PROJETO DE LEl COMPLEMENTAR N°  DE 2020

(Autoria do Projeto: Poder Executivo)
Dispoe sobre loteamentos fechados, loteamentos de acesso controlado,
condominios de lotes e as respectivas formas de conversao.

A CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL DECRETA:

CAPITULO1

DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° As modalidades de loteamento fechado, loteamento de acesso
controlado e condominios de lotes poderdo ser admitidas no Distrito Federal,
observados os critérios e os parametros definidos nesta Lei Complementar.

8 1° Para a implementacdo de loteamentos nas modalidades previstas neste
artigo € necessaria a aprovacdo do projeto urbanistico do parcelamento pelo
orgéo gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal.

§ 2° Para os parcelamentos do solo implantados de fato, até 13 de setembro de
2018, fica garantida a manutencdo do fechamento existente até que o Poder
Publico se manifeste de forma conclusiva sobre a regularizacéo.

83° As modalidades de loteamentos previstas no caput observam as seguintes
caracteristicas:

I - 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,
devendo a poligonal a ser fechada abranger a area de uso dos lotes
exclusivamente residenciais;

Il - 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 e, permitida a exigéncia de identificacio e cadastro; e

IIT - condominio de lotes: subdivisao de glebas em lotes destinados a edificacao,
constituido por lotes de propriedade privada, em que as vias internas e demais



areas condominiais sdo de propriedade e de responsabilidade comum dos
titulares dos lotes, sendo aplicadas as regras definidas pela convengdo quanto
a0 acesso de visitantes.

§4° O disposto nesta Lei Complementar nao se aplica ao Conjunto Urbanistico
de Brasilia — CUB, salvo se tratar de area de regularizacdo fundiaria, assim
definida no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal —
PDOT

Art. 20 Os loteamentos previstos nesta Lei Complementar devem observar as
normas urbanisticas referentes ao respectivo loteamento, especialmente no que
se refere a integracdo do sistema vidrio estruturante, a fim de garantir a
permeabilidade do tecido urbano e a integragdo com as areas urbanas adjacentes
e a mobilidade.

Art. 30 Para os fins desta Lei Complementar, sdo consideradas as defini¢des
constantes em seu Anexo Unico.

CAPITULO 11

DA CLASSIFICACAO E DAS MODALIDADES DE LOTEAMENTO

Secao I

Da classificacao

Art. 4° Os loteamentos sdo classificados de acordo com os critérios de
hierarquia viaria e os usos dos lotes.

81°0 loteamento sera classificado na categoria A quando, no interior da
poligonal a ser fechada, ocorrer quaisquer das seguintes situacoes:

| — existéncia somente de vias locais;

I — uso exclusivamente residencial; e

IIT — existéncia de lotes de uso institucional privado — INST, nos termos da Lei
de Uso e Ocupacgéo do Solo — LUQOS, aprovada pela Lei Complementar n. 948/
20109.

82° O loteamento sera classificado na categoria B quando ocorrer algum dos
seguintes casos:
| — interferéncias no Seu interior com as seguintes vias:



a) arterial,

b) coletora;

c) de atividades;

d) parque;

e) de circulagao;

f) de circulagdo de vizinhanga; ou

g) de circulagdo expressa.

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

IIT — existéncia de lotes no interior da poligonal de cercamento, de uso
Institucional Equipamento Publico — INST-EP, nos termos da LUOS.

83°A existéncia de Espagos Livres de Uso Publico — ELUPs nao influencia na
classificacdo dos loteamentos.

8 4° Na hipdtese da modalidade de condominio de lotes, ndo existe
impedimento de existéncia de lotes de uso ndo residencial dentro da poligonal
de fechamento.

Art. 5° A classificacao do loteamento, na forma desta Lei Complementar, sera
utilizada para fins de defini¢ao das hipdteses em que é possivel o loteamento
fechado, condominio de lotes ou o loteamento de acesso controlado.

Subsecao I

Do loteamento fechado e de acesso controlado

Art. 6° No loteamento classificado na categoria A; é permitida a modalidade de
loteamento fechado, apos firmado o termo de concessdao de uso das areas
publicas integrantes do empreendimento.

Paragrafo tnico. No loteamento fechado sao aplicaveis as regras estabelecidas
pela entidade representativa dos moradores para acesso de visitantes ao
empreendimento, observadas as condi¢des estabelecidas no termo de concessdo
de uso.

