MINISTERIO PUBLICO DA UNIAO
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS
QUARTA PROMOTORIA DE DEFESA DO MEIO AMBIENTE E PATRIMONIO CULTURAL
QUARTA PROMOTORIA DE DEFESA DA ORDEM URBANISTICA

TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA n°21 /2004

COMPROMISSOS RELATIVOS A0
LICENCIAMENTO AMBIENTAL E AQ PROJETO
URBANISTICO DO EMPREENDIMENTO DENOMINADO
“ILHAS DO LAGO”, NA REGIA0 ADMINISTRATIVA DE
BRASILIA.

Aos 17 dias do més de dezembro do ano de dois mil e quatro, na Sede do Ministério
Publico do Distrito Federal e Territdrios, perante os Promotores de Justica Roberto
Carlos Batista e Paulo José Leite Farias, compareceram, na qualidade de
representantes legais da empresa Orla Empreendimentos S/A, CNPJ no
06.972.984/0001-59, com sede no Setor de Clubes e Esportes Norte — SCEN, Trecho
Enseada 1, Projeto Orla, Pdlo 3, Lote 24, Regido Administrativa de Brasilia, Distrito
Federal, representada neste atos pelos seus Diretores Presidentes os Srs. Marcelo
Carvalho de Oliveira, brasileiro, separado, engenheiro civil, residente e domiciliado
nesta Capital, CPF n® 406.142.126-34, José Djalma Silva Bandeira, brasileiro,
casado, empresario, residente e domiciliado nesta Capital, CPF n° 033.628.251-68,
Paulo Roberto de Morais Muniz, brasileiro, casado, engenheiro civil, residente
nesta Capital, CPF noe 153.603.421-53, doravante denominados
COMPROMISSARIOS, e a empresa Paulo Octavio Investimentos
Imobiliarios Ltda. CNPJ n® 00.475.251/0001-22, com sede nesta Capital,
representada neste ato pelo Sr. Bernardo Botelho Pereira de Vasconcelos,
brasileiro, solteiro, advogado, OAB/DF n° 10.500, residente nesta Capital, a
empresa J. J. P.A Empreendimentos e Participacdes Ltda, CNP] no
32.910.838/0001-09, representada neste ato pelo Sr. José Djalma Silva Bandeira,
ja qualificado, e a empresa CONBRAL-S/A Construtora Brasilia, CNPJ No

00.068.841/0001-30, representada neste ato pelo Sr. Paulo Roberto de %
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Muniz, ja qualificado, visando adequar o projeto arquitetonico e urbanistico e a
correta conducdo administrativa da avaliacio de impactos ambientais do
empreendimento hoteleiro denominado Ilhas do Lago, localizado no Setor de Clubes
e Esportes Norte — SCEN, Trecho Enseada 1, Projeto Orla, Pdlo 3, Lote 24, Regido
Administrativa de Brasilia, Distrito Federal, por intermeédio do presente TERMO DE
AJUSTAMENTO DE CONDUTA, em verdade titulo executivo extrajudicial, de
conformidade com o disposto no art. 59, § 6°, da Lei Federal n° 7.347, de 24 de
julho de 1985, e o art. 585, II e VII do Cédigo de Processo Civil.

1. CONSIDERANDO que incumbe ao Poder Plblico e & coletividade o dever de
préteger € preservar, para as presentes e futuras geracdes, o direito a um meio
ambiente ecologicamente equilibrado e essencial a sadia qualidade de vida,
competindo especialmente ao Poder Pblico o dever de exigir, na forma da lei,
para a instalacdo de obra ou atividade potencialmente causadora de significativa
degradacdao do meio ambiente, estudo prévio de impacto ambiental, a que se
dara publicidade (art. 225, caput e §1°, 1V, Constituicio Federal);

2, CONSIDERANDO que a construggo, instalacdo, ampliagao e funcionamento de
estabelecimentos e atividades utilizadoras de recursos ambientais, considerados
efetiva e potencialmente poluidores, bem como os capazes, sob qualquer'forma,
de causar degradacdo ambiental, dependerdio de prévio licenciamento de orgdo
estadual competente, integrante do Sistema Nacional de Meio Ambiente -
SISNAMA, e do Instituto de Brasileiro de Meio Ambiente e Recursos Naturais
Renovaveis — IBAMA, em carater supletivo, sem prejuizo de outras licencas
exigiveis (art. 10 da Lei 6.938, de 31 de agosto de 1981);

