Governo do Distrito Federal
Gabinete do Governador

ﬁ Assessoria Especial de Estratégia
r’

Relatorio N° 1/2024 — GAG/AEE Brasilia, 24 de outubro de 2024.

Assunto: VOTO CONSELHEIRO RENATO RAMOS
Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal (CONPLAN)
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1. RELATO

Trata o presente processo de Projeto de Lei Complementar (151489184), que dispde sobre o loteamento de acesso controlado no
Distrito Federal.

A minuta final do Projeto de Lei Complementar, apresentada para apreciagdo deste Conselho de Planejamento Territorial do Distrito
Federal — Conplan, ¢é resultado de estudos e debates com a sociedade civil e de levantamento ¢ mapeamento de processos e
requerimentos, relacionados aos loteamentos de acesso controlado, previsto no § 8° do art. 2° da Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de
1979.

2. 1- BREVE HISTORICO

A proposta desta Lei Complementar percorreu um longo caminho, desde 2018, quando a Coordenagdo de Instrumentos de Apoio a
Gestdo, Auditoria e Controle, pelo Memorando SEI-GDF n.° 12/2018 - SEGETH/SUGEST/COINST (8014153) deu inicio ao
processo, apresentando minuta de Decreto (8011748), que dispunha sobre o cercamento e o acesso aos loteamentos de acesso
controlado, definidos no § 8°, do artigo 2°, da Lei Federal n® 6.766, de 1979, com alteragdo introduzida pela Lei n° 13.465, de 2017,
que disp0s sobre a regularizagao fundidria rural e urbana, entre outras providéncias.

Segundo o dispositivo mencionado acima, constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento cujo controle de
acesso sera regulamentado por ato do poder publico Municipal ou distrital, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a
condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados.

Depreende-se da Nota Técnica 01/2018— COINST/SUGEST/SEGETH (12205343), que foram instituidos grupos para analise dos
instrumentos criados pelo arcabougo legal trazido pela Lei Federal 13.465, de 11 de julho de 2017: Grupo 1 - Novas Informalidades
(P6s-PDOT) Classificagdo dos Nucleos Urbanos Informais no DF; Grupo 2 - Regularizacdo de Condominios Regulamentagdo das
Tipologias de Condominios (Muros e Guaritas); e Grupo 3 - Eficiéncia dos Procedimentos da REURB Regulamenta¢do da Lei N°
13.465/2017- Procedimentos da REURB no DF.

Para inicio dos trabalhos do GT 2, a equipe técnica da Segeth elaborou uma apresentacdo com vistas a propiciar o balizamento dos
membros do GT2 acerca das alteragdes feitas na Lei n® 6.766/79 referentes ao Condominio de Lotes, Condominio Urbano Simples ¢ a
Loteamento com Acesso Controlado (10806094).

Do trabalho do GT 2, resultou uma proposta de regulagdo do cercamento e controle de acesso dos loteamentos regularizados,
submetida a consulta publica on-line e consulta publica presencial consistente em minuta de Decreto (8602667). Com a apresentacao
da minuta de Decreto, foi publicada convocacdo de consulta publica, para debate da referida proposta, com publicagdo no Didrio
Oficial do Distrito Federal (8077003, 8130496 ¢ 8181908) e em jornal de grande circulagdo (8094089, 8142904 e 8188250).

A Consulta Publica realizou-se em 29/05/2018, conforme lista de inscrigdo para fala e para manifestacdo por escrito
(8602873, 8602937). Na reunido, foram apresentadas quatro propostas de alteragdo a minuta de Decreto (8611221, 8611422,
8611669, 8611856) e abaixo assinado de pessoas que se posicionaram contra a edigdo de Decreto (8612544). A Ata da Consulta
Publica foi publicada no Diario Oficial do Distrito Federal n® 122, em 28 de junho de 2018 (9771095).

A continuidade da Consulta ptblica realizou-se em 30 de julho de 2018, conforme convocagéo publicada no Diario Oficial do Distrito
Federal e em jornal de grande circulagdo (10459883,10497834, 10497834 e 10663767). Concluidas as discussoes, foi juntada a
minuta de Decreto, pos-consulta ptiblica (10805917), e a respectiva apresentacdo pela equipe técnica (10806094).

Em decorréncia da realizacdo da Consulta Publica e das sugestdes apresentadas pelos participantes, a minuta de regulamentacdo foi
aperfeigoada, refletindo a construcdo dos técnicos e o debate publico em torno da proposta, que objetivava definir as condi¢cdes em
que o cercamento e o controle do acesso a loteamentos poderiam ocorrer (12205369).

O processo tramitou regularmente, concluindo com a edigao do Decreto n.° 39.330 de 12 de setembro de 2018 (12724147), publicado
no DODF n.° 175, de 13 de setembro de 2018. Este normativo foi alterado pelo Decreto n.° 39.672, de 15 de fevereiro de 2019
(19177491). Decreto n.° 40117, de 19 de setembro de 2019, e pelo Decreto n.° 40.621, de 13 de abril de 2020.



Malgrado a importancia dos debates realizados, dos procedimentos adotados, da publicagdo do mencionado Decreto, verificou-se que
os parametros previstos na legislacdo local geraram duvidas e inquietagdes nos interessados. A mais disto, a administragdo publica
encontrava dificuldades na aplicagdo dos institutos. Neste cenario, foram reabertos os debates e os estudos para viabilizar maior
harmonia entre a norma posta e a realidade.

Em consequéncia, foi instituido Grupo de Trabalho, pela Portaria 41 de 16 de abril de 2019 (21100086), publicada no Diario Oficial
do Distrito Federal n.° 78, de 26 de abril de 2019, para realizar estudos, debates com a sociedade civil, levantamento e mapeamento
de processos e requerimentos, relacionados ao controle de acesso aos loteamentos de acesso controlado.

O Grupo de Trabalho, instituido pela Portaria 41, organizou o 1° Semindrio de Direito Urbanistico: loteamento de acesso
controlado e condominio de lotes - muros e guaritas (22560641) e apresentou o relatorio parcial de atividades (24361641). Todas
as audiéncias necessarias foram realizadas, o que demonstra a participagdo efetiva da sociedade civil nos debates relacionados ao
controle de acesso aos loteamentos de acesso controlado. Foram realizados varios estudos técnicos (27966284; 27966514; 27966658)
cinco audiéncias publicas (25437897; 25437987; 25781085; 26680100; 26680285), seminario sobre o tema (22962658), bem como
debates internos no dmbito da Secretaria de Desenvolvimento Urbano ¢ Habitagdo. A mais disto foram realizadas visitas técnicas,
conforme demonstram os Documentos Juntados aos autos (27958776, 27959124, 27959598, 27960111, 27962801).

O Grupo de Trabalho apresentou Relatdrios ( 27269637 e 28024193), com os encaminhamentos realizados, as propostas coletadas em
audiéncia publica, as visitas técnicas, os estudos técnicos e a fundamentagio aplicavel.

Apds a apresentacdo do relatério complementar (28024193,), foi realizada audiéncia publica em 11 de maio de 2021
(59473926, 59474019, 61671553, 61672205, 61672705, 61674096, 61675069, 61675715, 61691073, 61693068, 61697438, 62840268).
E foi realizada consulta publica para apresentagdo da proposta normativa em analise, na forma do Aviso de Consulta Publica
(78303891 e 78304045).

A Procuradoria Geral do Distrito Federal analisou a matéria, em especial com relacdo ao tema da forma de cobranga do preco
publico, por intermédio do Parecer Juridico n® 262/2022 — PGDF/PGCONS (98416990), com a seguinte ementa:

“DIREITO ADMINISTRATIVO E URBANISTICO.

Opina-se pela adequacdo redacional dos artigos 22 e 23, ambos do PLC ora em tramitagdo, com o atendimento
as ressalvas juridicas contidas no bojo deste parecer.

Retorno dos autos ao orgdo consulente para fins de manifestagdo fundamentada, detalhada e conclusiva, por
parte da autoridade competente, acerca dos critérios objetivos e estudos técnicos realizados pelo Grupo de
Trabalho, de modo a evitar eventual vicio de inconstitucionalidade forma.”

A minuta de Projeto de Lei Complementar sofreu as alteragdes recomendadas pela Procuradoria Geral do Distrito Federal.

Considerando as disposi¢cdes da Lei n® 5.082, de 11 de marco de 2013, que disciplina os procedimentos para a realizacdo de
audiéncias publicas, relativas a apreciagdo de matérias urbanisticas e ambientais no Distrito Federal, foi realizada audiéncia em 11 de
julho de 2024, conforme os documentos juntados ao processo (144175376, 144175624, 144271930, 144271930, 144176001), a
apresentacao realizada na referida audiéncia publica (78304045), a lista de presenca (145902318), a lista de inscri¢des de fala
(145902488), registro fotografico da referida audiéncia (145902591) e publicagdo da respectiva ata (148600356).

