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PARECER N.© ©OA /2019 - CAF

Da COMISSAO DE ASSUNTOS FUNDIARIOS
sobre o PROJETO DE LEI N° 580, de 2019,
que altera a Lei n° 6.138, de 26 de abril de
2018, que institui o Codigo de Obras e
Edificagdes do Distrito Federal - COE. '

AUTOR: Poder Executivo
RELATOR: Deputado HERMETO

I — RELATORIO

A Comissdo de Assuntos Fundidrios foi distribuido o Projeto de Lei n°
580, de 2019, de autoria Poder Executivo, que altera a Lei n® 6.138, de 26 de abril
de 2018, que institui o Cddigo de Obras e Edificagdes do Distrito Federal - COE.

O art. 19 altera as redacgdes dos artigos 45, 52, 68 e 70 do COE.

A alteracdo no art. 45, efetuada em seu paragrafo Unico, permite, no
caso de habitacdo unifamiliar de uso exclusivo, o prosseguimento do processo de
licenciamento para a fase de emissdo de licenca de obras, apds a apresentagdo do
projeto arquitetonico e demais documentos indicados em regulamento, quando, para
a expedicdo do alvard de construgdo, o Orgdo responsavel pelo licenciamento
realizard a verificacdo do atendimento aos parémetros urbanisticos e de
acessibilidades das areas publicas lindeiras ao lote, conforme define o art. 53-A,

incluido na lei pela proposicdo.

A alteracdo do art. 52, excetua a expedigdo do alvara de construgdo
para habitacdo unifamiliar de uso exclusivo, diferenciando-a dos casos de execugao
de obras iniciais e de modificacao ndo dispensadas da fase de habilitagado.

A mudanga no art. 68, em seu inciso VI, fixa um prazo menor, sete

dias, para a expedicdo da licenca de obras para habitacdo unifamiliar de uso
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exclusivo, mantendo 30 dias para os demais casos. Ao art. 68 a proposigao adiciona
o inciso XI, que define o prazo de 30 dias para a verificagdo do atendimento aos
parametros urbanisticos e de acessibilidade das areas publicas lindeiras ao lote em
projeto de habitagdao unifamiliar de uso exclusivo.

A alteracdo do art. 70, estabelece que o prazo de validade do alvara de
construcdo sera indeterminado ap6s a conclusdo das fundagdes e, além disso, para o
caso de habitacdo unifamiliar de uso exclusivo, apds a verificagdo de conformidade
do projeto arquiteténico com as normas de uso e ocupagao do solo.

O art. 2° acrescenta dois novos artigos a lei do COE.

O novo art. 30-A determina que o 6rgdo gestor de planejamento
urbano e territorial devera verificar os parametros urbanisticos e de acessibilidade
nas areas publicas lindeiras ao lote, nos projetos de habitagao unifamiliar de uso
exclusivo, condicionando a verificacdo as disposicGes para a fase de habilitagdo dos
projetos arquitetonicos estabelecidos pelo COE.

Finalmente, o art. 53-A adicionado, define que o alvara de construgdo
sera expedido apds a apresentacdo do projeto arquitetdnico e demais documentos
indicados. Seu § 1° ‘prevé que apenas depois de expedido o alvara, sera realizada a
verificagdo do atendimento aos parametros urbanisticos e de acessibilidade. Caso
verificada alguma ndo conformidade (§ 2°), o proprietario tera 120 dias para
promover as adequagdes necessarias, sob pena de cassacdo do alvara. Caso cassado
o alvara (§ 3°), podera ser reiniciado 0 processo, com a apresentacao de novo
projeto arquiteténico, mas desta vez, sendo submetido as fases de estudo prévio e
analise complementar. O § 4° do novo artigo determina que a cassacao do alvara
devera ser comunicada ao érgdo fiscalizador de atividades urbanas e aos conselhos
profissionais no prazo de 10 dias.

Segue clausula de vigéncia.

Na Mensagem n° 207/2019-GAG, de encaminhamento da proposi¢ao, o
Governador do Distrito Federal solicita que o PL seja apreciado em regime de
urgéncia e apresenta a justificagdo da proposta, feita por meio da Exposi¢do de
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Motivos elaborada pelo Secretdrio de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo do Distrito Federal - SEDUH.

Na Exposicdo de Motivos SEI-GDF n° 24/2019 — SEDUH/GAB, o titular
daquela pasta informa que o Cédigo de Obras e Edificagdes do Distrito Federal —
COE, aprovado pela Lei n® 6.138, de 26 de abril de 2018, e o Decreto n® 39.272, de
2 de agosto de 2018, que o regulamentou, estabeleceram sistematica diversa da

vigente até entdo, para o licenciamento de obras no DF.

