologias de edificios do SHN/SHS, para as quais a PURP (TP3, UP2) define
coeficientes de aproveitamento basico e maximo, além de aumentar a altura para 16m e
35m (conforme o caso). O assunto foi objeto do PARECER TECNICO n°
32/2019/COTEC IPHAN-DF (1659675), item 23 (e especialmente o 23.7), onde
expusemos nossas preocupagdes, sobre o problema compositivo (alteracdo das
propor¢des entre os volumes dos edificios baixos e altos) e questdes urbanisticas (ex.
acessibilidade, calcadas, estacionamentos, arborizacdo), com risco de afetar
severamente as areas publicas. (...)

Assim como outras alteracdes abrangentes, com o conddo de afetar aspectos
fundamentais do tombamento de Brasilia, esta requer aprofundamento das
analises, pois seus impactos nio estao suficientemente claros. Sugerimos exclui-la
da PURP - e desenvolver posteriormente a proposta, na forma de projetos
urbanistico/paisagistico para as quadras, a ser submetido a manifestacdo do
Iphan, com vistas a solucionar questdes urbanisticas importantes (ex. acessibilidade,
rampas de acesso a subsolos, calgadas, estacionamentos, arboriza¢do), que também
terdo impacto negativo no CUB, se mal resolvidas.

42.1. Nao localizamos nenhuma mengao a isso na Tabela ou nas notas técnicas -
exceto, possivelmente, as observagdes sobre os Lotes 8 (atual E) e 9 (atual C) da Quadra DS
(atual 2). Porém, a proposta de aumento de gabarito alcangava muito mais que 2 lotes.
Reiteramos nosso posicionamento, expresso no Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-
DF/IPHAN-DF e no Parecer Técnico n° 32/2019/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF e resumido

acima.
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43. (TP3, UP3; UP4) Verificar a pertinéncia da inclusio de uso Comércio
Atacadista em todos os lotes (apenas uma excecio) dos setores Comerciais, de Radio e TV
(UP3) e Médico-Hospitalar (UP4), pois muitos lotes sdo pequenos para esse uso, além da
possivel incomodidade no Setor Médico-Hospitalar, por exemplo.

44. (TP4, UPS5) Refere-se a possibilidade de desdobro de lotes, no Setor de Mansoes
Isoladas (SMIN). O tema foi tratado no item 51 (e subitens) do Parecer Técnico n°
30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF. Ver analise da Nota Técnica n° 1/2023 -
SEDUH/SEADUH/COPLAB/DIPRE, anteriormente neste parecer.

45. (TP6, UP3) Refere-se ao Setor de Recreacao Publica Norte (SRPN). Visto que a
via N2 estd distante do Autdodromo, nao ficou claro a quais galpdes se refere a seguinte frase:
“Os galpdes existentes na Area A — Complexo Esportivos Ayrton Senna - Autédromo
Internacional Nelson Piquet, ao longo da Via N2, devem ser objeto de regularizacdo conforme
o existente”. Verificar.

45.1. Para a Area B do SRPN (Autdédromo), o Parecer Técnico n® 30/2021/COTEC
IPHAN-DF/IPHAN-DF apontou, em seu item 59:

A adogdo, como premissa para a concessao do Autddromo, da “previsdo de diversidade
de usos e atividades complementares, incluindo comércio e prestacao de servicos” nos
parece inadequada, ainda que “vinculados a atividade principal de esporte, lazer e
cultura”. (...)