Apos a realizagdo da referida audiéncia, as sugestdes da sociedade civil foram analisadas e incorporadas ao texto legal, com a
consolidagao e a elaboracdo da minuta final do Projeto de Lei Complementar (151489184).

Diante do que dispde o art. 219 do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT, o processo foi
encaminhado a este Conselho e na 92° Reunido Ordindria, realizada no dia 25 de setembro de 2024, foi distribuido para relatoria
conjunta dos representantes da Casa Civil e da Ordem dos Advogados do Brasil, Secdo Distrito Federal.

Eis a sintese do processo.

3. RELATORIO DO GRUPO DE TRABALHO

O Grupo de Trabalho, instituido pela Portaria n® 41, de 16 de abril de 2019 (21800058), apresentou o Relatorio
(27269637) detalhando os encaminhamentos realizados, as propostas coletadas em audiéncia publica, as visitas técnicas, os estudos
técnicos e a fundamentacdo aplicavel a hipotese. Pelo Relatério Complementar SEI-GDF - SEDUH/SUPAR/GT-MUROS
(28024193), o referido Grupo de trabalho narrou a realizagdo de diversos estudos técnicos (27966284; 27966514; 27966658), de 5
(cinco) audiéncias publicas (25437897; 25437987; 25781085; 26680100; 26680285), de seminario sobre o tema (22962658), e
de debates internos no ambito da Secretaria.

A Subsecretaria de Parcelamentos e Regularizagdo Fundiaria, pelo Despacho — SEDUH/SEADUH/SUPAR (151486374) realizou
breve exposi¢do dos procedimentos realizados nos autos, demonstrando o cumprimento das etapas necessarias a regular tramitagdo do
projeto de lei complementar, na forma da legislagdo que regula a matéria, sendo imperioso destacar que durante toda a tramitagdo
processual foram adotados os procedimentos a fim de garantir a efetiva participacdo da sociedade civil, bem como garantir a
transparéncia do procedimento em curso.

3.1. ESTRUTURA DO TEXTO DO PLC

Numa visdo geral, a minuta do Projeto de Lei Complementar (151489184), que dispde sobre o loteamento de acesso controlado no
Distrito Federal, e dd outras providéncias, apresenta estrutura distribuida em capitulos, se¢des e subsecdes. Em seu Capitulo



I, estabelece as disposi¢des preliminares, autorizando a implantacdo de loteamentos controlados no Distrito Federal, dispde sobre suas
formas e disciplina o fechamento de parcelamento.

O Capitulo II dispde sobre a classificacdo e as modalidades de loteamento, classificando-os em categorias A e B, de acordo com os
critérios de hierarquia vidria e de usos dos lotes. Define as modalidades e a possibilidade de fechamento do parcelamento. Sdo
estabelecidas as diretrizes para o Loteamento de Acesso Controlado, estabelecendo que deve ser garantido o acesso as pessoas ao
lotes de uso comercial, industrial, institucional ptiblico — Inst EP e de prestacdo de servigos; as vias arterial, coletora, de atividades,
parque, de circulagdo, de circulagdo de vizinhanca classificadas como vias coletoras, ou de circulagdo expressa; e as areas que nao
forem objeto de termo de concessdo de uso. Disciplina, ainda, o loteamento fechado a partir da celebragdo de termo de concessio de
uso de todas as areas publicas integrantes do loteamento.

Em seu Capitulo III, dispds sobre os parametros o fechamento do loteamento, em qualquer das modalidades previstas, estabelecendo
altura maxima para grades, alambrados, muros ou solu¢des mistas; a transparéncia para as forma de fechamento das divisas voltadas
para os logradouros publicos; e a possibilidade de construcdo de guaritas.

O Capitulo IV dispde sobre a possibilidade do poder piblico expedir a outorga da concessdo de uso onerosa em favor da entidade
representativa dos moradores do loteamento, relativamente as vias locais e Elups existentes nos loteamentos; as areas publicas
destinadas a construcdo de guaritas; e as hipoteses previstas no art. 12 da Lei Complementar em andlise. Dispde, ainda, que na
modalidade de acesso controlado a outorga de uso de todas as areas publicas ndo é obrigatdria, cabendo a entidade representativa
indicar as areas publicas que deverdo constar no contrato de concessdo de uso. Dispde, ainda, que a onerosidade da concessido de uso
se da pelo pagamento de preco publico do valor correspondente a area publica objeto da concessao de uso. O calculo do prego publico
levard em considerag@o a analise dos valores despendidos na manutencdo e conservacéo das areas publicas a serem objeto da outorga
de uso; a proporcionalidade da area publica objeto de contrato de concessdo de uso em relagdo a area privada; e a possibilidade de
realizacdo de celebracdo de parceria com o Poder Publico, na realizacao de intervengdes de interesse publico, sem fins lucrativos e de
conveniéncia comunitaria. Prevé a possibilidade de rescisdo da concessdo de uso e suas consequéncias. A concessao de uso tem o
prazo de 30 anos, podendo ser prorrogada.

Em seu Capitulo V, foram estabelecidas as questdes relativas as entidades representantes de moradores, considerando aquelas
legalmente constituidas, sem fins lucrativos, pela maioria dos moradores do loteamento, com o objetivo de administragdo,
conservagdo, manutencao, disciplina de utilizagdo e convivéncia, das areas comuns que compdem o empreendimento; dispde sobre a
cotizagdo e sobre o pagamento da contribuicdo de manutengio.

O Capitulo VI prevé as infracdes e as sangdes, relegando a especificagdo das infragdes para fins de aplicagdo das penalidades
previstas no caput, bem como as respectivas correlagdes, para o futuro regulamento da Lei Complementar.

Por ultimo, o Capitulo VII estabelece as disposi¢des finais e transitorias, garantindo a manutengdo do fechamento do loteamento em
processo de regularizagdo, regularizado ou registrado, unicamente aos fechamentos existentes até 13 de setembro de 2018 e excetua a
aplicagdo dos parametros previstos aos loteamentos em processo de regularizagdo com fechamento ja existente na data indicada ja
indicada.

4. TEMAS RELEVANTES E CONTROVERSOS DA MINUTA DO PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR

O Projeto de Lei Complementar em andlise envolve temas relevantes e controversos. Uma das questdes controvertidas é a
constitucionalidade dos loteamentos fechados e daqueles com acesso controlado. Esta ndo ¢ a primeira Lei Complementar que se
pretende editar para regulamentar a demanda relativa a loteamentos fechados e loteamentos com acesso controlado. A Lei
Complementar n° 869, de 12 de julho de 2013, foi objeto da Acdo Direta de Inconstitucionalidade 2013 00 2 018107-4, que teve
como Relator o Desembargador FLAVIO ROSTIROLA. A lei foi declarada inconstitucional, em acorddo assim ementado:

“4CAO0 DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE. LEI COMPLEMENTAR DISTRITAL N° 869/2013.
DISPOE SOBRE LOTEAMENTO FECHADO. FORMALIDADES EXIGIDAS PELA LEI ORGANICA DO
DISTRITO FEDERAL. ARTIGO 56, PARAGRAFO UNICO DO ADT DA LEI ORGANICA DO DF. NAO
CUMPRIMENTO. AUSENCIA DE ESTUDOS PREVIOS ACERCA DAS PROPOSICOES VEICULADAS NA LEI
ATACADA. INCONSTITUCIONALIDADE FORMAL.

1. A Lei Complementar Distrital n° 869/2013 modifica a estrutura urbanistica da cidade sem critério técnico
sobre politica de organizagdo das cidades, razdo pela qual afronta as normas de ordem constitucional que
fixam as diretrizes sobre planejamento territorial e ocupagdo do solo.

2. O motivo levantado é mais do que suficiente para julgar procedente o pedido deduzido na presente agdo.
Essa visdo representa o reflexo historico da pratica jurisprudencial deste Egrégio Conselho Especial ao anular
normas semelhantes que ndo sdo precedidas de estudos técnicos. Precedentes: Acordao n.714194,
200900201755294DI, Relator: OTAVIO AUGUSTO, Conselho Especial, Data de Julgamento: 06/07/2010.
Acérddo n.260419, 20060020031117ADI, Relator: OTAVIO AUGUSTO, Conselho Especial, Data de
Julgamento: 31/10/2006.

3. Evidencia-se, portanto, que a Lei Complementar Distrital n° 869/2013 ndo cumpriu as formalidades exigidas
pela Lei Orgdnica do Distrito Federal, quanto a auséncia de estudos prévios acerca das proposigoes veiculadas
na lei atacada.