A nova legislacao, prossegue a Exposicao de Motivos, assumiu como
premissa basilar, a clara divisdo de responsabilidades entre o Estado, os profissionais
autores dos projetos, 0s responsaveis técnicos pelas obras e 0s respectivos
proprietarios ou titulares do direito de construir, o que simplificou 0 processo de
licenciamento em suas trés fases, quais sejam: a primeira, compreendendo a analise
dos parametros urbanisticos, das normas de acessibilidade e de prote¢gdo e combate
a incéndio e panico; a segunda fase, com a emissdo de licenga de obras (alvara de
construcdo ou licenca de obras), e a terceira, com a certificagdo da conclusdo de
obras (carta de habite-se ou atestado de conclusdo de obras).

Como os projetos para habitacdes unifamiliares sdo mais singelos,
alguns procedimentos foram aperfeicoados e simplificados, pelo COE aprovado,
objetivando dar maior celeridade ao processo de licenciamento dos projetos
arquitetnicos de habitacdo unifamiliar.

Mesmo assim, acentua a Exposi¢do de Motivos, levantamento realizado
na Central de Aprovacao de Projetos — CAP, concluiu que ha diversos projetos de
habitacdo unifamiliar pendentes de andlise, muitos deles aptos a receber a licenga de
obras ou até mesmo a carta de habite-se. Essa mora da administracdo publica em
conceder o competente alvard de construcdo, continua a exposicdo, impulsiona a
execucdo de obras sem o devido licenciamento.

Dai a necessidade de um tramite processual menos burocratico, o que
motivou a proposigdo: alvarad de construgdo em 7 dias, verificagdo pelo 6rgdo de
planejamento dos parametros urbanisticos e das normas de acessibilidade em 30
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dias, com a previsdo de cassagdo do alvara caso o projeto ndo atenda aos
pardmetros urbanisticos e as normas de acessibilidade. E, no caso da cassagdo, de
forma pedagdgico-punitiva o licenciamento podera ser retomado, mas desta feita,
seguindo o procedimento nao simplificado.

Ao final da Exposicdo de Motivos, o titular da SEDUH informa que a
proposta foi objeto de apreciacdo e aprovagdo da Comissdo Permanente de
Monitoramento do Cddigo de Edificagbes - CPCOE.

O Projeto de Lei foi distribuido a esta Comissdo de Assuntos Fundiarios
— CAF e a Comissdo de Desenvolvimento Econémico Sustentavel, Ciéncia,
Tecnologia, Meio Ambiente e Turismo — CDESCTMAT, para analise de mérito, e a
Comissdo de Constituicdo e Justiga — CCJ, para analise de admissibilidade.

No prazo regimental ndo foram apresentadas emendas a proposigao.

E o relatorio.

II - VOTO DO RELATOR

A Comissdo de Assuntos Fundiarios - CAF, nos termos do art. 68, alinea
“¢”, do Regimento Interno desta Casa, possui competéncia para analisar e emitir
parecer de mérito sobre normas gerais de construgdo.

O texto possui algumas inconsisténcias que podem provocar
interpretacdes dlbias, além de conter algumas redundéancias que podem
comprometer sua objetividade e aplicagdo, conforme passamos a detalhar.

Iniciando a nossa analise pelo art. 30-A proposto, constata-se que 0
mesmo € desnecessario, pois 0s projetos de habitacdo unifamiliar de uso exclusivo ja
sdo objeto de verificacgdo de atendimento aos parametros urbanisticos e de
acessibilidade das areas publicas lindeiras ao lote pelo 6rgao gestor de planejamento

urbano e territorial, na fase de estudo prévio, conforme a lei em vigor.

Do mesmo modo o seu paragrafo Unico € redundante, uma vez que a
verificagdo de atendimento aos parametros urbanisticos e de acessibilidade das areas
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publicas lindeiras ao lote sdo exigéncias da fase de habilitagdo do projeto
arquitetonico, conforme previstas pela lei atual as quais, obviamente, devem ser

aplicadas no que couber.

O art. 53-A, foco principal da alteracdo proposta, também repete o que
ja é tratado na lei em vigor, pois para expedicao do alvara de construgdo para
habitacdo unifamiliar de uso exclusivo ja é exigida a apresentagdo do projeto
arquitetonico e demais documentos indicados em regulamento.

Na tabela abaixo sdo apresentados os dispositivos da proposta em

relacao com os dispositivos da lei em vigor:

Lei n? 6.138, de 26 de abril de 2018 Projeto de Lei n° 580/2019

Institui o Codigo de Obras e EdificagGes | Altera a Lei n® 6.138, de 26 de abril de
do Distrito Federal - COE 2018, que institui o Codigo de Obras e
Edificagdes do Distrito Federal - COE.

Art. 30-A. Os projetos de habitagao
unifamiliar de uso exclusivo sao objeto de
verificacdo de atendimento aos parametros
urbanisticos e de acessibilidade das areas
publicas lindeiras ao lote pelo drgao gestor

de planejamento urbano e territorial.

