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EXCELENTISSIMO SENHOR CONSELHEIRO ANDRE CLEMENTE LARA
DE OLIVEIRA, DO TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL -
TCDF

Ref.: Processo 7.283/2006-e

POSTO SIA 3 LTDA, sociedade empresaria estabelecida nesta capital no
SIA Trecho 03, lotes 2.140 e 2150, Brasilia/DF, CEP 71200-030, devidamente qualificado nos
autos do processo em epigrafe, vem respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, opor
EMBARGOS DE DECLARACAO com fulcro no art. 278, Ill, do RITCDF, para saneamento de

contrariedades no bojo das razoes da Decisao n° 4.457/2024, conforme se expora a seguir.

I- Do V. ACORDAO EMBARGADO

Em sintese, entre outras determinagoes, a Decisao n° 4.457/2024 impds
como obrigagoes aos entes da administracao direta distrital que instem o Interessado a
impulsionar a aprovacao do projeto de adequagao da situacdo dos imoveis aos termos da
LUOS, aproveitando-se a viabilidade legal ja aprovada em 23.02.2022, “com o preévio

pagamento da ONALT ja com a compensacao dos valores que j3 foram recolhidos em relacdo

aos Lotes 2140 e 2150 devidamente corrigidos monelariamente na forma da legislacio de

regéncia [(Processo Administrativo n.°137-000.899/1992). cobrando-se na integra a mais valia

correspondente ao Lote 2130'. Ainda, foram desde ja definidas obrigacoes subsequentes em

caso de nao cumprimento dessa primeira obrigagao.

Por sua vez, a mesma Decisao n° 4.457/2024 determinou diretamente a

parte interessada, Posto SIA 3 LTDA, que comprove eventual quitacdo integral do débito

relativo 3 ONALT com a juntada de todos os comprovantes de pagamento realizados, tanto em

ambito administrativo quanto judicial, acompanhada de esclarecimentos e da exata descricao

dos valores devidos e dos valores pagos, e por quais meios foram efetuados os

adimplementos.
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Ocorre que em ambas as cominagoes derivam diretamente do teor de
informacdes acostadas nos autos pelo corpo técnico que nao observaram a situagao fatica do
caso ou a legislacao de regéncia, e por tais razdes recaem em contrariedades, como se

demonstrara a seguir.

I- QUESTAO ANTECEDENTE. SITUACAO ATUAL DO PROJETO DE ARQUITETURA

Com efeito, a época do a apresentacao do requerimento pelo interessado,
agosto de 2023 (Pegas 428 a 431), o Ultimo ato administrativo relevante emitido no bojo do
Processo n° 0137-001510/1990, que tem por objeto justamente a habilitacao de projeto de
arquitetura no imovel, era a viabilidade legal ja aprovada em 23.02.2022.

Nesse interim o projeto de arquitetura foi considerado apto e efetivamente
habilitado pelo Estudo Prévio n° 288/2024 e encontra-se agora aguardando apenas a emissao
de alvard de construcao - etapa de apresentacdo de projetos complementares e de

recolhimento de taxas, conforme documentagao anexa.

No presente momento, todas as providéncias ao encargo do Interessado ja
foram tomadas, aguardando-se apenas a remessa dos autos da SEDUH a TERRACAP para
calculo do valor da ONALT, conforme Notificagao de Exigéncias n © 156145668/2024.

lll- Do CcoNTEUDO DAS INFORMACOES N° 98/2024-SEGEM/DIGEM2.
CONTRADIGOES DA DECISA0 4.457/2024

a. PARTICIPACAO DA TERRACAP. CALCULO DA ONALT, ATUALIZACAO DE VALORES E
ACERTAMENTO.

Em sua manifestacao, o Interessado expressamente solicitou que o Eg.
TCDF determinasse a TERRACAP que |he remetesse os autos do Processo Administrativo n°
137-000.899/1992, no qual foram juntados os comprovantes originais dos pagamentos
anteriormente efetuados. O corpo técnico, por sua vez, entendeu que a medida seria
“desnecessaria, visto que os comprovantes de pagamento mencionados ja constam dos autos
lpeca 412) [.J le] as sugestoes da Informagao n® 75/2023 - Segem/Djgem?Z prevé a
compensagao da ONALT devida .. com os valores que ja foram recolhidos em relacao aos

Lotes 2140 e 2150 (e cobrando-se na integra a mais valia correspondente ao Lote 2.130)" (pag.