4. Declarou-se a inconstitucionalidade formal da Lei Complementar n° 869/2013.”

Verifica-se da leitura analitica do acérddo que a inconstitucionalidade declarada daquela outra Lei Complementar decorreu do ndo
cumprimento das formalidades exigidas pela Lei Organica do Distrito Federal. Este defeito formal foi corrigido no bojo deste
processo, a partir da realizagdo dos estudos técnicos (77986135, 77986209, 77986444), de audiéncias publicas, com ampla discussio
da questdo pela sociedade civil.



4.1. Da Entidade Representativa e da Contribuicio de Manutencio

A minuta de Lei Complementar, em seu artigo 22 e seguintes, prevé a existéncia de entidade representativa dos moradores, que tem o
objetivo de administragdo, conservag¢do, manutencdo, disciplina de utilizagdo e convivéncia das areas comuns que compdem o
empreendimento. A mais disto, ha disposi¢do no sentido de cotizagdo, mediante a contribuicdo de manutencdo, que se configura
a contraprestagao pelos servicos de preservagdo e de conservagado prestados pela entidade representativa em favor do loteamento. Esta
foi uma questdo debatida nos Tribunais, em especial, com relagdo aqueles proprietarios de lotes que ndo aderiram as entidades de
moradores.

Esta questdo foi atenuada, com o advento da Lei n° 13.465 de 2017, que alterou a Lei Federal 6.766, de 1979, incluindo em suas
disposi¢des o artigo 36-A, que vinculou as atividades, desenvolvidos pelas associagcdes de proprietarios de imoéveis, titulares de
direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimentos assemelhados, a atividade de administragdo de iméveis, tendo em vista a
sua natureza juridica e os critérios de afinidade, similitude e conex@o. Neste sentido, o Projeto de Lei Complementar em analise
seguiu os caminhos tragados pela legislacdo federal a respeito da matéria.

Outro ponto controverso a salientar diz respeito a cotizagdo e ao pagamento de contribuicdo de manutengio a entidade representativa
dos moradores. Esta disposi¢do ndo constitui uma inovagao.

O Supremo Tribunal Federal, no Recurso Extraordinario 695911, da Relatoria do Ministro Dias Toffoli, decidiu que a cobranga, por
parte de associacdo, de taxas de manutengdo e conservagdo de loteamento imobilidrio urbano de proprietario ndao associado seria
inconstitucional até o advento da Lei n. 13.467/17, em acorddo com a seguinte ementa:

"EMENTA Recurso extraordindrio. Repercussdo geral reconhecida. Liberdade associativa. Cobranga de taxas

de manutengdo e conservagdo de dreas de loteamento. Auséncia de lei ou vontade das partes.
Inconstitucionalidade. Lei n° 13.467/17. Marco temporal. Recurso extraordindrio provido. Fatos e provas.

Remessa dos autos ao tribunal de origem para a continuidade do julgamento, com observancia da tese. 1.
Considerando-se os principios da legalidade, da autonomia de vontade e da liberdade de associagdo, ndo cabe
a associagdo, a pretexto de evitar vantagem sem causa, impor mensalidade a morador ou a proprietdrio de
imovel que ndo tenha a ela se associado (RE n°432.106/RJ, Primeira Turma, Rel. Min. Marco Aurélio, DJe de
3/11/11). 2. Na auséncia de lei, as associagbes de moradores de loteamentos surgiam apenas da vontade de
titulares de direitos sobre lotes e, nesse passo, obrigagées decorrentes do vinculo associativo so podiam ser
impostas aqueles que fossem associados e enquanto perdurasse tal vinculo. 3. A edi¢do da Lei n° 13.465/17
representa um marco temporal para o tratamento da controvérsia em questdo por,.dentre outras modificagdes a

que submeteu a Lei n° 6.766/79, ter alterado a redacdo do art. 36-A, pardgrafo unico, desse diploma legal, o
qual passou a prever que os atos constitutivos da associa¢do de imoveis em loteamentos e as obrigagoes deles
decorrentes vinculam tanto os ja titulares de direitos sobre lotes que anuiram com sua constituigdo quanto os
novos adquirentes de imoveis se a tais atos e obrigagoes for conferida publicidade por meio de averbagdo no
competente registro do imovel. 4. E admitido ao municipio editar lei que disponha sobre forma diferenciada de
ocupagdo e parcelamento do solo urbano em loteamentos fechados, bem como que trate da disciplina interna
desses espagos e dos requisitos urbanisticos minimos a serem neles observados (RE n° 607.940/DF, Tribunal
Pleno, Rel. Min. Teori Zavascki, DJe de 26/2/16). 5. Recurso extraordindrio provido, permitindo-se o
prosseguimento do julgamento pelo tribunal de origem, observada a tese fixada nos autos: “E inconstitucional
a cobranga por parte de associagdo de taxa de manutengdo e conservagdo de loteamento imobiliario urbano de
proprietario ndo associado até o advento da Lei n° 13.465/17 ou de anterior lei municipal que discipline a
questdo, a partir do qual se torna possivel a cotiza¢do de proprietdarios de imoveis, titulares de direitos ou
moradores em loteamentos de acesso controlado, desde que, i) ja possuidores de lotes, tenham aderido ao ato
constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imoveis ou, (ii) no caso de novos adquirentes de
lotes, o ato constitutivo da obrigagdo tenha sido registrado no competente registro de imoveis”.

Repercussio geral que teve o Tema: 492 - Cobranga, por parte de associag¢do, de taxas de manutengdo e
conservagdo de loteamento imobiliario urbano de proprietario ndo-associado.

Tese: E inconstitucional a cobranca por parte de associagdo de taxa de manutengdo e conservagdo
de loteamento imobiliario urbano de proprietario ndo associado até o advento da Lei n° 13.465/17, ou de
anterior lei municipal que discipline a questdo, a partir da qual se torna possivel a cotizag¢do dos proprietarios
de imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos de acesso controlado, que i) ja possuindo lote,
adiram ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imoveis ou (ii) sendo novos
adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagdo esteja registrado no competente Registro de Imoveis.

Como se vé, a partir da Lei n° 13.465 de 2017, a referida cobranca nio ¢é inconstitucional, podendo a entidade representativa dos
moradores exigir o pagamento de todos os moradores do loteamento.

4.2. Do Pagamento do Preco Piiblico e do Contrato de Concessdo de Uso

Para os loteamentos fechados, previstos nos artigos 11 e 12, do projeto em exame, foi prevista a exigibilidade da outorga de uso de
area publica, mediante o contrato de concessdo de uso (artigo 15) e o pagamento de preco publico.

O contrato de concessao de uso deve ser firmado na forma prevista na regulamentacdo da Lei, e sera celebrado exclusivamente no
caso do loteamento fechado e de loteamento de acesso controlado que optar pelo uso exclusivo das areas publica internas. Esta
matéria foi submetida a Procuradoria Geral do Distrito Federal, que por meio o Parecer Juridico n.° 262/2022/2022 -
PGDF/PGCONS (98416990), examinou a questao, esclarecendo:



"Inicialmente, o caput do art. 22 da minuta prevé a onerosidade pela concessdo de uso (de bem publico por
pardcular). Esta onerosidade dar-se-a pelo pagamento do prego publico do valor correspondente a drea publica
objeto da concessao.

Ndao se pode olvidar que o parcelamento do solo urbano pode ocorrer através do loteamento, além do
desmembramento. E a pardr do registro do loteamento, passam a integrar o patriménio publico (municipal ou
distrital), as vias (ruas), pragas, os espagos livres, as areas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos, nos termos do art. 22 da Lei 6.766/79.

Em outras palavras, registrado o loteamento, as vias, pragas e equipamentos urbanos tornam-se bens publicos
(de uso comum do povo ou de uso especial), embora sejam internos ao residencial. Sendo assim, estas dareas
devem estar abertas, via de regra, a frui¢do de quaisquer cidaddos/terceiros, residentes ou ndo nos
loteamentos.

A realidade fa4ca no pais e no Distrito Federal demonstra a existéncia de diversos “loteamentos fechados”, ou
seja, loteamentos em que as vias, pragas e espagos livres des4dnam-se ao uso exclusivo dos moradores. O que
deveria ser de uso da cole4vidade é “privatizado” por alguns poucos.

Diante desse cenario, a Lei 13.465/2017 incluiu o §8° ao art. 2° da Lei 6.766/79, buscando adequar os fatos,
ainda que parcialmente, a licitude. Com isso, previu a modalidade de loteamento de acesso controlado, no qual
fica proibido impedir o acesso a pedestre ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente
identificados ou cadastros, conforme regulamento do Poder Publico Municipal.

Sem adentrar no mérito em si da sua constitucionalidade, pois ndo fora objeto de consulta especifica, o art. 21
do PLC prevé que na hipotese de loteamento fechado e loteamento de acesso controlado que optem pelo uso
exclusivo de dreas publicas internas (utilizagdo exclusiva, portanto, de ruas, pragas e outros bens coletivos por
particulares), sera firmado contrato de concessdo de uso onerosa, com o pagamento do respectivo pre¢o
publico.