Paragrafo unico. Aplicam-se a verificacdo de
atendimento aos parametros urbanisticos e
de acessibilidade das areas publicas lindeiras
ao lote, no que couber, as disposigdes que
regem a habilitacao do projeto arquitetonico.

Art. 45. Sao habilitados os projetos | Art. 45 ....cooevrveiiinnnn
arquitetonicos que cumpram todos os
parametros avaliados nesta etapa e na etapa
de estudo prévio.

Paragrafo Gnico. A habilitacio do | Paragrafo unico. A habilitacdo do
projeto  arquiteténico permite o | projeto arquitetdnico permite o
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prosseguimento do processo para a
emissao da licenca de obras.

prosseguimento do processo para a
fase de emissao de licenca de obras,
ressalvada a hipotese prevista no art.
53-A desta Lei. (NR)

Art. 52. O alvara de construcdo é expedido
para a execucao de obras iniciais e de
modificacdo ndo dispensadas da habilitagdo.

Art. 52. O alvara de construgdo é expedido
para:
I -
modificacdo nao dispensadas da habilitagado;
II -
exclusivo. (NR)

execucao de obras iniciais e de

habitacdo unifamiliar de uso

Art. 53-A. O alvara de construgdao para
habitacdo unifamiliar de uso exclusivo é
expedido apds a apresentacao do projeto
arquitetbnico e demais documentos
indicados em regulamento.

§ 1° Apds a expedicdo do alvara, o drgao
responsavel pelo licenciamento de obras
realizara a verificacdo de atendimento aos
parametros urbanisticos e de acessibilidade
das areas publicas lindeiras ao lote.

§ 20 Caso o oOrgdo responsavel pelo
licenciamento de obras identifique alguma
nao conformidade do projeto arquitetdnico,
o0 interessado devera cumprir as adequacgoes
decorrentes de notificacoes de exigéncias,
no prazo total de até 120 dias, sob pena de
cassagao do alvara de construcdo.

§ 39 A cassacao do alvara nao impede a
emissao de nova licenga de obras, a qual
fica condicionada a apresentagdo de novo
projeto e ao deferimento do estudo prévio e
da analise complementar, se for o caso, sem

prejuizo da documentacdo exigida em
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regulamento.

§ 4° O o¢rgao de licenciamento deverd
comunicar a cassacado do alvara ao 6rgao de
fiscalizacdo de atividades urbanas e aos
conselhos profissionais no prazo de 10 dias.

Art. 68. Os prazos para resposta as
solicitacbes e aos requerimentos relativos
aos procedimentos de licenciamento de
obras e edificagdes sao:

I - viabilidade legal: 10 dias;

IT - estudo prévio: 30 dias;

III — analise complementar: 30 dias;

IV — fornecimento de cota de soleira: 30
dias;

V — demarcagao do lote: 8 dias;

VI - licenca de obras: 30 dias;

VII - verificagao dos servigos de topografia:
8 dias;

VIII - vistoria do imdvel para expedicao da
carta de habite-se e do atestado de
conclusado: 8 dias;

IX — emissdo de carta de habite-se, apds
vistoria: 8 dias;

X — atestado de conclusdo, apds vistoria: 8

dias.

VI - licenca de obras: 7 dias para
habitacdo unifamiliar de uso exclusivo
e 30 dias para os demais casos;

XI - verificagdo de atendimento aos
de
publicas

parametros urbanisticos e

acessibilidade das areas
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§ 10 Os prazos indicados neste artigo podem
ser prorrogados por igual periodo, mediante
justificativa e aviso ao interessado.

§ 2° No caso de exigéncias, o interessado
tem o prazo de 30 dias, apds ciéncia, para
seu cumprimento, prorrogavel por igual
periodo, a pedido, sob pena de
arquivamento.

§ 3° No caso de andlise das exigéncias,
do

correspondente a etapa do processo a partir

reinicia-se a  contagem prazo
da data de entrega da nova documentagao.

8§ 4° No caso de tramitagdo concomitante, o
prazo de andlise da documentagdo é de 30

dias.

lindeiras ao lote em projeto de
habitacdao unifamiliar de uso exclusivo:

30 dias.

Art. 70. O alvara de construgao tem prazo de
validade de 5 anos.

Paragrafo Unico. Apds a conclusdo das
fundacOes, o prazo de validade do alvara de

construcdo € indeterminado.

Art. 70

§ 10 O alvara de construgao de que trata o
inciso | do art. 52 passa a ter prazo de
validade indeterminado apds a conclusdo
das fundacoes.