22 da pega 423)".
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Essa solicitacao de remessa dos autos tem por objetivo permitir, mediante
cominagao do TCOF a TERRACAP, que sejam apresentados os valores atualizados das quantias
recolhidas a titulo de ressarcimento pela alteracao de uso, para que seja oportunizado o cotejo
desse valor com os valores supostamente devidos a titulo de ONALT, que deverao ser
calculados com base na legislacao de regéncia. E quanto a esse segundo ponto, a area técnica
compreendeu que o pleito poderia ser atendido com pequena alteracdo no conteddo do item

que fixou obrigacoes a SEDUH, especificamente indicando que:

“(..J em nao tendo sido apresentado o projeto de adequagao a Lei vigente, com o
prévio pagamento da ONALT, nos termos do art. 6° da LC n° 294/2000, com
compensacao dos valores que ja foram recolhidos em relacao aos Lotes 2.140 e
2150 devidamente atualizados monetariamente na forma da legislacao de
regéncia (Processo Administrativo n°® 137-000.899/1992) (e cobrando-se na
integra a mais valia correspondente ao Lote 2.130)"

[Grifos Originais]

Também a esse respeito, o Il. Parquet ao indicar que os comprovantes de
pagamento juntados indicariam que houve o adimplemento apenas parcial do débito,
indicando que o interessado nao se desincumbiu do 6nus de demonstrar que efetivamente
optou por adimplir o montante restante do preco publico via adesao ao REFAZ e compensacao

de precatorio.

Nesse particular, com o mais profundo respeito, a complexidade e o

ineditismo da questao podem guiar a compreensoes equivocadas da inteireza do tema.

No que toca aos parametros legais, rememore-se que a Outorga Onerosa
de Alteracao de Uso - ONALT é regida no DF pela LC n° 294/2000 e pelo Decreto Distrital n°

23.776/2003 que dispoem em seu art. 4° e art. 17, §1°, respectivamente, que o valor a ser

pago pela outorga é fixado em laudo de avaliacao a ser elaborado TERRACAP por
profissional especializado em avaliacao.

De outro lado, rememore-se também que todo o processo gira em torno
do suposto exercicio de atividade de posto de combustivel em imovel sem a devida habilitacao
arquitetonica da edificacao e, consequentemente, sem prévio pagamento da ONALT. Essa

condicdo de irregularidade derivou da declaracdo de inconstitucionalidade da lei que havia

autorizado a mudanca de uso do lote, em 07.03.2006, uma vez que antes dessa declaracdo a
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atividade de era exercida com projeto de arquitetura e licenciamento validos e, ainda, com

lastro em efetivo recolhimento de valores & TERRACAP & titulo de compensacio pela

valorizac3o imobilidria havida em raz3o da alteracdo de uso.

Equivale dizer, a determinacdo 3 SEDUH/DF, 3 Administracao
Regional do SIA e ao DF Legal para que se manifestem no ambito de suas alcadas no
sentido de instar a interessada ao pagamento da ONALT, sem prévio calculo do valor da
outorga, encargo da TERRACAP, torna vazia a imposicao.

A titulo exemplificativo, a considerar que a alinea (a) do Item Il da decisao
determina que a parte interessada “de imedliato, dé prosseguimento a aprovagao do projeto
de adequagao da situagao dos imoveis aos termos da Lei Complementar n.° 948/2019
(LUOS/DFJ"- tendo que o projeto ja foi habilitado, como relatado acima - a determinacao da
alinea (b) “ em nao tendo sido apresentado o projeto de adequagao a lei vigente, com o prévio
pagamento da ONALT, nos termos do art 6° da Lei Complementar n.° 294,/2000, com
compensagao dos valores que ja foram recolhidos (..J fica impossibilitada, porque foge da

governabilidade dos jurisdicionados arrolados.