Art. 7° Para o loteamento classificado na categoria B € permitida a modalidade
de loteamento de acesso controlado, na forma desta Lei Complementar, que
abrangera o seguinte:

| - lotes de uso comercial, industrial, institucional e de prestacdo de servico,
conforme art. 4°, §2°, | desta Lei Complementar;



IT — areas que ndo forem objeto de termo de concessao de uso, na forma desta
Lei Complementar.

Art. 8° Havendo no interior da poligonal de fechamento vias classificadas nos
termos do art. 4°, § 2°, | desta Lei Complementar, o loteamento podera ser
incluido na modalidade de loteamento fechado desde que a entidade
representativa dos moradores, realize estudo de trafego e aplique as medidas
mitigadoras necessarias para garantir a qualidade da circulagao urbana no local.

81° Para o fechamento dos loteamentos de que trata o caput deste artigo ¢é
exigida anuéncia prévia do 6rgao gestor do desenvolvimento territorial e urbano
do Distrito Federal.

§2° Nos casos previstos no caput, até a finalizacdo dos estudos e aplicacdo das
medidas mitigadoras e compensatorias necessarias a qualidade da circulagao
urbana no local, é garantido a qualquer cidad&o o acesso as vias publicas ndo
objeto de concessao de uso.

Art. 9° A solicitagdo para a conversdo de loteamento registrado para uma das
modalidades previstas nesta Subsecdo ¢ realizada mediante requerimento da
entidade representativa dos moradores do loteamento, enderecada ao orgao
gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, na forma do
regulamento desta Lei Complementar.

Subsecéo Il
Do condominio de lotes

Art. 10. No loteamento classificado na categoria A ¢ permitida a modalidade de
condominio de lotes.

Art. 11. Para constitui¢cdo do condominio de lotes deve ser observado o disposto
na Lei Federal no 6.766, de 19 de dezembro de 1979, no art. 1358-A da Lei
Federal no 10.406, de 10 de janeiro de 2002, na Lei Federal no 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, na Lei Federal no 13.465, de 11 de julho de 2017 e no
Decreto Distrital no 40.254, de 11 de novembro de 2019.

8§ 1° A modalidade de condominio de lotes ¢ admitida em novos parcelamentos
do solo e areas de regularizagcdo fundiaria, desde que definida no projeto de
urbanismo antes do registro cartorial.

8§ 2° Na hipdtese de regularizacdo fundiaria, o registro do condominio de lotes,
nos termos da Lei Federal n° 4591, de dezembro de 1964, deve ser



providenciado concomitantemente ao registro do respectivo projeto
urbanistico.

Art. 12. Para os efeitos desta Lei, considera-se aprovada, e obrigatdria para os
proprietarios de unidades, promitentes compradores, cessionarios € promitentes
cessiondrios, atuais e futuros, como para qualquer ocupante, a Convengao
regularmente constituida na forma da lei.

Art. 13. Os condominios de lotes devem se adequar ao tracado do sistema
vidrio, as normas urbanisticas e ambientais vigentes, de modo a assegurar a
integracdao do empreendimento com a estrutura urbana existente.

Art. 14. Os projetos dos condominios de lotes devem atender obrigatoriamente,
no minimo, as seguintes exigéncias:

I — O sistema viario com dimensdes minimas definidas pelas normas
urbanisticas; e

II — Infraestrutura basica constituida pelos servigos de abastecimento,
esgotamento sanitario, sistema de drenagem, disposicao dos residuos sélidos,
fornecimento e distribuicdo de energia elétrica ¢ rede de telefonia e
comunicacao, nas areas comuns.

Art. 15. O projeto de urbanismo do condominio de lotes deve prever a
destinagao de percentual minimo, na forma definida no PDOT, de area livre e
edificavel, para lotes de uso Institucional — INST, Institucional Equipamento
Publico — Inst-EP ¢ ELUPs, fora da area do condominio.

81°As areas previstas no caput devem estar situadas fora do condominio, mas
ndo obrigatoriamente contiguas ao empreendimento, devendo estar dentro do
Setor Habitacional ou Regido Administrativa em que estiver inserido o
parcelamento, observadas as disposicdes do regulamento desta Lei
Complementar.

§2°. A definicdo da localizagdo das areas previstas no caput depende de estudo
prévio elaborado pelo empreendedor e manifestacdo sobre a viabilidade pelo
o6rgao gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal.