A contraprestag¢do pecuniaria (prego publico) pela utilizagdo exclusiva de bens publicos por particulares, como
consta no caput do art. 22 do PLC, possui amparo em nosso ordenamento juridico. Vejamos.

Com efeito, bens publicos sdo “o conjunto de bens moveis e imoveis destinado ao uso direto do Poder Publico
ou a utilizagdo direta ou indireta da coletividade, regulamentados pela Administragdo e submetidos a regimes
de direito publico”, na ligdo de Cretella Junior (2011, Dicionario de Direito Administrativo. p. 1043).

Nos dizeres dos art. 98 e seguintes do Codigo Civil:

Art. 98. Sdo publicos os bens do dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de direito publico interno,
todos os outros sdo particulares, seja qual for a pessoa a que pertencerem.

Art. 99. Sdo bens publicos:
I - os de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e pragas;

11 - os de uso especial, tais como edificios ou terrenos des4nados a servigo ou estabelecimento da administragdo
federal, estadual, territorial ou municipal, inclusive os de suas autarquias;

111 - os dominicais, que constituem o patrimonio das pessoas juridicas de direito publico, como objeto de direito
pessoal, ou real, de cada uma dessas entidades.
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Art. 100. Os bens publicos de uso comum do povo e os de uso especial sdo inaliendveis, enquanto conservarem
a sua qualificagdo, na forma que a lei determinar.

Art. 101. Os bens publicos dominicais podem ser alienados, observadas as exigéncias da lei.

A outorga temporaria a um particular do uso de determinado bem publico depende de ato administra4vo formal
(contrato administrativo, na espécie), bem como deve ocorrer, via de regra, mediante contrapresta¢do
pecuniaria a ser paga anualmente (prego publico, conforme caput e §1°do art. 22 do PLC).

Em suma, quem pretende utilizar bem publico para fins privados ndo deve “se eximir ao pagamento do prego
publico convencionado, pois, como se sabe, tem este pagamento o escopo liberatorio pelo uso de bem colevo,
ndo sendo correto, do ponto de vista da justi¢a distributiva, que um particular explore um bem comum, sem
qualquer contraprestagdo” (APC 638.815-5/5-00, 15 Camara de Direito Privado. Rel. Des. Eutalio Porto, DJ
de 25.06.2007).

A contrapresta¢do pecunidaria pelo uso exclusivo de bem publico por pardcular também se jusdfica em
atendimento ao principio da isonomia. Como ensina Justen Filho (in Curso de Direito Administrativo. 12 ed.
Sdo Paulo: RT, 2016, p. 1006),

(...) Sob outro dngulo, a isonomia exige que o sujeito que acarreta certa despesa ou que obtém um beneficio
diferenciado relad4vamente a um bem publico seja onerado de modo especifico. Em suma, a isonomia é o
fundamento para a exigéncia de uma remuneragdo pelo uso especial do bem publico. Essa remuneragdo deve
ser fixada segundo a intensidade dos beneficios auferidos pelo particular ou dos encargos decorrentes de uso
peculiar.
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Como visto acima, a fixa¢do do preco publico decorre da natureza juridica convencional (contratual)
estabelecida entre a Administragdo Publica e o particular. Disso decorre que, conquanto haja a possibilidade
de concessdo de eventuais descontos para o pagamento do preco publico (p.ex, descontos de pontualidade), o
valor do prego publico deve sempre respeitar a comuta4vidade e sinalagma inerentes aos contratos (negocios
Juridicos).

Portanto, o calculo do prego publico ndo pode levar a uma redugdo significa4va dos valores devidos, tornando
a contraprestagdo meramente simbolica. Ndo pode, em suma, eventual redugdo de valores, ainda que
fundamentado em critérios técnicos, descaracterizar a comuta4vidade e o sinalagma.

Na espécie, sendo negocio bilateral, a contraprestacdo deve sempre existir pelo uso do bem publico por
particular. Inexis4ndo a contraprestagdo em seu aspecto substancial, havera o inadimplemento e a resolugdo
contratual.



Vale dizer, a contrapresta¢do ndo pode ser insignificante ou meramente simbolica, mas, sim, equivalente ao

proveito do uso do bem publico pelo pardcular. Deve sempre permanecer a igualdade entre as obrigagies

assumidas entre as partes envolvidas. A comuta4vidade, nos contratos, é principio essencial de Direito, “porque
exige a equivaléncia das prestacoes e o equilibrio delas, no curso das contratagées, pois, por ele, as partes
devem saber, desde o inicio negocial, quais serdo seus ganhos e suas perdas, importando esse fato a aludida

equipoléncia das mencionadas prestacées”, nos dizeres de Alvaro Villaga Azevedo (In Curso de Direito Civil.

Teoria Geral dos Contratos. II1. 4. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2019, p. 33). "

Verifica-se, portanto, ser legitima a cobranga do preco publico pela concessido de uso das areas publicas, objeto de cercamento. No
PLC em estudo, o contrato de concessdo de uso tem sua onerosidade consistente no pagamento de prego publico, considerando-se a
analise dos valores despendidos na manutencdo e conservacdo das areas publicas a serem objeto da outorga de uso; a
proporcionalidade da area publica objeto de contrato de concessdo de uso em relacdo a area privada; e a possibilidade de realizag@o
de celebragdo de parceria com o Poder Publico, na realizagdo de intervengdes de interesse publico, sem fins lucrativos e de
conveniéncia comunitaria.

Estes sdo os pontos controvertidos, que merecem atengdo, mas que foram superados no bojo da instru¢do processual.
5. LOTEAMENTO FECHADO E LOTEAMENTO COM ACESSO CONTROLADO

No dizer do socidlogo das cidades Robert Park, “a cidade é a mais consistente e, de modo geral, a mais bem-sucedida tentativa do
homem de refazer o mundo em que vive segundo os desejos do seu coragdo. Mas, se a cidade é o mundo que o homem criou, ela é
também o mundo no qual ele esta doravante condenado a viver. Assim, indiretamente, e sem nenhuma ideia clara da natureza de sua
tarefa, ao fazer a cidade, o homem refez a si mesmo.” A procura de suposta qualidade de vida e seguranca, as pessoas comecaram a
isolar o perimetro ou parte dos loteamentos, provocando a edi¢do de leis municipais e distritais tratando a respeito de fechamento de
ruas, a partir de colocagdo de muros e cancelas. Neste sentido, coube a doutrina a defini¢do de loteamento fechado. Sarmento Filho,
em seu livro Loteamento fechado ou Condominio de fato, 2007, p. 24, aduziu:

“Loteamento fechado é o termo que tem sido usado, com mais frequéncia, para diferenciar o parcelamento que
se afasta do loteamento previsto na legislagdo, na medida em que as vias de circulagdo que cortam o
empreendimento tém sua utiliza¢do destinada apenas aos proprietarios dos lotes. A legislagdo federal ndo
contempla essa modalidade de parcelamento do solo urbano, que, no entanto, é uma realidade cada vez mais
presente nas cidades brasileiras, seja nos grandes centros urbanos, seja em cidades do interior com vocagdo
para veraneio, estando de tal modo arraigada na sociedade que, as vezes, transmite-se a ideia equivocada de
que tem previsdo legal.
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O loteamento fechado se trata do fechamento de vias publicas para isolar um determinado niicleo de casas,
impedindo que a populag¢do possa circular nesses espagos, sob o argumento de que isto é fundamental para a
seguranga dos seus moradores.”

O artigo 11 do PLC em exame define a modalidade de loteamento fechado como faculdade conferida a entidade representativa dos
moradores, desde que firmado o termo de concessdo de uso das areas publicas integrantes do loteamento. Em contrapartida, o
loteamento com acesso controlado, previsto no artigo 9°, ¢ aquele que permite o acesso de pessoas ndo residentes, visitantes,
pedestres ou condutores de veiculos aos lotes de uso comercial, industrial, institucional publico — Inst EP e de prestacdo de servicos,
mediante cadastro ou qualquer outro meio de identificacdo previsto pela entidade representativa dos moradores.

Os loteamentos de acesso controlado podem se tornar loteamentos fechados, desde que as entidades representativas dos moradores
optem por firmar contrato de concessdo de uso das areas publicas privatizadas e, no caso categoria B, seja realizado estudo de
impacto de vizinhanga, incluindo aplicagdo de medidas mitigadoras necessarias para garantir a qualidade da circulagdo urbana no
local.