Muito embora esteja acostado aos autos informacao da TERRACAP quanto
a avaliagao dos lotes e valor de ONALT R$ 2.544.000 (pega 396), este laudo foi emitido em
2022, nao considerou a arquitetura da edificacao - que sera objeto de topico especifico nessa

manifestacao - e muito menos o cotejo dos valores recolhidos anteriormente.

Ha, portanto, contradicao aparente na Decisdo n° 4.457/2024: Em
resumo, o v. acéordao determina que alguns entes da administracdo instem o
Interessado ao pagamento de outorga, sem, contudo, incluir nesse rol justamente o

orgao que tem a competéncia legal para a apuracao do valor e sem que esse mesmo
orgao seja chamado a fazer acertamento dos valores recolhidos anteriormente.

b. PROCEDIMENTO DE APROVACAQ DE PROJETO. CALCULO E PAGAMENTO DA ONALT.

Outro ponto que merece atencao sao as informacoes do corpo técnico que,
acolhidas pela Decisao n° 4.457/2024 levam a contrariedades em seu bojo, assim como, de
igual modo, a sugestao do MPTCDF de que o Interessado “comprove eventual quitagao integral
do débito relativo a ONALT dos Lotes n® 2130, 2140 e 2150, do Trecho 3 do SIA/SUL, com a

Juntada de todos os comprovantes de pagamento realizados, tanto em ambito administrativo
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quanto judicial acompanhada de esclarecimentos e da exala descrigao dos valores devidos e

dos valores pagos, e por quais meios foram efetuados os adimplementos’.

Para tanto, & necessario expor em brevissimo resumo o procedimento de
licenciamento para construir e os procedimentos acerca da ONALT, previstos na legislacao

local.

0 Codigo de Obras e Edificagoes do DF, Lei Distrital n° 6.138/2018, define o
licenciamento de obras como instrumento de controle urbano composto das seguintes fases
(1) a habilitagao de projeto arquitetonico; (I} a emissao de licenga de obras e (Il1) a certificagao
da conclusao de obras. Embora a mesma norma preveja situacoes excepcionalissimas em que
é concebivel licenciamento de obras sem prévia habilitacdo de projeto, esse é o procedimento

regular, padrao, desenrolado em 3 etapas sucessivas.

De outro lado, conforme consta na LC n® 294/2000 e no Decreto Distrital
n°®23.776/2003: (a) a ONALT é a contrapartida pela alteragao dos usos e dos diversos tipos de
atividade que venha a acarretar a valorizacao de unidades imobiliarias; (b) o valor a ser pago &
fixado em laudo de avaliagao a ser elaborado pela TERRACAP, correspondendo ao valor da
efetiva valorizagao; (c) o pagamento do débito deve ser exigido antes da expedicao do Alvara

de Construcao ou, em caso de parcelamento até a data da expedicao da Carta de Habite-se.

Na pratica, apresentado projeto de arquitetura perante a SEDUH/DF (1) na
oportunidade da avaliagao do projeto para habilitacao é detectado que a atividade pretendida
demandara a alteragao de uso para qual incidira a ONALT; (2) uma vez habilitado o projeto, na
etapa de licenciamento da obra, fundamentalmente correspondente a entrega de
documentos, projetos complementares e pagamento de taxas, o processo segue para a
TERRACAP para calculo do valor da outorga; (3) o pagamento da integralidade da ONALT ou
da primeira prestacao é exigido para emissao do alvara de construgao; e (4) por fim, a quitagao

do valor é requisito para emissao da carta de habite-se da edificagao.

No caso do processo em analise, o projeto de arquitetura foi habilitado e o
processo aguarda o calculo do valor da ONALT pela TERRACAP - oportunidade que sera
necessario realizar o cotejo dos valores recolhidos aquela empresa anteriormente - para que,

uma vez retornado a SEDUH, seja emitido o alvara de construgao.