83° As areas previstas no caput passam ao dominio do Distrito Federal no ato
do registro do loteamento, devendo constar essa indicagdo no memorial
descritivo.

Art. 16. Para as areas de regularizag¢do fundidria € considerada a situagdo fatica
da ocupacgdo, nos termos do art. 131 da Lei Complementar no 803, de 25 de
abril de 2009, e suas alteracoes.



Paragrafo tnico. Na fixa¢ao de indices urbanisticos para novos parcelamentos
¢ observada a legislacdo especifica, bem como 0 regulamento.

Art. 17. A solicitacdo de loteamento na modalidade prevista nesta Subsecao
pode ser realizada mediante requerimento da entidade representativa dos
moradores do loteamento, enderecada ao orgdo gestor do desenvolvimento
territorial e urbano do Distrito Federal, na forma do regulamento desta Lei
Complementar.

CAPITULO 111

DOS PARAMETROS

Art. 18. Para o fechamento do loteamento, em qualquer das modalidades
previstas nesta Lei Complementar, sdo observados os seguintes parametros:

I — altura maxima de 2,70 metros para as grades, alambrados, muros ou solu¢des
mistas;

IT — transparéncia visual minima de 70% para as formas de fechamento das
divisas voltadas para logradouros publicos.

81° 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.

82° Em caso de divergéncia entre os parametros estabelecidos nesta Lei
Complementar e na norma urbanistica especifica, aplica-se aquela que melhor
se adequar a situagdo fatica do loteamento.

83° Para os parcelamentos do solo implantados de fato, até 13 de setembro de
2018, fica permitido a manutencdo do fechamento ja existente.

Art. 19. Nos casos previstos nesta Lei Complementar, é admitida a instalacéo
de guarita em area publica, devendo ser observada a area maxima de 30m2,

Paragrafo 1°. Podem ser instaladas, no maximo 2 guaritas em uma mesma
divisa do loteamento, podendo haver em cada loteamento 0 nimero maximo de
4 guaritas, observado o parametro definido no caput.

Paragrafo 2°. As edificacbes de portarias e guaritas em loteamentos ja
implantados até 13 de setembro de 2018, fica garantida a manutengdo das
edificacdes de portarias e guaritas ja existentes.



CAPITULO IV

DA OUTORGA DE USO DE AREA PUBLICA

Art. 20. O Poder Publico pode outorgar a concessao de uso onerosa em favor
da entidade representativa dos moradores do loteamento, referente as:

| — vias locais e ELUPs existentes nos loteamentos; e
Il — areas publicas destinadas a construc¢ao de guaritas.

Art. 21. A onerosidade da concessdo de uso € decorrente do 6nus assumido pela
entidade representativa dos moradores quanto a obrigatoriedade de
manuten¢do, conserva¢do e limpeza das areas concedidas, ai incluido o
pagamento da energia referente a iluminacéo de vias e logradouros, conforme
descrito no art. 22 desta Lei Complementar, despesas essas que, durante a
vigéncia do Termo de Concessao de Uso, ndo mais serdo de responsabilidade
do Poder Publico.

Art. 22. A manutengao e conservagao deve incluir, 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;

Il — a preservagdo e manutengdo do meio ambiente, da urbanizagdo local e da
infraestrutura instalada;

IIT — a recuperagao de quaisquer danos causados pelos concessionarios a area
objeto da outorga de concessao de uso; e

IV — a responsabilidade pelo pagamento referente a iluminagéo e a limpeza da
area, inclusive em relacdo a disposicao dos residuos sélidos.

Art. 23. A outorga da concessao de uso onerosa € realizada por meio de contrato,
firmado entre a entidade representativa dos moradores e 0 Distrito Federal, ap6s
a aprovacao e registro do projeto urbanistico ou apo6s a regularizagdo dos
loteamentos, e tera o prazo maximo de vigéncia de 30 anos, podendo ser
prorrogado.

81° A forma de celebrag¢do do contrato se dara nos termos do regulamento.
82° A outorga da concessdo de uso onerosa sera renovada pelo Poder Publico

se ndo houver alteracdo das situacdes de fato e de direito em relacdo ao
loteamento.



Art. 24. O Poder Executivo pode retomar a area objeto do termo de concessao
de uso, de forma total ou parcial, permanente ou transitoria, em caso de
inadimplemento, nos termos previstos no regulamento desta Lei
Complementar, sempre observada a prévia notificagdo do concessionario, a
ampla defesa e o contraditorio.

