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1. INTRODUCAO

Na sociedade contemporanea, cada vez mais, 0s problemas urbanos nas
cidades brasileiras se caracterizam por um crescimento urbano desordenado. Nesse
contexto o Plano Diretor (PD), se configura como o instrumento pelo qual governos
estaduais definem o padrdo de desenvolvimento da ocupacdo urbana do seu
territorio.

A utilizacdo do PD depende, no entanto, da sua elaboracdo que exige um
conhecimento prévio da realidade do local e a formulagdo da proposta urbanistica
voltadas a direcionar o crescimento urbano no ambito local. Desse modo, discussdes
a cerca do PD, se tornam necessarias a medida que essas formulacbes afetam o
uso e ocupacao do solo.

Assim, a presente pesquisa tem como objeto de estudo o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial (PDOT), que define o macrozoneamento, objetivos e
diretrizes da politica de desenvolvimento urbano.

Dessa forma o tema a ser pesquisado no presente trabalho € relevante a
situacao atual da ocupacdo urbana no Distrito Federal, e o estudo terd sua énfase
focada na questéo urbanistica do territorio através do PDOT.

Desse modo, o PDOT se torna importante para um planejamento urbano
eficaz, no sentindo de melhorar a qualidade de vida da populacdo e a preservacao

dos recursos naturais. Razao pela qual este estudo é necessario.



2. FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 Fatores relacionados ao crescimento urbano desordenado do Distrito
Federal

Diante da disfunc&o do crescimento urbano do Distrito Federal, a acdo estatal
na funcdo de regular o parcelamento, uso e ocupacdo do solo urbano tem se
demonstrado ineficaz. Isso decorre em parte, no fato de que nenhum instrumento é
eficaz ou ineficaz, ja que os seus atributos dependem de sua real aplicacdo. Além
disso, é importante ressaltar que tdo importante quanto o conteudo do instrumento &
seu processo e a desarticulacdo que contribui para a ineficiéncia de cada um deles
no conjunto.

Além disso, sao diversos os fatores que levaram o Distrito Federal a falta de
um eficiente planejamento onipotente e onipresente do seu territério. O
planejamento iniciou-se somente na década de 70, evidenciando que as ac¢des de
planejamento do territério como um todo, ndo passou de mais de 10 anos. Assim,
perdeu-se uma oportunidade de efetivo planejamento, gerando, hoje, um
desordenamento de proporc¢des, se nao piores, similares a muitos dos aglomerados

urbanos do pais. A esse respeito, Steinberger ressalta que:

“Os censos de 1980 e 1991, comparativamente com o ano de 1970, mostram a
explosdo do crescimento demografico da periferia do aglomerado, que passou,
aproximadamente, de cinquienta para 120 e depois 300 mil habitantes. Esses
ndmeros ainda parecem pequenos, mas ja demonstram que o embrido, surgido no
periodo anterior, de fato, vingaria. Ele € o resultado da falta de uma politica de
ordenamento territorial local, de um planejamento tardio e da pressa de consolidar
a Brasilia capital. Mais do que isso, resulta também de uma visdo que desconheceu
o papel que ela teria no contexto regional e nacional.” (1999, p. 24).

Nesse sentido, surge o que podemos denominar de contradi¢cdo-sintese. O
Distrito Federal € ao, mesmo tempo, jovem e velho. Jovem pela idade; velho pela
problematica que vivencia. Isso, por um lado, certamente o aproxima dos mesmos

problemas enfrentados pelos demais aglomerados do pais.

2.2 A definicdo do Plano Diretor a partir da constituicdo de 1988

No ano de 1988, a Constituicdo Federal definiu o Plano Diretor como

instrumento béasico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana, com o
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objetivo principal de ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes na cidade, sendo
obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes.

Ja em 1992, através da Lei Distrital n° 353, de 18 de novembro de 1992, a
Camara Legislativa do Distrito Federal aprovou o Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal — PDOT, que consolidava os diversos planos anteriores
— PEOT, POT e POUSO em um unico documento de orientagdo sobre a ocupacgéo
do solo no territério do Distrito Federal. No sentido de agrupar as informacdes
basicas da expressao espacial das diversas politicas e a¢cdes de desenvolvimento no
territorio do Distrito Federal, estabelecendo os instrumentos de controle e as formas
de integracao/articulagéo dos 6rgdos de governo voltados a estruturagéo do solo.

