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Sugere ao Poder Executivo do Distrito
Federal, por meio da Secretaria de Estado de
Governo do Distrito Federal, a manutencio
dos muros e portarias nos loteamentos,
denominados de residenciais ou condominios

horizontais no Distrito Federal,

‘f A CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL, nos termos do art. 143, de
‘f seu Regimento Interno, sugere ao Poder Executivo do Distrito Federal, por intermédio da
f.-s J . .

2 Secretaria de Estado de Governo do Distrito Federal, a manuten¢éo dos muros e portarias

nos loteamentos, denominados de residenciais ou condominios horizontais no Distrito

Federal.
JUSTIFICATIVA

Foi sancionado em 2012, a Lei n° 4.893, de 26 de julho de 2012, de autoria
do Poder Executivo, que tratava de loteamentos fechados no ambito do Distrito
Federal, e declarada inconstitucional em maio de 2013, visto que, o TIDFT entende que
esta ¢ uma matéria que trata do uso e ocupagdo do solo, e portanto, deve ser apresentada
por iniciativa do Poder Executivo, precedida de estudos técnicos e participag¢do popular,
conforme prevé o artigo 56 das disposi¢des transitérias, da Lei Orgénica do DF, in
verbis:

“Até a aprovagdo da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, o
Governador do Distrito Federal poderd enviar, precedido de
participacio popular, projeto de lei complementar especifica que

estabeleca o uso e a ocupacdo de solo ainda nio fixados para
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(Artigo e pardgrafo vinico acrescidos pela Emenda & Lei Orgdnica
n° 40, de 2002, e alterados pela Emenda & lei Orgdnica n49, de
2007.)

Pardgrafo dnico. A alteragdo dos indices urbanisticos, bem como

a alteragio de uso e desafetacio de drea, até a aprovacdo da Lei
de Uso e Ocupacio do Solo, poderdo ser efetivadas por leis
complementares especificas de iniciativa do Governador,

motivadas por situacdo de relevante interesse piiblico e

precedidas da participacdo popular e de estudos técnicos que
avaliem o impacto da alteracio, aprovados pelo orgdo competente
do Distrito Federal. ”

Os condominios horizontais fechados sinalizam um novo estilo de moradia no

pais.

Denomina-se condominio, de acordo com o que nos ensina Caio Mario da
Silva Pereira em seu livro Institui¢ées de Direito Civil “quando a mesma coisa pertence
a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo
¢ cada uma de suas partes”.

Em um condominio, como determina a Lei Federal 4.591, existem éareas de
lazer, ruas e calgadas que fazem parte do uso comum, exclusivo dos moradores daquele
empreendimento, como poder ser observado hoje, em diversas cidades brasileiras.

Essa comunidade hoje envolve um elevado contingente humano — préximo ai
de meio milhdo de pessoas — que necessita de uma solugdo urgente de regularizacio. Ao
longo desses anos, muito foi feito pela propria comunidade, com recursos proprios, sem
depender ou esperar por a¢des governamentais para melhorar a qualidade de vida,
como obras de infraestrutura de 4gua, luz, pavimentagdo de ruas, implantagdo de 4reas

de lazer, seguranga, portaria com controle de entrada e saida, plantio de 4rvores,

ajardinamento etc. )
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Temos que reconhecer que, mesmo na clandestinidade, os condominios
implantados atendem a aspiragfo da sociedade, principalmente no que diz respeito ao
déficit habitacional, qualidade de vida e seguranga.

Lembramos, ainda, que na verdade, essa comunidade foi responsavel pela
ocupagéo de dreas periféricas proximas ao centro da capital federal, onde, diferente de
outras capitais brasileiras, essas 4reas foram ocupadas e invadidas por favelas, como os
diversos morros da capital carioca e paulista.

E fato, em todo o pais, que a violéncia é um problema social que aflige,
principalmente, a populagdo das grandes metrépoles. Por isso, com base nos
argumentos dos moradores, justificamos tal proposi¢io de permitir a manutengdo de
muros e portarias dos condominios, principalmente, por uma questio de seguranga, fato
que vem preocupando, de modo geral, a populagdo. Os condominios horizontais
resolveram de maneira propria esse problema, arcando, os préprios moradores com o
6nus desse servigo, realizando a implantagio de muros/grades, rondas internas e vigias
que controlam nas guaritas a entrada e saida de moradores e visitantes, dificultando,
assim, agdes de védndalos e bandidos, com assaltos e furtos nas dependéncias do
residencial.