Art. 25. Para a celebragdo do contrato de Concessao de Uso ¢ inexigivel a
licitag@o, em razdo da vinculagéo das areas publicas ao loteamento no perimetro
objeto de cercamento-caracterizando-se a inviabilidade de competicao.

Pardgrafo tnico. Cabe a autoridade responsavel pela aprovagdo do projeto
urbanistico, em face da assinatura do Contrato de Concessao de Uso, atestar a
inexigibilidade na forma do art. 26 da Lei Federal n° 8.666, de 21 de junho de
1993.

CAPITULOV
DA ENTIDADE REPRESENTATIVA

Art. 26. A entidade representativa, para os fins desta Lei, é legalmente
constituida, sem fins lucrativos, pela maioria dos moradores do loteamento,
com o objetivo de administragdo, conservacao, manutencao, disciplina de
utilizagdo e convivéncia, visando a valorizagdo dos iméveis que compdem o
empreendimento.

81°A entidade representativa de que trata este artigo deve comprovar a adesao
da maioria dos moradores junto ao 6rgdo gestor do desenvolvimento territorial
e urbano do Distrito Federal, a fim de demonstrar sua legitimidade
representativa.

82°As disposigoes referentes a documentagdo necessaria para demonstragao de
legitimidade e deliberagcdes da entidade representativa serdo objeto de
regulamento do Poder Executivo.

83°. Em se tratando de condominios de lote, entende-se por entidade
representativa o condominio legalmente constituido, representado pelo seu
sindico.



Secao I

Da contribui¢ao de manutencio

Art. 27. A entidade representativa, constituida na forma do art. 36-A da Lel
Federal no 6.766, de 1979, tendo em vista a sua natureza juridica, vincula-se,
por critérios de afinidade, similitude e conexao, a atividade de administragao de
imoveis.

Pardgrafo unico. A administragdo do loteamento sujeita seus moradores a
normatizagdo e a disciplina constante de seus atos constitutivos, cotizando-Se
na forma desses atos para suportar a consecucao dos seus objetivos.

Art. 28. A cotizacdo de que trata o artigo anterior se da pela contribuigido de
manuten¢do, que configura contraprestagao pelos servicos de manutencao
prestados pela entidade representativa em favor do loteamento.

81° O morador sujeito a cotizagdo ndo sera obrigado associar-se a entidade
representativa, qualquer que seja sua modalidade.

82 ° O pagamento da contribuicdo de manutencdo é devido a entidade
representativa que comprovar a adesdo da maioria dos moradores, na forma do
art. 25 desta Lei Complementar.

Art. 29. O calculo do valor da contribui¢do de manutencdo deve considerar os
gastos com as areas comuns e as areas publicas do loteamento.

Art. 30. As receitas relativas a contribuicdo de manutengao sdo registradas

contabilmente em livros e contas separadas da entidade representativa.

Art. 31. O disposto na presente secdo ndo se aplica aos condominios de lotes
legalmente constituidos, cujo regramento, para fins de normatizacdo e
contribuicdo, observara a legislacdo especifica para esta figura.

CAPITULO VI
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS
Art. 32. As normas e 0s procedimentos estabelecidos nesta Lei Complementar

para loteamento fechado e loteamento de acesso controlado, aplicam-se
unicamente aos fechamentos existentes até 13 de setembro de 2018.



Paragrafo tinico. O fechamento de novos parcelamentos ou daqueles objeto de
regularizag¢ao fundiaria mas cujo cercamento ndo ocorreu até a data prevista no
caput deve observar as normas e parametros fixados em legislag¢ao especifica.

Art. 33. Fica autorizada a concessao de uso de bens imoveis do Distrito Federal,
na forma e nos casos previstos nesta Lei Complementar, em atendimento ao
disposto no art. 47, 81°, art. 48 e art. 49, da Lei Organica do Distrito Federal.

Art. 34. A inobservancia aos parametros e obrigagdes estabelecidos nesta Lei
Complementar sujeita o infrator a adverténcia, multa e, caso ndo seja
providenciada a adequagdo no prazo regulamentar, a remocao da infraestrutura
instalada.

81° A especificagdo das infracdes para fins de aplicacdo das penalidades
previstas no caput, bem como as respectivas correlagdes, serdo as do
regulamento.

