PARECER

Assunto: Aquisicdo de fra¢do ideal de terreno com
800,00m? situada na Quadra 03, Conjunto 32, Lote
3 do parcelamento do solo urbano denominado
Condominio Solar de Brasilia, situado no SHSB
Trecho 1, na Regifio Administrativa do Jardim
Botanico (RA XXVII), no perimetro do Distrito
Federal. = Adquirente: ASSOCIACAO DOS
MORADORES DO CONDOMINIO VILLE DE
MONTAGNE (AMORVILLE). Data da
aquisicdo: 18.02.2004. Situagdo juridica do
imo6vel, quando da celebragio do contrato de
cessdo de direito, obrigagdes e responsabilidades e
situagdo juridica atual do loteamento urbano
denominado SETOR HABITACIONAL SAO
BARTOLOMEU TRECHO 01, onde se encontra
situada a citada fragdo ideal.

No dia 04 de setembro de 2023, a Associacio de Moradores do Condominio
Ville de Montagne (AMORVILLE) nos solicita, via e-mail, um parecer
juridico sobre a situagdo juridica e fundiaria, referente a posse de uma fracéo
ideal de terreno com 800,00m? situada na Quadra 03, Conjunto 32, Lote 3 do
parcelamento do solo urbano denominado Condominio Solar de Brasilia,
situado no SHSB Trecho 1 por ela adquirida em 18.02.2004.

A seguir, passaremos a informar sobre a situacdo juridica do loteamento
urbano denominado Condominio Solar de Brasilia, situado parte no Setor
Habitacional Sdo Bartolomeu Trecho 01, local onde se encontra a fracdo
ideal do terreno com 800,00m? situada na Quadra 03, Conjunto 32, Lote 3,
na Regido Administrativa do Jardim Botanico (RA XXVII), no perimetro do
Distrito Federal.



I) A situacdo juridica da fracdo ideal identificada por Quadra 03,
Conjunto 32, Lote 3, localizada no parcelamento do solo urbano
denominado Condominio Solar de Brasilia ou SHSB Trecho 01:

Na data de 18 de fevereiro de 2004, quando a AMORVILLE celebrou o
Instrumento Particular de Cesséo de Direito, Obriga¢es e Responsabilidade
com o cedente WILSON HERVAL JUNIOR (CPF/MF N° 778.835.276-49),
tendo como objeto uma fragdo ideal de terreno com 800,00m? situada na
Quadra 03, Conjunto 32, Lote 3 do parcelamento do solo urbano denominado
Condominio Solar de Brasilia, situado no SHSB Trecho 1, o mencionado
nucleo urbano se encontrava em processo de regularizagio fundidria urbana,
portanto, naquela ocasido ainda se tratava de um niicleo urbano irregular.

O Condominio Solar de Brasilia somente conseguiu ser mantido na
posse da drea que ocupa, com 140 hectares, aproximadamente, situada
parte no SHSB Trecho 01 e parte no SHIJB Etapa 1V, porque no dia 27 de
abril de 2000, o MM. Juiz da 4°. Vara da Fazenda Publica do Distrito
Federal, Dr. Roberval Casemiro Belinati proferiu uma sentenca, cuja
parte dispositiva foi redigida nos termos seguintes:

“-.)

DISPOSITIVO

Posto isto, forte nas razodes, julgo procedente o pedido para
determinar aos réus, DISTRITO FEDERAL e TERRACAP,
se abstenham de molestar a posse do autor, CONDOMINIO
SOLAR DE BRASILIA, pena de multa pecuniaria didria no
valor de R$10.000,00 (dez mil reais), bem como mantenho-o
na posse do imével, objeto da lide, e extingo o processo com
julgamento do mérito, com fundamento no artigo 269, inciso
I, do CPC. Torno a liminar definitiva.