Temos que reconhecer que esse novo modelo adotado, através de parceria
entre Governo e Sociedade, vem beneficiando a comunidade e o governo local, uma vez
que, por mais que o Estado tente, ndo consegue se fazer presente e proporcionar
seguranca a toda a populag@o, principalmente com agdes preventivas.

E fungio do Poder Publico criar politicas publicas habitacionais, nos termos
do Art. 327 da Lei Orgénica do Distrito Federal, in verbis:

“4 politica habitacional do Distrito Federal serd dirigida ao
meio urbano e rural, em integracdo com a Unido, com vistas &

solu¢do da caréncia habitacional, para todos os segmentos

gislativo
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sociais, com prioridade para a populacdo de média e baixa

|}

renda.”
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Fica evidenciado que a presente proposicdo, pretende sugerir ao Governo
do Distrito Federal um maior empenho no sentido de autorizar e disciplinar a
forma de cercamento que ji existe, nos condominios e residenciais horizontais.

Em face da importancia da matéria, sugerimos entfio, que o Poder Executivo
encaminhe a esta Casa Legislativa, novo Projeto de Lei Complementar, visto que, a
Secretaria de Estado de Regularizagfio de Condominios, esta tomando providéncias no
sentido de realizar os estudos técnicos que avaliem o impacto das alteragdes, bem como
a realizagdo das audiéncias publicas com participagdo popular.

Contamos com o apoio dos nobres pares para a aprovagio desta Indicagéo.

Sala das Sessoes, de maio de 2013.
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Vice-Presidente da Cimara Legislativa
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PROJETO LEI COMPLEMENTAR N°
(Autoria do Projeto: Poder Executivo)

Dispoe sobre loteamento fechado e da outras
providéncias.

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

Art. 1° Considera-se loteamento fechado, para efeito do disposto no
art. 122, XI, da Lei Complementar n® 803, de 25 de abril de 2009, o
parcelamento do solo urbano cuja delimitagdo de perimetro, no todo ou em
parte, seja marcada por muro, cerca, grade ou similares e que mantenha
controle de acesso de seus moradores e visitantes.

§ 19 Para a implantacdo de loteamento fechado, faz-se necessaria a
aprovacao do projeto urbanistico de parcelamento do solo.

§ 2° Os loteamentos e parcelamentos fechados poderao ser
delimitados por grades, muros de alvenaria, cercas vivas ou cercas de arame,
com altura maxima de trés metros acima do nivel do terreno.

§ 39 Os loteamentos e parcelamentos implantados de fato que tenham
processo de regularizagdo em andamento até a data de publicagdo desta Lei
poderdo solicitar autorizagdo de natureza transitdria para manutencdo dos
muros, portaria e demais beneficios previstos nesta Lei a Secretaria de Estado
de Regularizagdo de Condominios — SERCOND.

§ 4° Em caso de cercamento, é obrigatdrio o acabamento em ambos
0s lados.

§ 52 Nos parcelamentos de solo que tenham projetos urbanisticos
aprovados, nos quais estejam previstos projetos arquitetdnicos das portarias ou
guaritas, a aprovacdo ou visto do projeto de arquitetura se dara mediante a
apresentacao dos seguintes documentos:

I — apresentacao do projeto de construcdo perante a Administracao
Regional competente, elaborado por profissional competente e com Anotagao
de Responsabilidade Técnica (ART);

II - comprovante de pagamento de taxas relativas aos servicos
requeridos devidamente quitado;
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II - titulo de propriedade do imdvel registrado no cartério de registro
de imdveis competente ou comprovante da inscricdo da drea a ser edificada,
junto ao Cadastro Imobilidrio da Secretaria de Fazenda do Distrito Federal, para
fins de cobranca do IPTU;

III — quitacdo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), relativo a
area da construgao.

§ 6° Nos parcelamentos de solo consolidados e em fase de processo de
regularizacdo, assim reconhecidos pela Administracdo Publica do Distrito
Federal, a aprovacao ou visto do projeto de arquitetura das portarias ou
guaritas se dara mediante a apresentacdo dos seguintes documentos:

I - projeto de construcdo perante a Administragdo Regional
competente, elaborado por profissional competente e com Anotagao de
Responsabilidade Técnica (ART);

II — comprovante técnico assinado pelo autor do projeto, atestando
que foi observado o indice previsto na legislacdo de uso e ocupagao do solo que
determina a drea maxima de construcao;

III - sera firmado pelo proprietario da obra e pelo autor do projeto, em
modelo padrdo fornecido pela Administragao Regional, declaragao conjunta que
assegure que as disposices referentes a dimensdes, iluminagdo, ventilagdo,
conforto, seguranca e salubridade sdao de responsabilidade do autor do projeto
e do conhecimento do proprietario da obra.