45.2. A diversificagdo de usos no SRPN vinha sendo tratada entre SEDUH e Iphan,
desde antes da concessdo da Area A 4 iniciativa privada. No Iphan, o processo administrativo
n® 01551.900020/2017-65 tratou do tema. Para a Area B, nenhuma proposta havia sido
desenvolvida, e, desde entdo, nenhuma foi submetida ao Instituto. Nesse sentido, no Parecer
Técnico n° 30/2021, apontamos:
Assim como outras alteracoes de uso abrangentes, com o conddo de afetar
aspectos fundamentais do tombamento de Brasilia, esta requer aprofundamento
das analises, pois seus impactos nao estao suficientemente claros. O plano deve
assegurar que a proposta seja implementada somente apds o desenvolvimento de

programa/projeto especifico, a ser submetido 2 manifestacio do Iphan, a fim de
dar oportunidade ao amadurecimento da proposta. (grifado no original)

45.3. Por tudo isso, causa estranheza a adicdo de diversos usos & Area B — ex.
“Incorporagao de empreendimentos imobilidrios”, “Atividades de sedes de empresas e de
consultoria em gestdo empresarial”, “Atividades de atencdo ambulatorial executadas por
médicos e odontologos”, entre varias outras — como informa a Tabela. A propria classificagdo
dos usos adicionados como ‘“complementares” permite supor que ha um estudo em curso, o
qual, contudo, ndo ¢ de conhecimento do Iphan.

45.4. Tais alteragdes nao foram discutidas com o Iphan. Em prestigio as atribui¢gdes do
Iphan previstas no Decreto-Lei n® 25/1937, destacando-se especialmente aquelas elencadas no
art. 85 da Portaria n® 166/2016, o projeto — mesmo que de mudanga de uso — deve ser enviado
ao Iphan para analise e manifestacgao.

46. (TP9, UP4) A Tabela apresenta o texto: “SQSW 500 PROJECOES: Incluidas as
notas especificas 2 e 3 na Taxa de Ocupacdo”. Lembramos que as PURP ndo sdo objeto da
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leitura e andlise do Iphan nesta etapa — e sim as alteragdes apontadas na Tabela. Apenas por
elas, ndo € possivel saber o que informam as notas especificas 2 e 3.

47. (TP10, UPI; UP2) Segundo a Tabela, estd contemplada a possibilidade do uso
Comércio Atacadista nos Setores Hospitalares Locais (SHLS e SHLN), o que causa estranheza,
pelo porte e natureza desses usos, bem como pela possivel incomodidade. Tais alteragdes nao
foram discutidas com o Iphan.

48. (TP10, UPS) Trata dos parametros de uso e ocupagdao dos Setores de Grandes
Areas (SGAS SGAN 900), apresentando apenas “notas gerais” e “notas especificas”.

48.1. Nossa preocupacao recai sobre a proposta apresentada para a quadra SGAN 901,
na versao de 2020, sobre a qual o Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF
registrou:

124.4. O projeto, desaprovado a época, ndo chegou a ser submetido novamente a
analise do Iphan. A PURP, da forma apresentada agora, aumenta o gabarito analisado
anteriormente (no Parecer Técnico n°® 153/2019 [SEI 1609276], ¢ no PARECER
TECNICO n° 32/2019/COTEC IPHAN-DF). A manutengio do gabarito do SGAN
nessa quadra justifica-se pela preservagdo da composi¢do volumétrica geral do “avido”:
os setores centrais sdo claramente delimitados, e a passagem entre os “gabaritos” -
daquele uniforme e deliberadamente contido das “asas residenciais” para o variavel e
verticalizado dos setores centrais - ¢ sem transi¢ao. Isso se percebe ja no contraste entre
as “quadras 6” dos Setores Hoteleiros (ocupada pelo Brasil 21 ao sul, ainda desocupada
ao norte) e as quadras 900, sendo que as “quadras 6” fazem o papel de “anunciar a
chegada” aos setores centrais para quem vem do Eixo Monumental, a oeste.
“Prolongar” seu modelo de ocupacdo a esquerda (desse ponto de vista, vé-se a direita o
Parque Ana Lidia) contribuiria para “desequilibrar” essa composicdo. Por essas
razdes, e considerando todo o historico de analises sobre o parcelamento dessa
quadra, a diretriz exposta no item H.2.g (admitindo edificios de até 8 pavimentos
na SGAN 901) é incompativel com o tombamento. A revisdo do parcelamento — para
um modelo que, diferentemente do SGAN, privilegie a conex@o entre os setores
vizinhos, especialmente entre SCN/SRTVN e Estadio - que alids vinha sendo
desenvolvida pela SEDUH, € o caminho que consideramos viavel, do ponto de vista da
preservagdo do conjunto, porém mantida a limita¢do de altura em 12,5m.