3. CONSIDERANDO que compete ao CONAMA estabelecer normas e padrdes para
a implantacdo, acompanhamento e fiscalizacdo do licenciamento previsto no
artigo 10 da Lei 6.938/81 (art. 11 da Lei 6.938, de 31 de agosto de 1981);

4. CONSIDERANDO que sdo passiveis de licenciamento ambiental as obras Civis,
complexos turisticos e parcelamentos de solo, dentre outras atividades
potencialmente degradadoras do meio ambiente (art. 29, 819, da Resolucdo no°
237, de 19 de dezembro de 1997, do Conselho Nacional de Meio Ambiente —
CONAMA);

5. CONSIDERANDO que todo licenciamento ambiental é composto por, além de

outros elementos, um estudo -prévio de impacto ambiental, cuja e57
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definida pela lei ou, na falta de disposicdo normativa, pelo Poder Discricionario do
Orgao ambiental competente, o qual deve fundamentar sua opcso;

» CONSIDERANDO que o artigo 2°, XV, da Resolugdo CONAMA n° 001, de 23 de

janeiro de 1986, o artigo 289, §6°, da Lei Orgénica do Distrito Federal, e a Lei
Distrital n° 1.869, de 21 de janeiro de 1998, que disciplina os instrumentos de
avaliacdo de impacto ambiental no Distrito Federal, em conjunto determinam que
para a aprovagdo de empreendimentos de parcelamento de solo para fins
urbanos, com d&rea igual ou inferior a 60 hectares, cuja fracido minima
corresponda a definicdo dos Planos Diretores, o érgdo ambiental podera optar por
cobrar o EIA/RIMA da Resolugdo CONAMA n° 001/86 ou o Relatério de Impacto
de Vizinhanga (RIVI) da Lei Distrital n® 1.869/98, devendo, em qualquer caso, o
modo de avaliacdo de impactos escolhido atentar para as restricdes ambientais,
para a capacidade de abastecimento de &gua, para as alternativas de
esgotamento sanitario e destinacdo final de aguas pluviais, mantida a
obrigatoriedade da realizacdo de audiéncia publica;

CONSIDERANDO que a politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funces sociais da cidade e da propriedade urbana em prol
do interesse pdblico, da seguranca, da justa distribuicdo dos beneficios e dos
onus decorrentes do processo de urbanizacdo, da participacdo democratica da
gestao urbana, do bem estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental
(art.s 1° e 20 da Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho 2001 - Estatuto das
Cidades);

- CONSIDERANDO que o exercicio da livre iniciativa econdmica também esta

condicionado a sua fungdo social, devendo assegurar a todos existéncia digna,
conforme os ditames da justica social, observados, dentre outros principios, a
funcdo social da propriedade e a defesa do meio ambiente (art. 170, VI,
Constituigao Federal); '

9. CONSIDERANDO o disposto quanto a definicio de Unidade Habitacional de

Hotelaria no art. 2°, LXI, do Decreto n° 19.915/98, que regulamenta o Cédigo de
Edificagdes do Distrito Federal;

10. CONSIDERANDO a definicdo de unidade habitacional hoteleira definida ‘pelo

art. 4° da Deliberagdo Normativa n® 429/2002 da EMBRATUR, bem como a
definicdo de servigos minimos necessarios ao hdspede definidos no seu art. 39;

¥ 4V
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11. CONSIDERANDO a vivéncia ja assentada da legislacdo de ordenamento de
solo dos Municipios do Rio de Janeiro (Lei Complementar n° 41/99) e de
Fortaleza (Lei n® 7987/96), capitais brasileiras com significativa experiéncia na
atividade turistico-hoteleira;

12. CONSIDERANDO o disposto pelo art. 58 do Decreto n® 596/67 que
estabelece a destinagdo dos lotes do Setor de Hotéis e Turismo Norte e Setor de
Hotéis e Turismo Sul para hotéis de turismo;

13. CONSIDERANDO que a 4rea entre os Trechos 1 e 2 do Setor de Hotéis e
Turismo Norte — SHTN, onde se encontra o empreendimento Ilhas do Lago,
consoante o art. 57 do Decreto n® 596/67, originalmente era destinada ndo a
hotelaria, mas ao Setor de Clubes Esportivos;

14. CONSIDERANDO a necessidade de se esclarecer qual o procedimento que
embasou a mudanga de destinacdo definida pelo Decreto n® 596/87 para a
destinagdo concebida pela NGB n° 79/96, que transformou o Setor de Clubes
Esportivos Norte-Trecho Enseada 1, no Pdlo 3 - Projeto Orla, com atividades de
hotelaria;