IV - comprovante de pagamento de taxas relativas aos servigos
requeridos;

V - titulo de propriedade do imdvel registrado no cartério de registro de
imoAveis competente ou comprovante da inscricdo da area a ser edificada, junto
ao Cadastro Imobilidrio da Secretaria de Fazenda do Distrito Federal, para fins
de cobranca do IPTU;

VI - quitagdo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), relativo a
area da construgao.

§ 7° Com relacdo as portarias e guaritas edificadas, sem da devida
licenca administrativa, a sociedade civil representativa dos moradores, no prazo
de cento e oitenta dias contados da publicacdo desta Lei, devera apresentar o
projeto de construcdo, perante a Administracdo Regional competente, para fins
de aprovacdo, sob pena de incorrer na pratica de infragdes e penalidades
previstas no art. 163 da Lei n® 2.105, de 8 de outubro de 1998.

§ 89 Aprovado o parcelamento do solo urbano, a sociedade civil
representativa dos moradores, no prazo de cento e oitenta dias, contados da
data de publicagdo do Decreto, devera requerer a Administragdo Regional
competente expedicdo do alvara e habite-se das portarias e guaritas.

§ 9° Sdo dispensadas de apresentacao de projeto e licenciamento as
construcdes de grades e muros, exceto de arrimo, que visam proteger os
loteamentos fechados, mas, as obras iniciais somente poderao ser edificadas,
ap6s Secretaria de Estado de Regularizagdo de Condominios — SERCOND -
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expedir em favor da entidade civil representativa dos moradores, a autorizacdo
de natureza transitéria de que trata o artigo 19, § 3° desta lei complementar.

Art. 29, A Secretaria de Regularizagao dos Condominios — SERCOND —
no prazo de 30 (trinta) dias, contados da data da publicacdo desta lei publicara
no Diario Oficial do Distrito Federal a relagdo de todos os parcelamentos de solo
urbanos informais consolidados e passiveis de regularizacgo.

Paragrafo tnico. Deverd a SERCOND, no mesmo prazo, publicar a
relagdo de todos os parcelamentos ainda ndo consolidados, mas, que as partes
interessadas tenham requerido, até a data da publicacdo desta lei, a
regularizagdo urbanistica, ambiental e fundidria das areas, que terdo prioridade
na sua analise.

Art. 3° O Distrito Federal podera expedir a outorga de concessdo de
direito real de uso onerosa em favor de entidade representativa dos moradores
do loteamento ou, na falta desta, de proprietario do loteamento, referente as
areas de lazer e as vias de circulagdo, criadas quando do registro do
parcelamento do solo.

§ 19 Devem ajustar-se aos termos desta Lei 0s processos e projetos de
parcelamento do solo e projetos habitacionais de competéncia da secretaria de
Estado de Regularizagdo de Condominios do Distrito Federal, caso haja
interesse na qualificacdo dos parcelamentos em questdo como loteamento
fechado.

§ 29 A entidade representativa de que trata este artigo deve comprovar
a adesao da maioria absoluta dos moradores junto a SERCOND.

Art. 49 A outorga da concessao de direito real de uso onerosa é feita
por Decreto do Poder Executivo, apds aprovacdo do projeto de parcelamento
ou de regularizagdo dos assentamentos informais, que deve dispor sobre:

I — as areas abrangidas pela concessdo de direito real de uso onerosa;

IT — os encargos relativos a manutengdo e a conservacao das areas de
lazer e vias de circulagao.

Art. 5° E condicdo para a expedicdo da outorga de concessdo de
direito real de uso onerosa referente as areas de lazer e as vias de circulagdo o
atendimento ao constante no projeto urbanistico do loteamento e na licenca
ambiental concedida pelo drgao competente.

Paragrafo unico. As &reas integrantes do loteamento fechado
destinadas a fins institucionais sobre as quais ndo incidird concessao de direito
real de uso sao definidas por ocasido do projeto de aprovacdo do parcelamento
e sao mantidas sob responsabilidade da entidade representativa dos moradores
ou do proprietario do loteamento a que se refere o art. 29, que exercera a
defesa da utilizagdo prevista no projeto, de forma a garantir o seu
cumprimento.