6. DIREITO COMPARADO - OUTRAS LEIS

Depois de promulgada a Lei n.° 13.465, inserindo na Lei de Parcelamento do Solo a figura do Loteamento de Acesso Controlado,
alguns municipios, em obediéncia ao que determina referida lei, editou normas locais para regulamentar a nova forma de
parcelamento do solo urbano. A titulo de ilustragdo, permite-se a citagdo de alguns paradigmas.

No Estado de Sdo Paulo, tem-se os municipios:

5.1 - Limeira - A Lei Complementar n° 828 dispds sobre o instrumento para outorgar aos particulares a utilizagdo de areas publicas,
tanto pela concessdo de direito real de uso quanto pela permissao de uso por tempo indeterminado, estabelecendo a inexigibilidade de
licitagdo. Estabeleceu cinco etapas para regularizagdo dos Loteamentos de Acesso Controlado. Quanto as areas institucionais no
interior do Loteamento de Acesso Controlado, foi prevista a possibilidade mediante a compensagdo ou pagamento do preco publico
de utilizacdo (Art. 9°, IV).

5.2 - Estincia Turistica de Ibitinga — A LC n°® 186 previu a legitimidade da associagdo de moradores para responder pela
administrag@o do loteamento, bem como que ato do poder publico municipal disciplinara o controle de acesso. Consta como diretriz
especifica que ndo ¢ possivel a aprovagdo dessa natureza de loteamento caso ocorra impedimento ou torne “dificil o acesso a outros
84 loteamentos ou bairros adjacentes, prejudicando a malha vidria ou a prestagdo de alguns servigos publicos”. Prevé a contrapartida



social ao municipio pela utilizacdo das areas institucionais e sistema de lazer.

5.3 - Serana - Regulamenta a questdo pela Lei n® 1954, estabelecendo o instrumento juridico de permissdo de uso para outorga das
areas publicas.

5.4 - Estancia Turistica de Joanopolis — O Decreto n° 2737 estabelece o instrumento para outorgar o direito de utilizagdo dos
espagos publicos pelos particulares a autorizagdo de uso, sem previsdo de prazo.

Em Minas Gerais, tem-se 0s municipios:

5.5 - Ponte Nova - O municipio alterou o Plano Diretor e a Lei de parcelamento do solo da referida cidade através da Lei n.° 4.309,
regulamentando tanto o Loteamento de Acesso Controlado, quanto o Condominio de Lotes. Referente ao instrumento juridico a ser
utilizado pelo poder publico para outorgar aos particulares a utilizagdo de areas publicas, a norma ndo dispde expressamente a
respeito, constando apenas (Art. 32) que “O Loteamento de Acesso Controlado e 0 Condominio de Lotes somente serdo autorizados”,
denotando que elegeu a modalidade de autorizagdo de uso.

5.6 - Barbacena — A matéria foi disciplinada através de Decreto Municipal n.°. 8.354. Foi disposto como instrumento a permissio de
uso (Art. 4°, paragrafo tinico), a ser formalizada pelo Termo de Permissdo de Uso (Art. 6°), bem como foram estabelecidos os 6nus
que constardo do termo (Art. 6°), prevendo, ainda, a necessidade de constituicdo de uma associacdo (Art. 2°) para representar 0s
interesses dos moradores e que terdo a legitimidade para tratar do assunto com o poder publico.

No Rio de Janeiro:

5.7 - Cabo Frio — Foi promulgado o Decreto Municipal n.® 6.049, que elegeu, como instrumento a ser utilizado pelo poder publico
para formalizar o Loteamento de acesso controlado e outorgar o direito de utilizagdo dos espagos publicos pelos particulares,
mediante autorizacdo de uso, pelo prazo determinado de 10 anos.

7. RECOMENDACOES

Recomenda-se que, no paragrafo unico do artigo 9°, seja substituida a palavra cidaddo, por pessoas. O acesso é garantido as pessoas.
Cidadao ndo ¢ toda pessoa, no sentido juridico do termo, mas todo cidaddo € pessoa. Esta substitui¢do deve ser feita ainda no § 1°, do
artigo 12.

Para evitar a repeticdo do que a Lei Federal 6.766/79 ja dispde, sugere-se a seguinte redagao para os artigos 22 e 23 do projeto:

"Art. 22. Para fins de aplicagdo desta Lei Complementar, a entidade representativa dos moradores é aquela
legalmente constituida pela maioria dos moradores do loteamento, com o objetivo de administragdo,
conservacdo, manutengdo, disciplina de utilizagdo e convivéncia, das dreas comuns que compdem o
empreendimento.

$1° A entidade representativa de que trata este artigo deve comprovar a adesdo da maioria dos moradores junto
ao orgdo gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, a fim de demonstrar sua
legitimidade representativa.

$2° As disposigdes referentes a documentagdo necessdaria para demonstragdo de legitimidade e deliberagdes da
entidade representativa serdo objeto de regulamento pelo Poder Executivo, observado o disposto na legislag¢do
de regéncia.

Art. 23. A entidade representativa é responsavel pela administra¢do do loteamento na forma prevista neste
artigo.

Paragrafo unico. Os moradores estdo sujeitos a normatizagdo e a disciplina de utilizagdo e convivéncia,

constantes de seus atos constitutivos de sua entidade representativa, conforme previsto no art. 36-A da Lei
Federal n°6.766, de 19 de dezembro de 1979.

O artigo 21 e seu paradgrafo Unico trazem em si disposi¢des contraditorias. Ao tempo que se diz que ¢ inexigivel a licitagdo,
estabelece-se que o o6rgdo gestor de desenvolvimento territorial e urbano ateste a sua inexigibilidade. Para evitar o antagonismo,
sugere-se a exclusdo do paragrafo inico, mantendo apenas o caput do dispositivo.

Por fim, sugere-se sejam acrescentados os seguintes artigos:

"Art. xx. Todos os investimentos efetuados nas dareas objeto do contrato de concessdo de uso do loteamento
integram o patrimonio publico, ndo ensejando aos proprietarios ou moradores qualquer direito a indenizagdo.

Art. xx. Os contratos de promessa de venda e compra de lotes deve conter, além dos requisitos previstos no
artigo 26, da Lei 6.766, clausula especifica de ciéncia do comprador sobre os direitos e obrigagdes do contrato
de concessdo de uso."”

8. YOTO

Considerando que a Minuta de Projeto de Lei Complementar, ora apresentada, atende aos objetivos a que se propde;
Considerando a precedéncia e a relevancia do interesse coletivo sobre os individuais;

Considerando o cumprimento da fungdo social da propriedade e o pleno desenvolvimento da cidade;



Considerando a necessidade de contribuir com o incremento da dindmica urbana;
Considerando a transparéncia e as regras claras e transparentes para os parcelamentos do solo urbano;
Considerando que o Governo e a sociedade terdo instrumento adequado para atender as necessidades de ordenamento territorial,

Os relatores votam favoravelmente a aprovagao do referido Projeto de Lei Complementar, com as recomendagdes explicitadas acima.
Com as alteragdes sugeridas, o texto do PLC passa a ter a seguinte redagio:

MINUTA
PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° ,DE DE SETEMBRO DE 2024

(Autoria do Projeto: Poder Executivo)
Dispde sobre o loteamento de acesso controlado no Distrito Federal, e d4 outras providéncias.

O GOVERNADOR DO DISTRITO FEDERAL, fago saber que a Camara Legislativa do Distrito Federal decreta e eu sanciono a
seguinte Lei Complementar:

CAPITULO I
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Os loteamentos de acesso controlado podem ser implantados no Distrito Federal, observados os critérios e pardmetros
definidos nesta Lei Complementar e em seu regulamento.

§1° E facultado a entidade representativa dos moradores do loteamento optar pela modalidade de loteamento fechado, na forma desta
Lei Complementar e de seu regulamento.

§2° Essa Lei Complementar se aplica aos nticleos urbanos informais definidos na Lei Complementar n® 986, de 30 de junho de 2021.
§3° Os novos parcelamentos do solo urbano ndo estdo sujeitos as disposigdes desta Lei Complementar, salvo expressa previsao legal.

§4° O disposto nesta Lei Complementar ndo se aplica ao Conjunto Urbanistico de Brasilia — CUB, as areas de influéncia do CUB, nos
termos da Portaria n® 68, de 15 de fevereiro de 2012, e a Zona Urbana Consolidada, salvo se tratar de area de regularizagdo, assim
definida na Lei Complementar n® 986, de 30 de junho de 2021.

§5° As formas de loteamentos previstas no caput e no §1° deste artigo devem observar as seguintes caracteristicas:

I - loteamento de acesso controlado: parcelamento com controle de acesso, sendo vedado o impedimento de acesso aos ndo
residentes, pedestres ou condutores de veiculos, as areas publicas ou lotes com uso diverso do residencial, permitida a exigéncia de
identificagdo e cadastro; e

IT - loteamento fechado: subdivisdo de uma gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo e de
logradouros publicos, cujo perimetro da gleba resultante ¢ cercado ou murado, havendo outorga de uso das areas publicas internas ao
empreendimento pelo Poder Publico, sendo o uso dos lotes exclusivamente residencial.