Condeno os réus, DISTRITO FEDERAL e TERRACAP,
solidariamente, ao pagamento dos danos materiais decorrentes
das demoligdes efetuadas no imével, sem autorizagio judicial,
cujo valor sera apurado em liquida¢ao judicial por arbitramento,
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tomando-se em conta os laudos de vistoria acostados nestes
autos e nos apensos.

Condeno, também, pro rata, ao pagamento de honorarios
advocaticios ao autor, que fixo em R$10.000,00 (dez mil reais),
com fundamento no artigo 20, § 4°, do CPC. Custas ex /ege.

Sentenca sujeita ao duplo grau de jurisdi¢do. Remetam-se os
autos oportunamente ao eg. Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territorios, com as homenagens e cautelas de estilo
(art. 475, 11 e paragrafo tnico do CPC).

Remetam-se copia desta decisdo do MM. Desembargador

Relator do Agravo de Instrumento n°® 3463-6, em trAmite na eg.
1*. Turma Civel.”

Os réus da Ac¢do de Manutengdo de Posse — Processo n° 61.099/97 —
DISTRITO FEDERAL e a TERRACAP interpuseram Recurso de Apelagio
(APC n® 2000.01.5.005139-3, 1°. Turma Civel do TJDFT), Recurso Especial
n°® 617.913-DF, Relator Ministro PAULO FURTADO da 3* Turma do
Superior Tribunal de Justi¢a (STJ), porém, todas estas iniciativas processuais
foram julgadas improcedentes ¢ a sentenga possessoria que manteve o
Condominio Solar de Brasilia na posse no imdvel que ocupa transitou em
julgado no dia 27 de outubro de 2010, conforme se vé das copias de decisdes
anexas.

Confiante na eficacia dos direitos possessorios assegurados em sentenca
judicial proferida no dia 27.04.2000, nos autos do Processo da Acfio de
Manutengdo de Posse n° 61.099/97, a Associagio de Moradores do
Condominio Ville de Montagne (AMORVILLE), em data de 18.02.2004
adquitiu por compra feita a WILSON HERVAL JUNIOR (CPF n°
778.835.276-49) os direitos possessorios sobre a fragido ideal de terreno com
800,00m?, situada na Quadra 03, Conjunto 32, Lote 3 do parcelamento do
solo urbano denominado Condominio Solar de Brasilia, situado no SHSB
Trecho 1, na Regido Administrativa do Jardim Botanico (RA XXVII), no
perimetro do Distrito Federal, sendo certo que, naquela ocasio, era possivel
a obtengao, em juizo, de direitos possessorios sobre iméveis de propriedade
da Terracap, conforme se vé das decisdes judiciais em anexo.



Por ocasido em que a AMORVILLE adquiriu a fra¢do ideal de terreno com
800,00m?, situada na Quadra 03, Conjunto 32, Lote 3 do parcelamento do
solo urbano denominado Condominio Solar de Brasilia, situado no SHSB
Trecho 1, na Regido Administrativa do Jardim Botanico (RA XXVII), no
perimetro do Distrito Federal, ou seja, em 18.02.2004, no nosso ordenamento
juridico se encontrava em vigéncia a Lei Complementar n° 585, de 22 de
abril de 2002, publicada no Diario Oficial do Distrito Federal em 29.05.2002,
cujos Artigos 6°, 7° e 8° estabelecem, expressamente, o seguinte:

“Art. 6° Fica aprovado, observados os indices especificos de
ocupagdo e uso do solo para o Setor Habitacional Jardim
Botanico, de que trata a Lei n° 1.823, de 13 de janeiro de 1998,
o parcelamento do Condominio Solar de Brasilia, na Regido
Administrativa de Sdo Sebastiio — RA XIV, conforme drea,
poligonais e quadro de caminhamento do perimetro
constantes do Anexo desta Lei Complementar.