8§ 2°Aplica-se o caput, no que couber, o disposto no Capitulo V da Lei n® 6.138,
de 26 de abril de 2018, que institui o Cddigo de Obras e Edificagdes do Distrito
Federal.

8§ 3° A instalagdo de guarita ou fechamento do loteamento em desacordo com o
previsto nesta Lei Complementar e em seu regulamento possibilita a retirada,
pelo responsavel pela estrutura, as suas expensas, no prazo estabelecido na
notificacdo, sem prejuizo do Poder Publico proceder a demolicdo e
recolhimento das instalagdes as custas do responsavel, em caso de
descumprimento.

Art. 35. As obras e elementos de edificagcdo previstos nesta Lei Complementar
devem seguir as disposi¢oes do Codigo de Obras e Edificagdes do Distrito
Federal — COE.

§1° E garantida a manutengio da altura, transparéncia visual e da dimensdo das
edificagdes em que a implantagao do fechamento ocorreu em data anterior a
publicacdo desta Lei Complementar.

§2° E dispensado o licenciamento da construcdo de guaritas ja instalada até 13
de setembro de 2018.

Art. 36. O 6rgdo gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito
Federal deve manter banco de dados com a localizacao dos loteamentos
fechados, loteamentos de acesso controlado e condominios de lotes, e
disponibilizar as informagdes no Sistema de Informagoes Territoriais e Urbanas
do Distrito Federal - SITURB.



Art. 37. Os dispositivos desta Lei Complementar prevalecem sobre os
constantes em legislacéo especifica anterior a sua vigéncia.

81° O orgdo de fiscalizagdao devera implementara plano de fiscalizagdao, com o
objetivo de garantir o cumprimento das disposi¢des desta Lei Complementar.

82° Em todas as modalidades de loteamentos é garantido o acesso aos agentes
publicos para fiscalizacdo das condigOes das areas publicas objeto do termo de
concessdao de uso de que trata esta Lei Complementar, bem como para
manutencao das areas publicas ndo concedidas.

Art. 38. O Poder Executivo deve regulamentar esta Lei Complementar no prazo
méaximo de noventa dias, contados da data de sua publicacao.

Art. 39. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacao.

Brasilia, de de 2020.
131°da Reptiblica e 59° de Brasilia.

IBANEIS ROCHA

ANEXO UNICO GLOSSARIO

I — areas comuns — arecas de acesso e uso coletivo no interior do lote, da
projecdo ou da edificagdo.
IT - 4reas de influéncia do Conjunto Urbanistico de Brasilia — limite da
poligonal de entorno do Conjunto Urbanistico de Brasilia, definida na Portaria
no 68, de 15 de fevereiro de 2012;
III - Conjunto Urbanistico de Brasilia — Zona Urbana do Conjunto Tombado,
conforme previsdo 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 solucdes
similares, mediante autorizacdo do Poder Executivo, na forma desta Lei
Complementar e de seu regulamento;



V — espago livres de uso publico - ELUP: areas destinadas a pragas, jardins,
parques, areas de recreacao e outras areas verdes;

VI — fechamento do loteamento: instalacdo de grades, alambrados, muros ou
solucdes mistas no limite do loteamento, nos termos desta Lei Complementar;
VII — guarita: edificagdao 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 edificagdao, com
abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliacao das vias existentes, em qualquer das
modalidades previstas nesta Lei Complementar;

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

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

XI — uso ndo residencial: uso comercial, prestacao de servigos, institucional e
industrial.

XII — transparéncia visual: somatoria das areas das aberturas de grades, cercas
e muros e dos elementos vazados permanentemente;

XIII — via arterial: aquela caracterizada por intersegdes 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 vidrio estruturante que proporciona alta
acessibilidade ao bairro em areas com concentra¢do de atividades de lazer,
comércio, cultura, servigos, € 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 articulagio
interurbana 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 viario estruturante associado a eixos
e corredores de transporte publico coletivo, exclusivos ou nao;

XVIII - via de circulacao de vizinhanga: 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;



XIX — via local: via caracterizada por intersegcdes em nivel ndo metaforizadas,
destinada apenas ao acesso local ou a areas restritas;

XX — Via parque: sistema viario de contorno de espacos livres de uso publico,
parques urbanos e dareas protegidas, constituindo acesso e elemento de
delimitagdo desses espacos e de sua integragdo ao contexto urbano.