Art. 2° Para a implanta¢do de loteamentos nas formas previstas nesta Lei Complementar, faz-se necessaria a aprovagido do projeto
urbanistico de fechamento por ato proprio do 6rgao gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal.

Paragrafo uinico. Nao se aplica o disposto no caput aos casos em que a aprovagao do projeto urbanistico de fechamento ocorrer de
forma concomitante a aprovacdo do projeto urbanistico de regularizagido fundiaria, cuja aprovagdo se da por ato do chefe do Poder
Executivo.

Art. 3°Os loteamentos previstos nesta Lei Complementar devem observar as normas urbanisticas referentes ao respectivo
loteamento, especialmente no que se refere a integragdo do sistema viario estruturante, a fim de garantir a permeabilidade do tecido
urbano e a integracdo com as areas urbanas adjacentes ¢ a mobilidade.

Art. 4° Para os fins desta Lei Complementar, sdo consideradas as defini¢cdes constantes em seu Anexo I.

Art. 5° No caso de fechamento do parcelamento em uma das modalidades previstas nesta Lei Complementar, ha a obrigatoriedade de
manutengdo, conservagdo e limpeza das areas publicas existentes dentro do fechamento pela entidade representativa, incluindo, no
minimo:

I — o tratamento paisagistico da area publica externa, lindeira ao loteamento, de forma a amenizar os impactos decorrentes do
fechamento do loteamento e de seus lotes;

I — a preservag@o e manutencao do meio ambiente, da urbanizagao local e da infraestrutura instalada;
III — a recuperagdo de quaisquer danos ocorridos na area objeto da outorga de uso; e

IV — a responsabilidade pelo pagamento referente a iluminagio e a limpeza da area, inclusive em relacdo a disposi¢ao dos residuos
solidos.

Paragrafo tinico. Em qualquer das modalidades de fechamento de que trata esta Lei Complementar, aplica-se o disposto na Lei n°



6.615, de 04 de junho de 2020.

CAPITULO II
DA CLASSIFICACAO E DAS MODALIDADES DE LOTEAMENTO

Secao I

Da Classificaciao

Art. 6° Para fins de aplicacdo desta Lei Complementar, os loteamentos sdo classificados de acordo com os critérios de hierarquia
viaria e os usos dos lotes.

§1° O loteamento sera classificado na categoria A quando, no interior da poligonal do fechamento, ocorrerem os seguintes casos:
I — existéncia somente de vias locais;
IT — os lotes forem de uso exclusivamente residencial; e

IIT — existéncia de lotes, no interior da poligonal de fechamento, de uso institucional privado — Inst, nos termos da Lei de Uso e
Ocupagao do Solo - Luos.

§2° O loteamento sera classificado na categoria B quando, no interior da poligonal do fechamento, ocorrer algum dos seguintes casos:
I — existéncia de interferéncias com as seguintes vias:

a) arterial,

b) coletora;

¢) de atividades;

d) parque;

e) de circulagao;

f) de circulagdo de vizinhanga classificadas como vias coletoras; ou

g) de circulacdo expressa.

I — quando houver lotes, no interior da poligonal de fechamento, com uso diverso do exclusivamente residencial; ou

III — existéncia de lotes, no interior da poligonal de fechamento, de uso Institucional Equipamento Publico — Inst-EP, nos termos da
Luos.

§3° A existéncia de Espagos Livres de Uso Publico - Elups nao influencia na classificagdo dos loteamentos.

Secao II Das Modalidades

Art. 7° A classificagdo do loteamento, na forma desta Lei Complementar, é utilizada para fins de defini¢do das hipoteses em que é
possivel o loteamento de acesso controlado e o loteamento fechado.

§1° O loteamento de acesso controlado ¢ permitido nas categorias A e B, de que trata o art. 6°, §§ 1° e 2°, desta Lei Complementar.

§2° A modalidade de loteamento fechado é permitida apenas para loteamentos enquadrados na categoria A, de que trata o art. 6°, §1°,
desta Lei Complementar.

Art. 8° O fechamento, em qualquer das modalidades previstas no art. 7° desta Lei Complementar, é realizado mediante requerimento,
acompanhado de projeto urbanistico de fechamento, do proprietario do loteamento ou da entidade representativa dos moradores, na
forma prevista no regulamento desta Lei Complementar.

Subsecio I

Do Loteamento de Acesso Controlado

Art. 9° Nos loteamentos classificados nas categorias A ¢ B € permitida a modalidade de loteamento de acesso controlado, na forma
desta Lei Complementar.

Paragrafo tinico. No loteamento de acesso controlado deve ser garantido o acesso as pessoas:

I — aos lotes de uso comercial, industrial, institucional publico — Inst EP e de prestagdo de servigos;

I — as vias definidas na forma do art. 6°, §2°, inc. I, desta Lei Complementar; e

III — as areas que ndo forem objeto de termo de concessdo de uso, na forma desta Lei Complementar.

Art. 10. Para o loteamento de acesso controlado sdo aplicaveis as regras estabelecidas pela entidade representativa dos moradores,
para acesso aos nao residentes, pedestres ou condutores de veiculos, as areas publicas ou lotes com uso diverso do residencial, exceto
os lotes Inst EP, observado o regulamento desta Lei Complementar.



Subsecao 11

Do Loteamento Fechado

Art. 11. A modalidade de loteamento fechado é uma faculdade conferida a entidade representativa dos moradores, sendo permitida na
Categoria A, de que trata o art. 6°, §1°, desta Lei Complementar, desde que seja firmado termo de concessdo de uso de todas as areas
publicas integrantes do loteamento.

Art. 12. Havendo no interior da poligonal de fechamento a interferéncia de vias que se insiram na classificagdo prevista no art. 6°,
§2° inc. I, desta Lei Complementar, caso seja interesse da entidade representativa dos moradores, o loteamento pode vir a ser
incluido na modalidade de loteamento fechado, desde que a interessada realize estudo de impacto de vizinhanca, incluindo eventuais
medidas mitigadoras necessarias para garantir a qualidade da circulagdo urbana no local.

§1° Nos casos previstos no caput, até a finalizacao dos estudos e aplicagdo das medidas mitigadoras e compensatorias necessarias para
garantir a qualidade da circulacdo urbana no local, deve ser garantido o acesso as pessoas para utilizagdo das vias publicas ndo objeto
de concessao de uso.

§2° Apenas sera admitido o disposto no caput quando o loteamento for classificado na categoria B, exclusivamente pela hipotese do
inciso I do § 2° do art. 6° desta Lei Complementar.

CAPITULO 111
DOS PARAMETROS

Art. 13. Para o fechamento do loteamento, em qualquer das modalidades previstas nesta Lei Complementar, devem ser observados os
seguintes parametros:

I - altura maxima de 2,7 metros para as grades, alambrados, muros ou solugdes mistas;
II - transparéncia visual minima de 70% para as formas de fechamento das divisas voltadas para logradouros publicos.

§1° Nao se aplica o percentual minimo de transparéncia visual nos casos em que o cercamento do lote coincidir com o cercamento do
loteamento em que estiver inserido.

§2° Em caso de divergéncia entre os pardmetros estabelecidos nesta Lei Complementar e na norma urbanistica especifica, aplica-se
aquela que melhor se adequar a situagdo fatica, com base em andlise técnica a ser realizada pelo 6rgdo gestor do desenvolvimento
territorial e urbano do Distrito Federal.

Art. 14. E admitida a instalagdo de guarita e portaria em area publica, na forma desta Lei Complementar, devendo ser observada a
area maxima de 30 m?.

Paragrafo tnico. A quantidade de guaritas a serem instaladas depende do nimero de acessos previstos para o loteamento, observado
o parametro definido no caput deste artigo.

CAPITULO IV
DA OUTORGA DE USO DE AREA PUBLICA

Art. 15. O Poder Publico pode expedir a outorga da concessio de uso onerosa em favor da entidade representativa dos moradores do
loteamento, referentes as:

I — vias locais e Elups existentes nos loteamentos;
II - areas publicas destinadas a construcdo de guaritas; e
IIT — hipoteses previstas no art. 12 desta Lei Complementar.

§1° Na modalidade de acesso controlado, ndo ¢ obrigatoria a outorga de uso de todas as areas publicas existentes no loteamento,
cabendo a entidade representativa indicar as areas ptblicas que deverdo constar no contrato de concessio de uso.

§2° Deve ser garantido o acesso as areas publicas que ndo forem objeto da outorga de uso, na forma desta Lei Complementar.