Art. 7°. Os adquirentes das unidades imobiliarias no
parcelamento descrito no artigo anterior ficam obrigados,
no caso de implantagio em area piblica, a pagar pelas
respectivas unidades nos termos da legisla¢do vigente.

Art. 8°. Constatada a situacio prevista no artigo anterior,
fica a Companhia Imobilidria do Distrito Federal —
TERRACAP - autorizada a promover as medidas legais
para a alienacio dos lotes, obedecidas as disposi¢oes da Lei
n° 954, de 17 de novembro de 1995, nfio_obstando em
qualquer caso a expedicio de alvara de construcio
provisério, definitivo ou habite-se.” (grifei)

Esta Lei Complementar n® 585, de 22 de abril de 2002, publicada no Didrio
Oficial do Distrito Federal em 29.05.2002 foi alvo de uma Ac¢do Direta de
Inconstitucionalidade (Processo n° ADI 2006.00.2.001784-0, Relator
Desembargador WALDIR LEONCIO JUNIOR) requerida pelo Procurador
Geral de Justica do Distrito Federal, em que autor da mencionada a¢@o pediu
ao Conselho Especial do TIDFT a retirada do mundo juridico da eficédcia
daquela Norma Complementar, porém, este pleito foi julgado improcedente,
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tendo o Ministro EROS GRAU, do Supremo Tribunal Federal (STF)
confirmado o Acérddo n° 257013 do Conselho Especial do TIDFT e esta
decisdo TRANSITOU EM JULGADO 24.06.2008.

Acrescente-se, ainda, que o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal (PDOT) aprovado pela Lei Complementar n°® 803 de
25.04.2009, no seu artigo 131 estabelece o seguinte:

“Art. 131. Na fixagio dos indices urbanisticos das Areas de
Regularizacdo, é considerada a situagio fatica da ocupacio,
assim como suas especificidades urbanisticas, ambientais e
sociais, devendo ser considerado o seguinte:

I — os usos permitidos, tamanho méaximo e minimo dos lotes
residenciais, assim como os coeficientes de aproveitamento
basico e maximo dos lotes de cada Area de Regularizacio,
fixados no Anexo VI desta Lei Complementar;

IT — o percentual minimo de areas destinadas a implantacio de
equipamentos urbanos e comunitdrios, bem como de espagos
livres de uso publico, incluidas as areas verdes, e a densidade
demografica calculados para os Setores Habitacionais de
Regularizagéo e fixados no Anexo VI desta Lei Complementar;

111 — os pardmetros urbanisticos para as Areas de Regulariza¢io
ndo inseridas em Setor Habitacional, definidos no Anexo VI
desta Lei Complementar;

IV — o dimensionamento do sistema viario devera considerar a
configuragdo das vias e edificagdes existentes, de modo a
minimizar as realocacdes, desde que garantida a acessibilidade
aos servigos publicos indispensaveis a qualidade de vida da
populagéo;

Area—de—Regularizagie: (Inciso revogado(a) pelo(a) Lei
Complementar 854 de 15/10/2012)




§ 1° Considerando a realidade consolidada, os indices

urbanisticos para as dreas de regularizacio definidos nesta
Lei Complementar podem ser ajustados, mediante estudos

ambientais e urbanisticos especificos, desde que aprovados
pelos érgios legalmente competentes. (Pardgrafo Alterado(a)

pelo(a) Lei Complementar 986 de 30/06/2021)

§ 2° O projeto de urbanismo no ambito da Regularizacdo
Fundiaria Urbana pode admitir o uso misto de atividades, de
acordo com as diretrizes urbanisticas estabelecidas pela unidade
de planejamento do 6rgdo gestor do desenvolvimento territorial
e urbano do Distrito Federal, desde que mantida a
predominancia do uso habitacional. (Acrescido(a) pelo(a) Lei
Complementar 986 de 30/06/2021).”