O PDOT-1992, segundo OGLIARI (2002, p. 73), estabeleceu ainda as
diretrizes de uso e ocupacao do solo, consubstanciadas no seu macrozoneamento,
a serem posteriormente detalhadas mediante os Planos Diretores Locais — PDL’s,
elaborados para cada Regidao Administrativa, de acordo com as especificidades
locais.

Além disso, OGLIARI (2002, p. 73), enfatiza que o PDOT-1997 estabeleceu
0s instrumentos juridicos e urbanisticos, tais como o cumprimento da funcdo social
da propriedade, a outorga onerosa do direito de construir e a outorga onerosa da
alteracdo de uso. Ressalta-se ainda que o PDOT-1997 abriu a possibilidade de
regularizacdo de inumeros parcelamentos clandestinos com a criagdo de Zona
Urbana de Uso Controlado.

Neste sentido, a andlise de ocupacado realizada por Motta mostra que 0s
investimentos e a gestéo estiveram sempre mais voltados ao Plano Piloto do que no
entorno, o que demonstra a necessidade de um planejamento efetivo do territorio do
Distrito Federal como um todo, que considere as demandas sociais, politicas e

econdmicas.



3. METODOLOGIA

3.1 Levantamento bibliogréafico

Num primeiro momento foi realizada uma ampla pesquisa bibliografica para
se obter o maximo de informacdes a respeito do Plano de Ordenamento Territorial -
PDOT e o crescimento desordenado do Distrito Federal - DF. Também foram usados
o PDOT de 1992 e o de 1997 para a coleta de informacgfes para uma analise mais

detalhada a respeito das formulacfes propostas.

3.2 Uso de bases cartograficas e imagens de satélite

Foram utilizadas imagens do satélite norte-americano Landsat - ETM 7, de 23
de maio de 2003, que possibilitou a visualizacdo das ocupacdes irregulares no
territério do DF. As imagens ainda foram georeferrenciadas em programa especifico
e interpretadas.

Foram utilizadas bases cartogréaficas digitais do SITURB/GDF de 1998, onde
foi possivel gerar o mapa do PDOT de 1997 e algumas cartas-imagem do processo

de ocupacéo do territério do Distrito Federal.

3.3 Trabalho “in loco”

Foi utilizada como instrumento de pesquisa uma maquina digital, para a
obtencado de registros fotograficos de &reas irregulares. Sendo assim, num primeiro

momento, foram registradas apenas imagens da Estrutural.

3.4 Participacdo em eventos

No periodo abrangido por este relatério o bolsista participou da 22 Audiéncia
Publica Geral do Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT, que ocorreu no
final de abril de 2006.



4. RESULTADO E DISCUSSAO

4.1 A problematica do crescimento desordenado da ocupacéo urbana no

Distrito Federal

Com base nos levantamentos bibliograficos realizados, constatou-se que o
Distrito Federal (DF) atraiu uma quantidade maior de imigrantes do que se imaginou.
Essa atracdo por novas oportunidades de trabalho, implicou no surgimento de varias
cidades satélites no DF. Fazendo com que o contingente populacional alcancasse

no inicio desse século, 2 milhdes de habitantes como demonstra o Grafico 1.

DISTRITO FEDERAL: EVOLUCAO
POPULACIONAL
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Gréfico 1 — Evolugdo populacional no Distrito Federal, ao longo
dos anos.

As colocagbes dessas questdes, demonstram, num primeiro momento que
nem sempre o0 planejamento urbano foi levado em consideracdo. Neste sentido,
percebe-se que a presenca dos nucleos emergenciais, conhecidos como cidades
satélites, mostrou-se um instrumento eficiente ao Governo do Distrito Federal (GDF),
para reduzir a demanda de lotes e habitacdo, num primeiro momento.

Assim, € necessario enfatizar ainda que, com essas medidas, percebeu-se
um alto grau de exclusdo socioespacial, onde a populacdo menos favorecida é

forcada a se deslocar para assentamentos mais distantes do centro, tanto quanto
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nas cidades satélites, devido a forte especulacdo imobiliaria que se processou de
forma mais acentuada através do encarecimento de alugueis, da inflagdo dos precos
dos imdveis nas &reas ja existentes ou nas que foram criadas ao longo dos anos.

Outra questao encontrada durante a pesquisa, foi o fato de os programas de
erradicacdo de invasfes ndo ampliarem as oportunidades, os direitos a uma moradia
e trabalho digno, se locomover com seguranca e rapidez nas periferias inchadas,
onde reina a desesperanca e opressao.