Art. 16. A outorga da concessdo de uso onerosa ¢ realizada por meio de contrato, firmado entre a entidade representativa dos
moradores e o Distrito Federal, com base no projeto urbanistico de fechamento aprovado e apos o registro do projeto urbanistico de
regularizagdo fundiaria.

§1° A outorga de concessdo de uso onerosa de que trata o caput tem o prazo maximo de vigéncia de 30 anos, podendo ser prorrogado.

§2° O contrato de concessao de uso sera firmado na forma do regulamento desta Lei Complementar, e sera celebrado exclusivamente
no caso de loteamento fechado e loteamento de acesso controlado que opte pelo uso exclusivo de areas publicas internas, ndo se
aplicando aos loteamentos de acesso controlado sem exclusividade de uso de areas publicas.

Art. 17. A onerosidade da concessdo de uso se da pelo pagamento de prego publico do valor correspondente a area publica objeto da
concessdo de uso, conforme definido no regulamento desta Lei Complementar, podendo-se considerar:

I — a analise dos valores despendidos na manutencao e conservagao das areas publicas a serem objeto da outorga de uso;



II — a proporcionalidade da area publica objeto de contrato de concessdo de uso em relacdo a area privada; e

III — a possibilidade de realizagdo de celebragdo de parceria com o Poder Publico, na realizag@o de intervengdes de interesse publico,
sem fins lucrativos e de conveniéncia comunitaria.

§1° O pagamento do prego publico de que trata o caput serd realizado por meio da Outorga Onerosa de Concessdo para Uso
Exclusivo de Area Publica — OCEX, anualmente, sendo permitido o pagamento em parcelas sucessivas e periodicas.

§2° A aprovagdo do projeto urbanistico de fechamento que pretenda restringir o acesso as areas indicadas no art. 15 desta Lei
Complementar estd condicionada ao pagamento do valor do prego publico de que trata o §1° deste artigo, observado o seu
regulamento.

§3° O prego publico de que trata o §1° deste artigo ndo se aplica a concessdo de uso de areas publicas inseridas em Reurb-S.

§4° Os valores arrecadados em razdo do pagamento do prego publico de que trata o inc. II do caput deste artigo integrardo em 50%
(cinquenta por cento) o Fundo de Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal — Fundurb e em 50% (cinquenta por cento) o Fundo
Distrital de Habitagdo de Interesse Social — Fundhis.

§5° O inadimplemento acarretara inscri¢do em divida ativa e cobranga judicial.

Art. 18. O Poder Executivo pode rescindir o contrato de concessdo de uso, com consequente retomada da area objeto da outorga de
uso, em caso de inadimplemento do pagamento do prego publico, de forma total ou parcial, permanente ou transitoria, nos termos
previstos na regulamentag@o desta Lei Complementar, sempre observada a constitui¢do em mora, a prévia notificagdo, o contraditorio
e a ampla defesa do concessionario.

§1° No caso previsto no caput, devem ser removidos, no prazo de 90 dias, os seguintes elementos:
I — fechamento de area publica que confrontar com area publica externa ao loteamento;

II — guaritas, portdes, cancelas ou solu¢des similares; e

IIT — outros elementos de restrigdo e controle de acesso ao loteamento.

§2° Caso ndo sejam removidos os elementos tratados no §1° deste artigo, o Poder Publico realizara a remocdo, as expensas dos
proprietarios dos lotes, daquele que figurava como concessionario ou entidade representativa, na forma a ser definida no regulamento
desta Lei Complementar.

§3° Os valores dos servigos de demoligdo e da reconstituicdo da area publica efetuados pelo orgdo de fiscalizagdo sdo cobrados do
infrator e, em caso de ndo pagamento, os valores serdo inscritos em divida ativa.

Art. 19. Até que seja finalizada a analise do projeto urbanistico de regularizagdo fundiaria, o Poder Piblico pode expedir autorizagio
de uso em favor da entidade representativa dos moradores do loteamento, referentes as areas previstas no art. 15, na forma do
regulamento desta Lei Complementar.

§1° Aplica-se, no que couber, os critérios, obrigagdes, pardmetros e penalidades previstos para a celebragdo de contrato de concesso
de uso para o caso disciplinado neste artigo, inclusive o disposto no Capitulo IV desta Lei Complementar.

§2° A autorizacdo de uso de que trata o caput é precaria, podendo ser revogada a qualquer tempo, e ndo garante a regularizacdo de
areas com restrigdes urbanisticas e ambientais, sem que caiba ao interessado qualquer direito a indenizagdo.

Art. 20. Nos casos em que o loteamento em regularizagdo esteja integralmente localizado em area particular, o Poder Publico pode
expedir autorizagdo de uso em favor do proprietario do loteamento ou da entidade representativa dos moradores do loteamento, desde
que:

I - ja tenha sido apresentado o projeto urbanistico de regularizagdo, na forma do regulamento desta Lei Complementar; e
II - mediante contrapartida urbanistica calculada na forma do artigo 17 desta Lei Complementar.

Paragrafo unico. Para efeito do disposto neste artigo, devem ser consideradas as areas previstas como publicas no projeto de
regularizagdo em aprovagao.

Art. 21. E inexigivel a licitagio para as areas de que trata esta Lei Complementar, para a celebragdo do contrato de Concessdo de
Uso, sempre que a utilizagdo da area publica estiver inserida no loteamento, o que caracteriza a inviabilidade de competicdo.

Art. 22. Todos os investimentos efetuados nas areas objeto do contrato de concessdo de uso do loteamento integram o patrimoénio
publico, ndo ensejando aos proprietarios ou moradores qualquer direito a indenizagao.

Art. 23. Os contratos de promessa de venda e compra de lotes deve conter, além dos requisitos previstos no artigo 26, da Lei 6.766,
clausula especifica de ciéncia do comprador sobre os direitos e obrigagdes do contrato de concessio de uso.

CAPITULO V
DA ENTIDADE REPRESENTATIVA E DA CONTRIBUICAO DE MANUTENCAO

Art. 24. Para fins de aplicagdo desta Lei Complementar, a entidade representativa dos moradores é aquela legalmente constituida pela
maioria dos moradores do loteamento, com o objetivo de administragdo, conservag¢do, manutengdo, disciplina de utilizacdo e
convivéncia, das areas comuns que compdem o empreendimento.

§1° A entidade representativa de que trata este artigo deve comprovar a adesdo da maioria dos moradores junto ao 6rgdo gestor do
desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, a fim de demonstrar sua legitimidade representativa.

§2° As disposigoes referentes a documentagao necessaria para demonstracao de legitimidade e deliberagdes da entidade representativa
serdo objeto de regulamento pelo Poder Executivo, observado o disposto na legislagdo de regéncia.



Art. 25. A entidade representativa ¢ responsavel pela administragao do loteamento na forma prevista neste artigo.

Paragrafo Ginico. Os moradores estdo sujeitos a normatizagdo e a disciplina de utilizagdo e convivéncia, constantes de seus atos
constitutivos de sua entidade representativa, conforme previsto no art. 36-A da Lei Federal n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Art. 26. A cotizagdo de que trata o artigo anterior se da pela contribui¢do de manutencdo, que se configura como contraprestagao
pelos servigos de manutengdo prestados pela entidade representativa em favor do loteamento.

§1° O morador sujeito a cotizagdo prevista nesta Se¢do ndo serd obrigado a associar- se a entidade representativa, qualquer que seja
sua modalidade, ndo se confundindo a contribuicdo de manutenc¢do com a taxa associativa.

§2° O pagamento da contribui¢do de manutengdo ¢ devido a entidade representativa que comprovara adesdo da maioria dos
moradores, na forma do art. 23 desta Lei Complementar.

§3° No caso de condominio de lote, legalmente constituido, a normatizagdo e forma de contribui¢do deve observar a legislagdo
especifica para esta modalidade de fechamento.

Art. 27. O célculo do valor da contribuicdo de manutencdo deve considerar os gastos com as areas comuns € as areas publicas do
loteamento.

CAPITULO VI
DAS INFRACOES E SANCOES

Art. 28. Em caso de inobservancia dos pardmetros estabelecidos nesta Lei Complementar, bem como de fechamento do loteamento
em desconformidade com as disposi¢des desta Lei Complementar e de seu regulamento, fica o infrator sujeito a adverténcia, multa e,
caso ndo seja providenciada a adequag@o no prazo regulamentar, remogao do fechamento ou guarita instalados.

§ 1°Caso haja necessidade de remogdo do fechamento ou de guarita, deve o responsavel pela estrutura, as suas expensas,
providenciar a retirada no prazo estabelecido na notificagdo, sem prejuizo de que o poder publico proceda a retirada a custa do
responsavel, em caso de inércia.

§ 2° A especificagdo das infragdes para fins de aplicagdo das penalidades previstas no caput, bem como as respectivas correlagdes, sdo
as indicadas no regulamento desta Lei Complementar.