Além do disposto no artigo 131, Pardgrafo 1°, da Lei Complementar n°
803/2009, o qual orienta que, na regularizagio fundiaria urbana dos nucleos
urbanos informais, sera considerada a realidade consolidada, no dia 30 de
maio de 2007, o Ministério Ptblico do Distrito Federal e Territérios firmou,
também, com o Distrito Federal, IBRAM e com a Companhia Imobiliéria de
Brasilia (Terracap), o TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA n°
002/2007, cuja Clausula Décima Sexta estabelece o seguinte:

“CLAUSULA DECIMA SEXTA — Assumem o Distrito
Federal, por suas Secretariais de Estado, e demais entes publicos
aqui representados pelos signatarios deste termo a obrigacio de
observar, no procedimento de regularizagdo dos parcelamentos

irregulares do solo para fins urbanos em terras do Distrito
Federal e da TERRACAP, os seguintes requisitos:

Inciso I — levantamento datado da situacio dos iméveis, por
meio_de fotografias, imagens ou outro meio _que permita
comprovar a ocupacio da area e a identificacio dos

ocupantes.” (grifei)




O Projeto Urbanistico de Regularizagdo Fundiéria do Setor Habitacional Sao
Bartolomeu Trecho 01 foi registrado em 28.06.2017, na Matricula n°
156.279, perante o Cartério do 2° Oficio de Registro de Iméveis do Distrito
Federal, conforme a certiddo anexa.

Tendo em vista que a Companhia Imobilidria de Brasilia — Terracap -
registrou o loteamento urbano denominado Setor Habitacional Sio
Bartolomeu Trecho 1 na Matricula n® 156.279 em 28.06.2017, perante o CRI
2° Oficio-DF, neste caso, € facil concluir que a fracdo ideal de terreno
adquirida pela AMORVILLE, no parcelamento do solo urbano denominado
Condominio Solar de Brasilia, obrigatoriamente, deveria constar do
levantamento datado da situagdo dos imdveis, por meio de fotografias,
imagens ou outro meio, que deveria ter sido realizado por técnicos do
Distrito Federal e da Terracap, por for¢a do disposto no artigo 131, da Lei
Complementar n° 803/2009 (PDOT/DF) e da Cl4usula Décima Sexta do
TAC n° 002/2007, porque se trata de uma unidade imobilidria perfeitamente
individualizada, que consta no Projeto Urbanistico do Condominio Solar de
Brasilia que foi protocolizado perante o 6rgdo competente do Distrito
Federal, bem como consta na conven¢do condominial, inclusive, a
AMORVILLE recolhe, anualmente, o Imposto Predial Territorial Urbano
(IPTU) da referida unidade imobiliaria.

Mas, o que se constata, atualmente, € que, desde 28.06.2017, data em que a
TERRACAP registrou o Projeto Urbanistico do SHSB Trecho 01, na
Matricula n® 159.279, perante o CRI 2° Oficio-DF, no local onde se encontra
a fragdo ideal de terreno com 800,00m? situada na Quadra 03, Conjunto 32,
Lote 3 do parcelamento do solo urbano denominado Condominio Solar de
Brasilia, situado no SHSB Trecho 1 adquirida pela AMORVILLE, aquela
fracdo ideal de terreno passou a fazer parte do trecho de uma via de
circulagdo que consta do Projeto Urbanistico do SHSB Trechol e o que se
pode inferir € que tanto o Distrito Federal, quanto a TERRACAP
desconsideram a situag¢do fatica do lugar e esta omissédo, a toda evidéncia,
constituiu em ofensa ao disposto no artigo 131, da Lei Complementar n®
803/2009 e aos termos da Clausula Décima Sexta do TAC n°® 002/2007.
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E im portante esclarecer que o Projeto Urbanistico do SETOR
HABITACIONAL SAO BARTOLOMEU TRECHO 01, onde se
encontra a fracio ideal de terreno com 800,00m? situada na Quadra 03,
Conjunto 32, Lote 3 do parcelamento do solo urbano denominado
Condominio Solar de Brasilia foi aprovado na 115* Reunido Ordinaria
do Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal
(CONPLAN), de acordo com a ATA publicada no Diario Oficial do
Distrito Federal de 22.04.2015, portanto, aquela aprovacao se deu com
base na Lei Federal n°® 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo
urbano aberto. (vide: certiddo da Matricula n°® 156.279, do CRI 2° Oficio-
DF, anexa).