48.2. Como a Tabela ndo apontou alteragdes relativas a essa proposta de parcelamento
— permitindo supor que nada foi alterado —, reiteramos aqui tal registro.

49. (TP12, UPI) Trata da inclusdo da atividade Hipermercados, no Setor Hipico
(SHIP).
49.1. Primeiramente, o tema foi objeto da reunido ocorrida no Iphan, em outubro de

2022, em que o Iphan se manifestou contrariamente, € posteriormente registrou seu
posicionamento no Parecer Técnico n°® 21/2023/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF (4244897).

Ver anadlise da Nota Técnica n° 1/2023 - SEDUH/SEADUH/COPLAB/DIPRE,
anteriormente neste parecer.

49.2. A inclusao do uso Educag¢do Superior, no mesmo setor (SHIP) também
surpreende, uma vez que nao foi discutida na reunido de outubro de 2022 e, na versao de 2020,
esse uso estava previsto apenas no SMAS — além de categorias especificas do uso Educacao
(ex. escolas de danga), estarem entdo restritas a determinados lotes (ex. Hipica). Além de
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corroborar a interpretacdo de que a inser¢do de uso residencial no SMAS “expulsara”
atividades para as quais o SMAS foi pensado, ampliando a pressao sobre o SHIP, vislumbra-se
o risco de adensamento desses setores, comprometendo, por ambos os motivos, sua fungdo de
“cinturdo verde”, como apontado no parecer supracitado.

I11.4. ANEXO XIII - Desafetacio de Area Publica e Alteracio de parcelamento

50. (Fig. 3) Verificar possiveis interferéncias do lote P (TAN) com o viaduto em
construc¢ao, na interse¢ao da via do STN com a EPIA.

51. (Fig. 6) Além da ampliacdo proposta para o lote D (CBM/DF), verificar
destinagdo da 4rea piblica contigua ao lote “SGO, Q 6, LOTE UNICO” (TCB), que também se
encontra ocupada por uso correlato ao do lote adjacente.

52. (Fig. 10) Criagao dos Lotes A da EQN 703/704, EQN 707/708 e EQN 709/710.
Na versao de 2020, pretendia-se criar pequenos lotes comerciais, em superficie, e
estacionamentos subterraneos sob as pracas, nas entrequadras 500 sul e 700 norte, o que foi
entendido como positivo. Desta feita, como ndo analisamos as PURP, ndo fica claro se a
proposta ¢ a mesma — mas se for (a mesma), o Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-
DF/IPHAN-DF a abordou da seguinte forma:

Nos enderegos “EQS Lote B 503/504, 505/506, 509/510, 511/512, 513/514, 515/516”,
serdo criados lotes de uso comercial nos estacionamentos existentes, obrigando-se a
transferéncia das vagas para o subsolo, como determina a nota especifica 7:

7) E obrigatéria a implantagio da atividade 5223-1/00 Estacionamento de veiculos e

ela deverd se desenvolver obrigatoriamente em subsolo nos lotes B da EQS, com
tratamento de praca em solo, sendo vedadas vagas em superficie, podendo ser
explorado por meio de concessao de uso.

Ocorre 0 mesmo com os “lotes A da SCLRN EQN 703 /704, 707/708 e 709/710”
(PURP, TP8, UP3, quadros e notas especificas 18 e 19). Considerando que os lotes
ainda ser@o criados, sugerimos expressar tal obrigatoriedade no proprio “corpo” da
tabela (definindo usos obrigatorio e complementares), a fim de deixar mais clara a
proposta.

53. (Fig. 11) Sobre os lotes a serem criados para regularizagdo do Clube da
Aeronautica, o Parecer Técnico n° 30/2021/COTEC IPHAN-DF/IPHAN-DF registra: “134.
(Anexo XIV) A desafetacdo de area publica adjacente ao Clube da Aerondutica (fig. 11) fo1
tratada no PARECER TECNICO N.° 70 /2019/COTEC IPHAN-DF (1321793)”.