Art. 29. Aplica-se as disposigdes deste Capitulo, no que couber, de forma subsidiaria, o disposto na Lei n® 6.138, de 26 de abril de
2018, que institui o Cédigo de Obras e Edificagdes do Distrito Federal, e na Lei Complementar n° 1.027, de 28 de novembro de 2023.

CAPITULO VII
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 30. Fica garantida a manutengdo do fechamento do loteamento em processo de regularizago, regularizado ou registrados,
unicamente aos fechamentos existentes até 13 de setembro de 2018, observados os procedimentos previstos no regulamento desta Lei
Complementar.

§1° Nao se aplicam aos loteamentos em processo de regularizagdo com fechamento ja existente na data indicada no caput, os
pardmetros previstos no Capitulo III desta Lei Complementar, devendo ser observada a situagdo fatica constatada no marco temporal
previsto no caput.

§2° Para o fechamento dos parcelamentos do solo urbano registrados em data posterior a indicada no caput, se aplica o disposto na
Lei Complementar n° 1.027, de 28 de novembro de 2023.

§3° Para a garantia de que trata o caput, o interessado deve apresentar o respectivo requerimento, na forma e no prazo a serem
previstos no regulamento desta Lei Complementar, e formalizar, conforme o caso, a outorga de uso na forma do art. 15 e seguintes
desta Lei Complementar.

§4° Devem ser observados os parametros fixados nesta Lei Complementar, aos seguintes casos de fechamento:
I- para parcelamento em processo de regularizagdo fundidria ndo realizada até a data prevista no caput deste artigo; e
IT — para parcelamento em processo de regularizagdo que ndo cumprir o disposto no §3° deste artigo.

Art. 31. O fechamento em uma das modalidades previstas nesta Lei Complementar ¢ condicionado ao inicio e conducdo do processo
de regularizacdo fundidria do respectivo loteamento, nos prazos estabelecidos em ato préprio do 6rgdo gestor de desenvolvimento
territorial e urbano do Distrito Federal.

Paragrafo unico. A inércia do interessado na condu¢ao do processo administrativo de regularizacao fundiaria, de forma injustificada,
acarretara a cassacao da autorizag@o de uso de area publica porventura concedida.

Art. 32. Atendidas as condi¢des dispostas nesta Lei Complementar, o 6rgdo gestor de desenvolvimento urbano e territorial
comunicara ao 6rgio de fiscalizagdo do Distrito Federal que esta assegurada a manutengdo do controle de acesso.

Art. 33. Fica autorizada a concessdo de uso de bens imoveis do Distrito Federal, na forma e nos casos previstos nesta Lei
Complementar, em atendimento ao disposto no art. 47, §1°, art. 48 e art. 49 da Lei Organica do Distrito Federal.

Art. 34. As obras e elementos de edificacdo previstos nesta Lei Complementar devem seguir as disposi¢des do Codigo de Obras e
Edifica¢des do Distrito Federal — COE.

§1° Fica garantida a manuten¢ao da altura, transparéncia visual e da dimensdo das edificagdes em que a implantacdo do fechamento



ocorreu em data anterior ao marco temporal previsto no art. 28 desta Lei Complementar.

§2° No caso do interessado apresentar, perante o 6rgdo publico competente, laudo técnico, devidamente assinado por engenheiro
civil, com Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART, atestando a solidez e a seguranca da construgdo, fica dispensado, inclusive
para reparo, o licenciamento para manutengdo das portarias e guaritas do loteamento urbano, instaladas em data anterior ao marco
temporal previsto no art. 28 desta Lei Complementar.

Art. 35. O 6rgdo gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal deve manter banco de dados com a localizagdo
dos loteamentos de acesso controlado e loteamentos fechados, e disponibilizar as informagdes no Sistema de Informacgdes Territoriais
e Urbanas do Distrito Federal - Siturb.

Art. 36. Compete ao Orgdo responsavel pela fiscalizagdo do Distrito Federal exercer o poder de policia para que os dispositivos
constantes nesta Lei Complementar sejam obedecidos em sua totalidade.

§1° O 6rgdo de fiscalizagdo do Distrito Federal devera implementar plano de fiscalizagdo, com o objetivo de garantir o cumprimento
das disposigoes desta Lei Complementar.

§2° Em todas as modalidades de loteamentos deve ser garantido o acesso aos agentes publicos para fiscalizagdo das condigdes das
areas publicas objeto do termo de concessdo de uso de que trata esta Lei Complementar, bem como para manutencdo das areas
publicas ndo concedidas.

§3° A inobservancia do disposto no paragrafo anterior sujeita o infrator as penalidades previstas no regulamento desta Lei
Complementar.

Art. 37. O Poder Executivo deve regulamentar esta Lei Complementar no prazo de cento e oitenta dias, contados da data de sua
publicacao.

Art. 38. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagao.

Brasilia, de de 2024.

135° da Republica e 65° de Brasilia
IBANEIS ROCHA

ANEXO I
GLOSSARIO

I - areas comuns: areas de acesso e uso coletivo no interior do lote, da projecao ou da edificacdo.

IT - areas de influéncia do Conjunto Urbanistico de Brasilia: limite da poligonal de entorno do Conjunto Urbanistico de Brasilia,
definida na Portaria n°® 68, de 15 de fevereiro de 2012;

II - Conjunto Urbanistico de Brasilia: Zona Urbana do Conjunto Tombado, conforme previsdao contida no Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal,

IV- controle de acesso: limitagdo de transito de veiculos e pedestres por meio de guaritas, portarias, portdes, cancelas, circuito
interno de TV ou solugdes similares, mediante autorizagdo do Poder Executivo, na forma desta Lei Complementar ¢ de seu
regulamento;

V - espago livres de uso publico - Elup: areas destinadas a pragas, jardins, parques, areas de recreagdo e outras areas verdes;

VI — fechamento do loteamento: instalacdo de grades, alambrados, muros ou solugdes mistas no limite do loteamento, nos termos
desta Lei Complementar;

VII — guarita: edificagdo construida como abrigo para sentinelas, para controlar o acesso de pedestres e veiculos ao loteamento,
podendo ser integrada por banheiro, copa, sala de descanso e almoxarifado;

VIII — loteamento: subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes, em qualquer das modalidades previstas nesta Lei
Complementar;

IX — norma urbanistica: leis, decretos, portarias, diretrizes urbanisticas, memoriais descritivos, normas de edificagao, uso e gabarito,
pardmetros urbanisticos, orientagdes e principios juridicos que disciplinam a atuacdo da Administragdo ¢ dos particulares com vista
ao correto ordenamento do solo para fins urbanisticos;

X — uso residencial exclusivo: onde ¢ permitido o uso exclusivamente residencial, nas categorias habitagdo unifamiliar e
multifamiliar;

XI — uso ndo residencial: uso comercial, prestacao de servicos, institucional e industrial.
XII — transparéncia visual: somatdria das areas das aberturas de grades, cercas e muros e dos elementos vazados permanentemente;

XIII — via arterial: aquela caracterizada por interse¢des em nivel, geralmente controlada por semaforo, com acessibilidade aos lotes
lindeiros e as vias secundarias e locais, possibilitando o transito entre as regioes da cidade;

XIV — via coletora: aquela destinada a coletar e distribuir o transito que tenha necessidade de entrar ou sair das vias de transito rapido



ou arteriais, possibilitando o transito dentro das regides da cidade;

XV — via de atividades: sistema viario estruturante que proporciona alta acessibilidade ao bairro em areas com concentragdo de
atividades de lazer, comércio, cultura, servicos, e ao uso misto, que privilegia o transporte coletivo, o trafego de pedestres e de
ciclistas, e se configura como uma area de confluéncia das pessoas que pode estar associada, em seu percurso, a via de circulagao;

XVI- via de circulagdo: sistema vidrio estruturante que visa a articulagdo intraurbana de setores ou bairros, para conferir, inclusive,
conectividade as centralidades, e que pode se constituir como continuidade de uma via de atividades, com desenho distinto, adaptado
as caracteristicas do uso do solo lindeiro;

XVII — via de circulagdo expressa: sistema vidrio estruturante associado a eixos e corredores de transporte publico coletivo,
exclusivos ou nao;

XVIII - via de circulagdo de vizinhancga: sistema viario complementar que visa distribuir fluxos e proporcionar acessibilidade na
esfera da vizinhanga, comportando vias de menor porte, voltadas a conectividade interna das areas predominantemente residenciais;

IX — via local: via caracterizada por interse¢des em nivel ndo semaforizadas, destinada apenas ao acesso local ou a areas restritas;

X — via parque: sistema viario de contorno de espagos livres de uso publico, parques urbanos e areas protegidas, constituindo acesso e
elemento de delimitagdo desses espacos e de sua integragdo ao contexto urbano.
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