4.2 Os instrumentos do Plano Diretor de Ordenamento Territorial
(PDOT) asseguram o desenvolvimento urbano eficaz do Distrito

Federal?

4.2.1 Aspectos marcantes

Nessa parte da pesquisa, foi constatado que 0s instrumentos que integram a
politica de desenvolvimento urbano e de ordenamento territorial do DF séo
compostos de disposi¢cdes de planejamento urbano, juridico, tributario, financeiro e
de participacdo popular, necessérias para sua execucéo conforme previsto no art. n®
325 da Lei Orgéanica do DF. Sendo importante observar os principios e disposi¢cées
do Plano Diretor e dos instrumentos nele incluidos.

Esse resultado demonstra a importancia de um dos instrumentos do Plano
Diretor que é o Plano Diretor Local (PDL) que deve se subordinar aos principios
adotados no PDOT. Assim, num primeiro momento, devem constar nos PDL’s o
estudo de viabilidade técnica ambiental, o impacto nos equipamentos de trafego, a
demanda nos transportes publicos e a ventilagcdo e ocupacéo do solo.

Além disso, o preceito do PDL se baseia no fato de as cidades do DF
passarem por constantes mudancas e a sua aplicacdo devera garantir um
desenvolvimento futuro de qualidade e o direito a uma vida digna. No entanto, nota-
se também que, para que essas mudancgas possam ocorrer, a sociedade, os agentes
econdbmicos e politicos terdo de instituir formas de planejamento e controle do

territério.
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4.2.2 Dificuldades na verificacéo

Ao serem verificados se os PDL’s asseguravam um desenvolvimento urbano
no DF, constatou-se que um estudo a cerca da sua eficiéncia seria inviavel no
momento, uma vez que somente alguns PDL’s se encontram finalizados como os do
Guara e SCIA, Gama, Planaltina e Samambaia mas que ainda aguardam aprovagao.

Como foi mencionada, a constatacdo de que os PDL’s séo eficientes sO se
dard a partir da sua aplicacdo, para que se possa identificar se as melhorias
propostas foram alcancadas ou ndo. Deve-se ainda levar em conta as limitacdes e a
real potencialidade dos PDL’s e se o planejamento urbano proposto podera atuar

favoravelmente ou ndo nas relagbes da dinamica urbana.

4.3 Os resultados obtidos pelas formulacfes urbanisticas propostas pelo
PDOT de 1997

4.3.1 Dificuldades frente as formulagcdes urbanisticas

Nessa parte da pesquisa foi constatado no PDOT/97, que o seu foco principal
€ atender a um conjunto de estratégias baseadas no ordenamento territorial. Sendo
importante o estabelecimento de diretrizes setoriais nas areas de transporte,
saneamento basico, assentamentos humanos e habitacao.

Assim, a rede de transportes que, se almeja num primeiro momento, é que a
mesma seja capaz de satisfazer aos anseios da sociedade. Que significa um
transporte eficiente e com qualidade de vida.

No entanto, o que se vé na Capital Federal é a falta de integracdo do sistema
de 6nibus, combinado com os altos custos que recaem sobre a populacdo ao usar o
sistema. E 0os mais prejudicados sdo os habitantes das cidades satélites que no
trajeto casa-trabalho-casa gastam parte consideravel do seu salario com transporte.

Outra questdo que pode ser abordada € a existéncia no DF de uma “cultura
do automovel”, onde as autoridades politicas, técnicos e empresarios do setor de
transporte propagam esse tipo de ideal. Com a constru¢cdo de novos viadutos e
duplicacdo de novas avenidas. Enquanto que questbes a respeito do sistema de
Onibus se concentram no nivel do preco da passagem. Essas solucdes apenas
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aliviam o problema temporariamente, mas ndo combatem o problema de uma vez
por todas.

No que diz respeito ao saneamento béasico, uma das suas diretrizes é a
adocao de medidas de controle ambiental, com a finalidade de preservar os recursos
hidricos do DF.

Atualmente, os estudos ambientais apontam para um quadro preocupante no
DF. Onde nucleos urbanos estdo localizados em locais impréprios, ja que nessas
areas o processo de degradacao e alteracao do ambiente local € mais extenso.

Outra questdo, € a crescente demanda habitacional em todos os niveis de
renda que provocou uma alta nos precos dos imoveis, transformando o DF numa
das regides mais caras do pais para se morar. Esses fatores contribuem no
surgimento e na proliferacdo ndo s6 em Brasilia, mas no Brasil das “invasées” em
areas urbanas ou de expansdo urbana e dos “condominios irregulares”, em areas
rurais, particulares e governo.