§ 2° O alvara de construgao de que trata o
inciso Il do art. 52 passa a ter prazo de
validade indeterminado apds a conclusdo
de

projeto

das fundagbes e a
do

arquitetonico com as normas de uso e

verificagao

conformidade respectivo

ocupagao do solo. (NR)
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Em suma, 0 que se constata é que as intengdes expressas na exposicao
de motivos, no sentido de dar celeridade ao processo de licenciamento dos projetos
arquiteténicos de habitacdo unifamiliar de uso exclusivo, ndo se reflete no texto

apresentado.

Acreditamos ser excessivo, conforme alteragao proposta no art. 68, o
prazo de sete dias estabelecido para a expedigdo do alvara de construgdo, mediante
apenas a apresentacdo do projeto arquiteténico e demais documentos listados. Nao
se justifica tal prazo para uma simples conferéncia de documentagdo, uma vez que
ndo serad submetida a andlise.

Por outro lado, julgamos que o prazo, incluido no mesmo art. 68, de 30
dias, ap0s a expedicdo do alvara, para que o Orgao responsavel verifique o
atendimento, pelo projeto, aos pardmetros urbanisticos e de acessibilidade das areas

publicas lindeiras ao lote é inexequivel.

O prazo proposto, ademais, cria um consideravel 6nus ao Poder
Publico, que podera ser responsabilizado, caso ndo seja capaz de cumpri-lo. Se a
proposta é a de licenciar a obra sem a andlise preliminar do projeto, a
responsabilidade por erros de projeto deve recair exclusivamente sobre o

responsavel por sua elaboragao.

Essa andlise poderia ser eliminada, ficando a observancia dos
pardmetros urbanisticos e de acessibilidade no projeto, atestada pelo proprietario,
pelo autor e pelos responsaveis técnicos, uma vez que 0s profissionais de arquitetura
também possuem competéncia em matéria urbanistica.

Isso geraria uma enorme economia processual, podendo parte dos
técnicos do governo, envolvidos nas analises urbanistica e de acessibilidade, ser
alocada em outras areas do processo de licenciamento de obras, que, como
sabemos, é bastante deficitaria de pessoal, 0 que comprovam os atrasos nas analises
constantemente noticiados e que, inclusive, foram mencionados pelo titular da

SEDUH em sua Exposicao de Motivos.
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A proposicdo ndo ataca plenamente a simplificacdo esperada no
processo de licenciamento dos projetos de habitagdo unifamiliar de uso exclusivo,
razdo pela qual apresentamos um substitutivo ao texto, com o propdsito de, além de
torna-lo mais explicito, eliminar a etapa intermediaria de andlise dos parametros
urbanisticos e de acessibilidade, devendo o cumprimento desses aspectos serem
objeto de Termo de Responsabilidade e Cumprimento de Normas — TRCN, assinado
pelo proprietdrio em conjunto com os responsaveis técnicos pelos projetos e pela
obra.

Auditorias, com base em selecao amostral, deverdo ser realizadas, e a
carta de habite-se s serd emitida apds vistoria, pelo 6rgdo governamental, quando
serdo verificados o cumprimento dos parametros urbanisticos e de acessibilidade

pela edificacao, confrontada com os projetos apresentados.

Praticas semelhantes de simplificagdo de procedimentos na fase
preliminar do licenciamento de obras estdo sendo adotadas atualmente por inimeras
prefeituras do pais, como por exemplo, as prefeituras de Sao Paulo - SP, Manaus -
AM, Belo Horizonte — MG, Campo Grande — MS, Campinas — SP, Jacarei — SP, Sdo
José dos Campos — SP, apenas para citar algumas.

Os programas adotam varias denominagdes pelas prefeituras, como,
por exemplo, em S&do Paulo, chamado de “Sdo Paulo Eletr6nico”, em Belo Horizonte
de “Alvara na Hora” e em Campo Grande de “Alvara Imediato”.

Os objetivos, de maneira geral, sao praticamente os mesmos. Podem
ser ilustrados por aqueles constantes do decreto que instituiu o programa “Alvara
Imediato”, na modalidade declaratdria, no municipio de Campo Grande — MS, quais
sejam:

- promover a desburocratizagdo da administragdo publica e reduzir a
intervengdo do Estado nas atividades dos cidaddos e dos
empreendedores, no que tange aos processos de obtengdo de licengas
urbanisticas;
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- estabelecer o compartilhamento de responsabilidades através da
parceria com o cidaddo e com os profissionais das dreas de arquitetura,

urbanismo e engenharia;

- assegurar a responsabilidade ambiental no segmento governamental,

bem como a economia de recursos naturals por meio da modernizagao

dos procedimentos.

Assim, com base no exposto, votamos pela APROVACAO, no mérito,
do Projeto de Lei n° 580, de 2019, na forma do substitutivo que apresentamos em

anexo, nesta Comissdo de Assuntos Fundiarios - CAF.

Sala das Comissoes, de

PRESIDENTE

Deputado
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