Art. 6° O 6nus da concessao de direito real de uso consiste:

I — na manutencdo do paisagismo da area do loteamento ou
parcelamento; »




IT — na coleta de residuos nas vias internas do loteamento e no
acondicionamento adequado na entrada do loteamento, conforme normas
pertinentes, para posterior coleta pelo Servigo de Limpeza Urbana — SLU;

IIT — na guarda de acesso as areas fechadas do loteamento e na
vigilancia das areas comuns internas, que poderdo ser controladas por meio de
implantagao de circuito interno de vigilancia.

Paragrafo dnico. A manutengdo, a guarda e a limpeza das unidades ndo
edificadas do parcelamento sdo de responsabilidade de seus cessionarios.

Art. 7° O nao cumprimento no disposto no Decreto da concessdo de
direito real de uso onerosa acarreta:

I — a perda do carater de loteamento fechado;

II — a retirada das benfeitorias, incluidos os fechamentos e portarias,
sem Onus para o Distrito Federal.

Pardgrafo Unico. A remogdo das benfeitorias executadas fica a cargo da
entidade representativa dos moradores ou do proprietario do loteamento.

Art. 89 Caso haja a descaracterizagao do empreendimento como
loteamento fechado, as areas abrangidas pela concessdo de direito real de uso
onerosa passam a integrar o sistema viario e as areas publicas de lazer do
Distrito Federal.

Art. 9° O Poder Publico, por razBes urbanisticas e no interesse publico,
pode intervir nas areas de lazer e de circulagdo e nos espacos para
equipamentos publicos e comunitarios.

Paragrafo unico. Os atos modificativos, extintivos e construtivos em que
importe interesse do Estado deverdo ser previamente comunicados por escrito,
com prazo de trinta dias de antecedéncia, aos representantes legais dos
loteamentos ou parcelamentos fechados.

Art. 10 Os loteamentos com autorizagao poderdao ter uma portaria
central de acesso dos moradores e visitantes.

§ 19 As portarias previstas neste artigo poderdo ser constituidas por
cancelas, guaritas, circuito interno de TV e meios de identificacdo para controle
de automdveis e pessoas.

§ 29 E garantido, mediante simples identificagdo ou cadastramento, o
acesso de pedestres ou condutores de veiculos ndo residentes nas respectivas
areas fechadas do loteamento.

Art. 11 Ficam convalidadas as licengas de construgdes expedidas pela
Administracdo Regional para as obras edificadas nos parcelamentos de solo
urbanos regularizados ou em fase de regularizagdo, bem assim as autorizacGes
transitdrias, relativas aos muros, portarias e guaritas, que foram expedidas pela
SERCOND em favor da entidade civil representativa dos moradores, em data
anterior a publicagao desta lei.
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Art. 12 Observado o interesse publico, a Administracdo Regional
aprovara ou visara projeto de arquitetura para as edificagbes em dareas dos
parcelamentos de solo urbanos que tenham projeto urbanistico aprovado e
obtido a licenca de instalacdo, mediante a apresentacao dos seguintes
documentos:

I — apresentacao do projeto de construcdo perante a Administracdo
Regional competente, elaborado por profissional competente e com Anotacao
de Responsabilidade Técnica (ART);

IT - comprovante de pagamento de taxas relativas aos servicos
requeridos devidamente quitado;

ITI — titulo de propriedade do imdvel registrado no cartério de registro
de imdveis competente ou comprovante da inscricdo da area a ser edificada,
junto ao Cadastro Imobilidrio da Secretaria de Fazenda do Distrito Federal, para
fins de cobranca do IPTU;

IV — quitagdo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), relativo a area da
construgao.

Art. 13 O Poder Executivo regulamentard a presente Lei no prazo de

30 (trinta) dias, contados da data de sua publicacao.

Art. 14 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.
Art. 15 Revogam-se as disposicOes em contrario.

Brasilia, 18 de maio de 2013
1259 da Republica e 54° de Brasilia
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CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL

Assessoria de Plenario e Distribuicdo

Ao Protocolo Legislativo, para registro, e, em seguida, ao SACP, para
conhecimento e providéncias protocolares, informando que a matéria tramitara,
em analise de mérito, na CAF (art. 68, I, "e", do Regimento Interno da Camara
Legislativa do Distrito Federal). |

Brasilia-DF, 23/05/2013.
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FELIPE TRICHES
Consultor Legislativo
Matricula n® 16.786
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