Ap0s a aprovagdo do Projeto Urbanistico do SHSB Trecho 1 e consequente
registro na Matricula n® 156.279, perante o CRI 2° Oficio-DF, qualquer
alteragdo daquele projeto, indiscutivelmente, dependerd de prévia
aprovagdo, pela Camara Legislativa do Distrito Federal, sendo certo que o
Projeto de Lei Complementar devera ser de iniciativa do Chefe do Poder
Publico local, sob pena de declaragio de inconstitucionalidade.

I1 - CONCLUSAO

Assim sendo, para que haja a alteragio do uso atual da fragdo ideal do terreno
com 800,00m? situado na Quadra 03, Conjunto 32, Lote 3 no parcelamento
do solo urbano denominado Condominio Solar de Brasilia, SHSB Trecho 1,
na Regido Administrativa do Jardim Botanico (RA XXVII), tal como
previsto no Projeto Urbanistico do Setor Habitacional Sdo Bartolomeu
Trecho 1, objeto da Matricula n® 156.279, do CRI 2° Oficio-DF, para dar
destinagdo residencial a aludida fra¢@o ideal do terreno, neste caso, torna-se
necessario que o Distrito Federal, como titular do dominio da referida area,
por intermédio da sua Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo
do Distrito Federal (SEDUH), uma vez provocada pela AMORVILLE, tome
a Iniciativa de propor a alteragfo da destina¢éio do uso daquela fracio ideal,
sendo certo que esta proposta devera ser de iniciativa do Governador do
Distrito Federal, pois, caso o projeto de lei complementar seja de autoria de
parlamentar da CLDF, o mesmo correra o risco de ser declarado
inconstitucional, por vicio de iniciativa.



Relembro que tramita na Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagao
do Distrito Federal um Projeto de Lei Complementar, que visa a manutenga@o
dos muros, portarias ¢ guaritas existentes nos parcelamentos de solo urbanos
aprovados pelo Distrito Federal ¢ a oportunidade para a apresentagcdo de
proposta, visando a alteracdo do uso dos espacos publicos que venham a ser
afetados pela aprovagdo do aludido PLC sera nas audiéncias publicas que
deverdo ser realizadas pela (SEDUH) ou por ocasido da tramitagdo do
referido Projeto de Lei Complementar, perante a Camara Legislativa do
Distrito Federal (CLDF).

Por fim, deixou de recomendar a rescisio do Instrumento Particular de
Cessdo de Direito, Obrigagdo e Responsabilidades firmado com o cedente
WILSON HERVAL JUNIOR, porque o prazo para esta iniciativa processual
foi colhido pela prescrigdo, cujo prazo € de, apenas, 10 (dez anos) e deixo de
recomendar, também, a propositura de qualquer acd@o judicial em desfavor
do Distrito Federal e da TERRACAP, porque em nossa Capital Federal
existe, apenas, um Juizo Especializado para decidir as questdes de natureza
ambiental, urbanistica e fundiaria e o seu titular tem posi¢do firmada e
contraria a existéncia de loteamentos fechados no ambito do Distrito Federal
e o julgamento improcedente de eventual agdo a ser movida contra aqueles
dois entes publicos podera, com certeza, acarretar prejuizos financeiros de
valor significativo para a AMORVILLE, em relagdo a verba honoraria de
sucumbéncia, porque o valor da causa devera corresponder ao valor do bem
imovel, objeto da agdo.

Este é nosso parecer.
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