15. CONSIDERANDO a disciplina do Decreto no 10.829/87 que trata da
preservagao da concepgdo urbanistica de Brasilia;

16. CONSIDERANDO a Portaria n® 314/92 do Instituto do Patriménio Histdrico e
Artistico Nacional — IPHAN, criada para a protecdo do conjunto urbanistico de
Brasilia;

17. CONSIDERANDO o Documento anexo & Portaria no 314/92 do IPHAN
intitulado “Brasilia Revisitada” de Licio Costa onde se verifica que “O Plano Piloto
refuga a imagem tradicional no Brasil da barreira edificada a0 longo da dgua; a
orla do lago se pretendeu de livre acesso a todos, apenas privatizada no caso dos
clubes. E onde prevalece a escala bucdlica”, bem como demonstra que “Manter
Os gabaritos vigentes nos dois eixos e em seu entorno direto (até os

Setores de Grandes f\reas, inclusive), permanecendo nio edificaveis as
areas livres diretamente contiguas, e baixas as densidades com

abaritos igualmente baixos, nas dreas onde ia & revista ocupacio
entre a cidade e a orla do lago. Isto é fundamental.”;

18. CONSIDERANDO as recomendacdes do Relatério da Missdo da

UNESCO/ICOMOS, da Organizacdo das NagGes Unidas —~ ONU, que alertaj/
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intervengGes que podem colocar em risco os valores da cidade de Brasilia, em
especial aquelas que ndo sejam estritamente hoteleiras nas proximidades da
Concha Acustica;

19. CONSIDERANDO a competéncia para avaliar projetos na drea tombada de
Brasilia conferida ao Conselho Gestor da Area de Preservacdo de Brasilia —
CONPRESB (art. 2° e outros do Decreto 23.832/ 2003);

20. CONSIDERANDO que os trinta metros ao longo de qualquer lago urbano sdo
considerados Area de Preservacdo Permanente, espaco especialmente protegido
do ponto de vista ambiental (art. 19, §1°, II, e art. 20, "b”, da Lei Federal n°
4.771, de 15 de setembro de 1965, c/c o art. 39, I, da Resolugao CONAMA n©
302, de 20 de margo de 2002;

21. CONSIDERANDO as dimensdes significativas do empreendimento Ilhas do
Lago de 64.252,57 metros quadrados (aproximadamente 6,4 hectares) onde
pretende-se instalar 8 prédios de 4 pavimentos cada, para uso de Apart Hotel,
Hotel Residéncia e Fiat;

22. CONSIDERANDO, por fim, os principios da precaucdo e da prevencdo, bem
como do acesso eqiidnime dos recursos naturais que norteiam a aplicacdo da
legislagdo ambiental e de gestdo territorial;

Assumem, os COMPROMISSARIOS, responsaveis pelo empreendimento
denominado Ilhas do lago, a obrigacdo de fazer consistente nas seguintes medidas:

1 — A publicidade e a comercializagdo do empreendimento Iihas do Lago oferecidas
pelos COMPROMISSARIOS deverdo deixar claro ao consumidor que o uso previsto
para as Unidades Habitacionais é de Hotel-residéncia, Apart-hotel ou Flat
destinados exclusivamente a prestacdo de servicos de hospedagem, constituida de
unidades de carater transitdrio;

2 — A publicidade e a comercializagdo do empreendimento deverdo deixar claro ao
consumidor que € vedada a transformagdo de uso, quer seja ele residencial ou -
comercial, ndo podendo as unidades autdnomas sofrerem modificacbes com a
finalidade de desvirtuar o uso ou desfigurar condigbes que lhe sdo prdprias;

ﬂu
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3 — As exigéncias do item 3 deste Termo deverdo ser obrigatoriamente gravadas,

por meio de registro prdprio, no registro geral de iméveis e averbadas 3 margem dos
titulos de propriedade.

4 - Os COMPROMISSARIOS garantirao a destinacio do empreendimento
exclusivamente para atividade de hotelaria (Apart Hotel, hotel Residéncia e Flat)
especialmente no que se refere 3 tipologia atual das Unidades Habitacionais e no que
se refere a manutencdo permanente dos “Servigos de Hotelaria":

5 - O servigo de lavagem de roupas e limpeza das unidades autdnomas devera ser
realizado exclusivamente pela administracdo do empreendimento, retirando-se das
Unidades Habitacionais (UH) os equipamentos como maquina de lavar roupa e
tanque (Cddigo de Edificacdes do Distrito Federal, Decreto n.© 19.915/98, art. 20,
LXI);

6 - O empreendimento devera possuir hall de recepgdo para servicos de portaria e
de comunicagdo, a fim de garantir o atendimento e controle permanentes de entrada
e saida e registro e liquidacio de conta de todos os hdspedes, durante as 24
horas do dia, conforme exigido pelo Regulamento Geral dos Meios de Hospedagem
(Deliberagdo Normativa ne 429/2002-EMBRATUR), e de acordo com convengao e
com o regimento do condominio.