Ocorre que a Decisao n°® 4.457/2024, com lastro nas informacoes

Luiz F. Ferreira Magalhaes Cristiano Alves da Costa
Advogado Advogado

(61) 982088107 (61) 984329348
luiz.magalhaes@magalhaesecosta.com.br cristiano.costa@magalhaesecosta.com.br



MAGALHAES E COSTA

Advocacia e Consultoria

técnicas, cai em contrariedade ao determinar a apresentacao do " projeto de adequacio

a lei vigente, com o prévio pagamento da ONALT", uma vez que nao é legalmente viavel

e cabivel que o pagamento da ONALT seja concomitante ao projeto de arquitetura da
edificacao.

Ainda, é preciso destacar que nas oportunidades em que foi instada a se
manifestar acerca da outorga efetiva para alteracao no imovel, a TERRACAP vem silenciando

quanto aos valores recolhidos anteriormente.

Ainda, é a sociedade empresaria a unidade mais interessada na
regularizagao, uma vez que convive diuturnamente com a expectativa de ver sua atividade
paralisada em acdo fiscal do DF Legal. No entanto, ainda que quisesse, o Interessado nao tem
a possibilidade de efetuar recolhimento de qualquer valor a titulo de ONALT ou cominar a
TERRACAP a obrigacao de realizar o acerto dos valores, por simplesmente nao saber o
montante devido, como se depreende mesmo da Notificacdo de Exigéncias n°
156145668/2024, na qual a SEDUH indica como Unica pendéncia o pagamento da outorga,

porém sem valor:

APRESENTAR A DOCUMENTACAO ABAIXO RELACIONADA MARCADA COMO

"FALTA/PENDENTE":
REFERENCIA SEI DOCUMENTO EXIGIDO
I
FALTA
ONALT - Preco pibli sk - VALOR RS$
ENCAMINHADO AO SETOR
RESPONSAVEL

Portanto, ha uma contrariedade no v. acérdao ora embargado: Impoe-
se ao interessado o dever de impulsionar o projeto de arquitetura para regularizacao de
sua condic3o - o que ja foi feito - mas exige-se também a comprovacao do pagamento

da ONALT - o que é legalmente contraditério com a norma de regéncia no momento
processual atuval - com o acertamento dos valores recolhidos anteriormente -

cominacao que o interessado nao pode impor 3 TERRACAP - sem que a unidade
responsavel pelo calculo seja instada a apresenta-lo.
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c.  OMISSAQ. INTEIRO TEOR DE DISPOSITIVO LEGAL APLICAVEL

Em continuidade de sua manifestacao, a unidade técnica indica que “no
tocante ao pleito de calculo da ONALT sem considerar a area total do terreno, a solicitagao nao
pode ser atendida’, uma vez que”o art 17, incisos | a IV, do Decreto n® 23.776,/2003 prevé o
calculo do referido prego publico considerando a area total do terreno’. Por fim, transcreve os

dispositivos citados em sua integralidade.

Ainda, chega a unidade a indicar que “o valor da outorga (VO] surge, de
acordo com o art 17 do citado normativo, da multjplicacao entre a area do terreno (A e a
diferencga entre os valores do metro quadrado com uso pretendido (VUP) e com uso atual
(VUAJ. Nao ha, no Decreto n® 23.776/2003, qualguer mengao a area construida ou a area

definida em projeto arquitetonico, contrariando a seguinte afirmacao do pelicionante’.

No entanto, a unidade olvidou-se de citar também o inteiro teor do artigo,

especialmente o §6° do mesmo art. 17, que expressamente dispde que “nos casos

abrangidos pela Lei Complementar n° 294, de 27 de junho de 2000 com a nova redacio

dada pela Lei Complementar n® 902 de 23 de dezembro de 2015, na formula aplicada a
ONALT, ‘A" e 'VUA" serio relativos 3 area definida pelo projeto de arquitetura, a ser

vbilizada para a nova atividade inclvida no lote”

Aqui perceba-se: A Lei Complementar 294/2000 é justamente a
norma definidora do instituto da ONALT, e a Lei Complementar 902/2015 a alteracao
gue permitiv a inclusao da atividade de posto de abastecimento de combustiveis em
lotes destinados as atividades que indica.