54. (Fig. 14) A proposta de reconfiguracdo com compensac¢do de area do lote 4/2B
proporciona ao lote resultante uma faixa de area quase privativa entre o lote e o lago, ja que
esta confinada entre trés lotes vizinhos e o lago, sem nenhum acesso entre eles. Nessa situagao,
considerando que vdrios outros lotes do trecho possuem acesso ao lago, sugerimos que o
reposicionamento do lote (ou seja, a area a ser compensada) possa chegar ao lago, subtraindo-
se area do lado oposto. Caso contrario, na pratica, a area do lote resultante, somada a area
privatizada irregularmente, sera muito maior que a area original. Alternativamente, pode-se
pensar uma forma de proporcionar efetivo acesso publico a faixa de orla remanescente — caso
seja mantida publica - como por exemplo uma via penetrando nessa area.
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55. (Fig. 15) O remanejamento de lotes no SGAN 904/905 (fig. 15) foi tratado no
PARECER TECNICO N.° 123/2019 (1517423), que aprovou o projeto urbanistico completo,
Para que corresponda ao projeto aprovado, ¢ imprescindivel considerar o sistema viario, com a
abertura de uma via entre os lotes novos e os remanescentes do parcelamento anterior, a fim de
prevenir a invasao dessa area.

IV. CONCLUSAO

56. Circunscritos ao papel institucional e as competéncias do Iphan, em relagdo ao
material encaminhado, sdo estas as consideracdes que estdo ao nosso alcance, acerca dos
critérios de interven¢do no Conjunto Urbanistico de Brasilia e dos aspectos urbanisticos que
podem afetar sua preservacao.

57. Sao, portanto, sugestdes de aperfeicoamento ao projeto de lei, que visam ao
melhor funcionamento da gestdo compartilhada do Conjunto Urbanistico de Brasilia, buscando
a unido de esforcos e a compatibilizagdo de normas e atribui¢des entre os entes incumbidos da
preservagao do sitio, particularmente o Iphan ¢ a SEDUH.

58. Contudo, observamos que normas € instrumentos complementares ao PPCUB —
tais como leis e programas especificos, citados com frequéncia no material técnico analisado
neste processo — devem ser posteriormente adaptados para atender aos seus principios,
diretrizes e comandos concretos, pois o esfor¢o de compatibilizacdo das normas afetas a
preservagdo do CUB ndo se esgotara na promulgagao do Plano de Preservagao.

59. Alerta-se que o Iphan, quando instado a manifestar-se sobre as intervengdes
decorrentes dos parametros fixados no PPCUB e em suas rotineiras atividades de fiscalizagao,
aplicard a legislacao federal (Decreto-Lei n® 25/1937 e Portaria n® 166/2016).

60. E o parecer, que submetemos a consideragdo superior.

I
e i I Documento assinado eletronicamente por Beatriz de Oliveira Alcantara Gomes,
el L‘j Técnico I — Arquiteta, em 08/09/2023, as 15:15, conforme horério oficial de Brasilia,

assinatura

| cletronica com fundamento no § 3° do art. 4° do Decreto n°® 10.543, de 13 de novembro de 2020.

—
e i ' Documento assinado eletronicamente por Laura Ribeiro de Toledo Camargo, Técnico I
S @ — Arquiteta, em 08/09/2023, as 15:22, conforme horario oficial de Brasilia, com

assinatura

 eletronica fundamento no § 3° do art. 4° do Decreto n® 10.543, de 13 de novembro de 2020.

——
e i I Documento assinado eletronicamente por Junio Carvalho dos Santos, Técnico em
Al @ Edificacoes, em 08/09/2023, as 15:27, conforme horario oficial de Brasilia, com
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| cletronica fundamento no § 3° do art. 4° do Decreto n® 10.543, de 13 de novembro de 2020.
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ei l Documento assinado eletronicamente por Mauricio Guimariaes Goulart, Coordenador
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