7 - O empreendimento deverd possuir local ou €spaco para guarda de bagagem,
conforme exigido pelo Regulamento Geral dos Meios de Hospedagem (Deliberacso
Normativa n° 429/2002-EMBRATUR);

8 — Os COMPROMISSARIOS encaminhardo 0 projeto do empreendimento para
que o CONPRESB se manifeste em até 60 dias, sob pena de ser considerado
aprovado, contados a partir da entrega formal do pedido de andlise junto ao referido
Conselho, a qual sera comprovada mediante o envio de protocolo de recebimento ao
Ministério Publico (art. 20, I e 1V, do Decreto n.° 23.832, de 9 de junho de 2003);

9 — O empreendimento deverd . ser submetido a regular procedimento de
licenciamento ambiental nos termos da Lei 6.938/81, do seu Decreto Regulamentar
n° 99.274/90, das Resolucdes CONAMA n© 001/86, 009/87 e 237/97, do art. 289,
§6°, da Lei Orgdnica do Distrito Federal e da Leij Distrital n® 1.869/98 e demais
normas ambientais e administrativas aplicdveis. Os COMPROMISSARIOS poderdo
apenas concluir o preenchimento com concreto dos uldes do prédio n° 1 do

\ %
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empreendimento, uma vez que esta atividade ja estava sendo executada quando da
discussdo do presente Termo de Ajustamento de Conduta. O prosseguimento das
obras além do j& exposto somente ocorrera apos a expedicdo da licenca de

instalacdo pela Secretaria de Meio Ambiente e Recursos Hidricos do Distrito Federa| —
SEMARH;

10 - Encaminhar a3 12 PRODEMA cdpia do requerimento de licenciamento
ambiental feito junto & Secretaria de Meio Ambiente e Recursos Hidricos do Distrito
Federal - SEMARH, e, a medida que o procedimento administrativo do licenciamento
ambiental for sendo realizado, cdpia do Termo de Referéncia para o estudo de
impacto ambiental escolhido pelo drgdo competente, copia do estudo de impacto
ambiental (com o Plano, ainda que simplificado, de Monitoramento Ambiental), copia
da fita e da degravacdio da audiéncia publica a ser realizada, copia do Parecer
Técnico do dérgdo ambiental, a quem incumbe definir o valor da compensagao
ambiental a ser encaminhada a uma unidade de conservacao de protegdo integral
localizada na Bacia do Lago Paranoa, nos termos do art. 36, §1°, da Lei Federal n°
9.985/2000, e cépia dos requerimentos das licengas ambientais, se forem
concedidas;

11 - Em caso de parecer favoravel do 6rgdo ambiental competente 3 implantacdo
do empreendimento, adaptar o empreendimento as condicionantes que determinar 0
Parecer Técnico da SEMARH:

12 - O empreendimento devera respeitar, evitando qualquer modificacio antrodpica,
nos termos da Lei n® 4.771, de 15 de setembro de 1965 (Cdédigo Florestal) e das
Resolugdes CONAMA n° 302 e 303 de 2002, os 30 metros contados da margem do
Lago Paranoa que contornam a &rea do empreendimento, bem como as areas
publicas que porventura se encontrem entre essa Area de Preservagdo Permanente e
os limites do terreno do Ilhas do Lago;

13 - Na hipétese de descumprimento das obrigacbes aqui acordadas os
COMPROMISSARIOS responderdo solidariamente por multa didria no valor de R$
1.000,00 (hum mil reais) que sera destinada a crédito do fundo previsto no art. 13,
da Lei Federal n® 7.347/85:;

14 — A multa ora pactuada ndo é substitutiva das obrigacGes objeto do presgnte

Termo, remanescendo o compromisso do seu adimplemento;
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15 - O presente Termo de Ajustamento de Conduta produzird seus efeitos legais a
partir de sua celebracgo.

E, por estarem assim ajustados, firmam o presente compromisso, que apds lido e
achado conforme vai devidamente assinado e rubricado pelos presentes e pela
autoridade adiante nomeada.

Paulo Roberto de Morais Muniz

Representante do empreendimento
Bernardo Botelho Pereira %L Vasconcelos
Representante do empreendimento

7’_
Dr. José Hilari tista de Vasconcelos

Advogado
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