Perceba-se, entao, que ao contrario do quanto indicado pelo corpo técnico,
ha sim supedaneo legal para a pretensao do interessado. Ainda a esse respeito, note-se que o
Atestado de Habilitagao de Projeto - Estudo Prévio n® 288/2024 indica expressamente que a
aprovacao da atividade de posto de abastecimento de combustiveis se da pela ‘insercao’ de

edificagdo com essa atividade no lote, em que ja existe atividade de armazenamento e

comercio:
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4. DADOS DO LOTE/PROJEGAO E NORMA

3.000,00m?
Area do lote/projegio
(Remembramento de 3 lotes de 1.000,00 m? cada)

LEl COMPLEMENTAR n.2 948/2019 - LEI DE USO |(E
OCUPACAO DE SOLO DO DISTRITO FEDERAL - LUDS

Norma especifica que rege o
Inte/nraiacin

ST seahiiy ALTERADA PELA LEI COMPLEMENTAR n.2 1.007/2022

CSlind 1
Classificagio do Lote quanto ao uso (Conforme Art. 41 da LUOS:"Art. 41. £ admitida a

permitido implantagéo da atividade de com@®reio_ varejista de
combustiveis e lubrificantes em lote das UOS CSllI 3,
CSlind 1, CSlind 2 e CSlind 3 {(...)")

URB/PR do lote/projecio PR 55/1 \

Indicar as tabelas, anexos ou outros
instrumentos  legais onde estdo | ANEXOS 01,03,04 e 05 DA LUOS
registrados os dados informados

0 trecho destacado infelizmente n3o cita a integralidade do artigo, que
dispoe que “é admitida a implantacao da atividade de comércio varejista de combustiveis e
lubrificantes em lote das UOS CSII 2, CSII 3, CSlind 1, CSlind 2 e CSlind 3, desde que em
funcionamento simultdneo com (i) supermercados; (i) hipermercados; (iii) shopping centers,
(iv) uso industrial; (v) concessionaria de veiculos; (vi) terminal de transporte; (vii) garagem de

onibus; (viii) clubes sociais e esportivos; e (ix) armazenamento.

A opcao do legislador é dbvia: O interessado que opte por incrementar a
sua atividade econdmica com a insercao de edificagao voltada ao comércio varejista de
combustiveis, deve atender a toda a legislacao urbanistica aplicavel e pagar a ONALT pela

valorizacao decorrente, mas n3o sobre area voltada a atividade diversa.

Exemplificando, ndo é concebivel que um shopping center que pretenda
incluir um posto de combustiveis na area de estacionamento no interior de seu lote venha a
pagar a ONALT calculada sob a integralidade do lote, por vezes com dimensdes superiores a
10.000 metros quadrados. Portanto, a informagao do corpo técnico guiou o acordao a omissao

no julgado.

d. DEMAIS CORRECOES PERTINENTES AO V. ACORDAQ.

Para além das questdes acima indicadas que por si so demanda retificacao
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no julgado, & conveniente indicar, de forma breve, demais corregao que se impoe as

informacdes técnicas e, por conseguinte, ao v. acordao.

Em sua manifestagao, o corpo técnico relatou que foi indicado pelo
interessado que os valores pagos anteriormente, caso atualizados monetariamente pelo
IGPM/FGV, comportariam montante superior a divida, opinando que “o referido indlice nao se
aplica aos debitos dos contribuintes junto ao Distrito Federal . Ocorre que, por mais esdruxula
que possa parecer a situacao, o caso nao é de divida de interessado com o DF, mas de possivel
crédito de particular junto a TERRACAP.

Desse modo, entende o interessado que essa Corte de Contas pode mesmo
vir a dirimir a questao da atualizacao dos valores, com lastro na sua jurisprudéncia, e o indice

adotado pode mesmo vir a ser o INPC, porém nao pelas razoes indicadas.

IV - Do PEDIDO

Por todo o exposto, requer o Interessado que o Colendo Pleno desta

Egrégia Corte de Contas conheca dos embargos ora opostos e, acolhendo-os, sane as

contradicoes e omissao apontadas.

Brasilia, 10 de dezembro de 2024

LUIZ F. FERREIRA MAGALHAES

OAB/DF 55.586
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