Um exemplo da ocupacéo irregular no DF pode ser observado nos Mapas 1.0,
11,1.2e1.3.
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Mapa 1.0 - Os loteamentos irregulares (Mapa 1) estdo localizados préximos das Regifes

Administrativas de Sobradinho (RAV) e Sobradinho Il (RA XXVI). Sendo que as éareas idetificadas no
mapa, comparando com as diretrizes dos PDOT’s de 92 e 97, demonstram a ndo observancia da
destinacéo das zonas de uso e ocupacéo do solo.
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Mapa 1.1 — Ocupagcéo irregular por condominios em areas do Governo do Distrito Federal — GDF e do
Governo Federal, nas Regides Administrativas do Paranoa e Itapod. Sendo que, as areas identificadas
no mapa mostram principalmente a ocupagao do solo por um condominio irregular (Entre Lagos) e uma
invasdo de terras publicas que se transformou em RA (ltapod) no atual governo do DF. Essa nova RA se
localiza em terras da Unido e do GDF.

) _"""--.._
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Nota: Imagem do satélite Landsat 7, Escala: 1:80000
de 23{05;29003_ 800 0 800 1600 Meters
e

Mapa 1.2 — Ocupagéo irregular e desordenada na Regido Administrativa de Sdo Sebastido e no Lago
Sul. As areas identificadas no mapa mostram o caso dos condominios préximos a Escola Fazendéaria, ao
Lago Sul e a S&o Sebastidao. Nesse caso, condominios sdo ocupados pela classe média alta da
sociedade de Brasilia.
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Mapa 1.3 — Ocupacéo irregular e desordenada na Estrutural. As areas identificadas no mapa mostram
um dos maiores problemas da ocupacdo do territério no DF, que é o caso da hoje chamada Vila
Estrutural. Essa area invadida é ocupada por pessoas das classes mais pobres do Distrito Federal e
talvez do pais

Sendo assim, com a inviabilidade de se acabar com essas invasdes, a reviséo
do PDOT/92, realizada em 1996, abrangeu areas denominadas de Zona Urbana de
Uso Controlado onde haveria a possibilidade de regularizacdo, com base na Lei
Federal de Parcelamento do Solo N° 6766/79. No entanto, o que se vé hoje em dia é
uma enorme dificuldade em se resolver as questbes fundiarias, urbanisticas,
politicas e ambientais para se efetivar a regularizacdo. O que demonstra a

complexidade do uso e ocupacéo do solo no Distrito Federal.

4.4 A analise do PDOT de 1997 e a avaliacdo dos objetivos propostos

no plano atual

Até esse momento da pesquisa, foi realizada uma analise do PDOT de 1997,
de modo a identificar como o Plano Diretor influenciou no crescimento da cidade e
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de sua gestdo, nos seus oito anos de vigéncia. Assim, alguns dos principais
problemas e conflitos puderam ser constados na questdo do monitoramento e no
ambito da ocupacéo do territério do Distrito Federal.

Uma das questdes avaliadas foram os objetivos do Plano Diretor, no que diz
respeito ao projeto de cidade a ser alcancado com a sua implementacdo. Os

objetivos propostos no PDOT de 1997 foram os seguintes:

e A segregacao socio-espacial — romper com os desequilibrios;

e Desenvolvimento econémico — ampliar, descentralizar, disseminar;

e Oferta de areas habitacionais - ampliar;

e Potencial de uso e ocupacdo do solo — definir a partir da
sustentabilidade ambiental,

e Brasilia Capital da republica — preservar e valorizar;

e Regularizacado fundiéria — democratizar o acesso & propriedade;

e Regido do entorno - integracao;

e Valorizacao fundiaria — recuperar.

Assim, os objetivos do Plano Diretor acima mencionados demonstram que o0s
mesmos sao gerais e amplos, e é nesse ponto que se torna um objetivo dificil a ser
cumprido e alcancado. A definicdo de objetivos mais especificos é necesséria para
gue as mesmas possam ser aplicadas de forma objetiva e se tornem realidade em
Brasilia.

Outra questdo pesquisada trata sobre as estratégias para a implementacéo

do Plano Diretor que tém como foco o ordenamento territorial destacando-se:

e AinstituicAo de monitoramento prioritario na regido de maior incidéncia

de parcelamentos irregulares.

No entanto, nos oito anos de vigéncia do PDOT, em que esta estratégia deu
base ao planejamento territorial, verificou-se que o monitoramento por si s6 ndo é
eficiente e que continua a pressdo sobre o territério do Distrito Federal. Pois o

mesmo ocorre de forma desarticulada e fragmentada. Embora a instituicdo deste
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Programa tenha ocorrido por Decreto, 0 mesmo nunca foi implementado de fato,
tornando necessario o aperfeicoamento de novas dindmicas em virtude do processo
de urbanizacdo que é mutavel.

Ja as diretrizes, ao contrario das estratégias, tem o seu foco principal nas

politicas setoriais que tem uma grande influéncia no territorio:

e Transporte e malha viaria;
e Saneamento basico e ambiental,
e Assentamentos humanos e habitagao;

e Desenvolvimento econdmico.

Sendo assim, constatou-se que apesar de uma das fungdes do plano ser a
efetiva articulagéo entre as éreas citadas acima, ndo ocorreu de fato, demonstrando
a falta de comprometimento das politicas setoriais. Fazendo com que 0s objetivos
almejados no Plano Diretor ndo fossem adiante.

Ainda nessa questdo, mais uma vez o PDOT de 1997 demonstrou apenas, de
forma genérica, as diretrizes a serem aplicadas. Faltando uma maior explicitacdo
guanto aos instrumentos que poderiam ser aplicados para se conseguir uma efetiva
articulacédo entre as areas mencionadas.

Com relacdo as Acbes, Programas e Projetos Prioritarios do Plano Diretor
observou-se que os mesmos nao foram aplicados de forma eficiente, sendo alguns
nem sequer implementados.

Também, foi constado que a articulacdo pretendida entre os demais Orgaos
setoriais pelo PDOT de 1997 ndo acorreu.

A expansao territorial urbana ocorreu em areas nao prioritarias e ndo houve a
aplicacdo de instrumentos que priorizassem a ocupacdo de Zonas Urbanas de

Dinamizacéo e de Consolidacdo conforme previa o PDOT de 1997.
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4.5 A importancia da audiéncia publica geral na revisao do Plano Diretor

de Ordenamento Territorial

Nessa ultima parte da pesquisa foi possivel constatar “in loco” a participacao
popular na 22 audiéncia publica geral para a revisdo do PDOT, que € determinada
pela Constituicdo de 1988 e o Estatuto das Cidades. Sendo a discussdo com a
participacédo popular importante, pois a proposta entregue pela sociedade permite ao
poder publico munir-se de maiores informacfes sobre a real necessidade da
populacao.

Nesse sentido, foi possibilitado que a populacédo participasse de seminarios
setoriais, oficinas tematicas, audiéncias publicas e reunides em todas as regides
administrativas do Distrito Federal.

No entanto, durante a 22 audiéncia publica constatou-se que a maioria dos
participantes ndo se encontrava satisfeita com o processo de revisdo do PDOT, pois
areas que teriam sua destinacdo alterada entrariam em conflito de interesse com
parte da populacdo residente naqueles locais. A esse respeito, PAVIANI ressalta
que:

“...substituir as formas tecnocraticas das ac¢des planejadoras por novas posturas,
mais democraticas, que auscultem os canais representativos da sociedade,
sobretudo os das cidades-satélites. Por outro lado, em teoria e na pratica, os
movimentos sociais devem aumentar sua participacéo nas decisdes que lhes digam

respeito, até que se institucionalize uma forma democratica de representacdo da
coletividade...” (1988, p. 105).

Ainda nesse sentido, € possivel afirmar que as sugestbes dadas pela
populacdo ndo sao garantias de que serdo aceitas na futura revisdo do Plano

Diretor, j& que a aprovacao do mesmo depende atualmente de questbes politicas.
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5. CONCLUSOES FINAIS

Ao voltarmos a atencdo para o Plano Diretor de Ordenamento Territorial de
1997, tomando como base o crescimento desordenado do DF e as formulacdes
urbanisticas propostas, tive a oportunidade, de notar que a proposta do PDOT/97
para um desenvolvimento territorial ndo alcangou, na sua plenitude seus objetivos.

Afirmo ainda que o estabelecimento de loteamentos irregulares e os seguidos
planejamentos urbanos mal sucedidos ao longo dos anos possam ter contribuido
para o atual desordenamento territorial. No entanto, ao meu ver, um estudo mais
aprofundado teria que ser realizado a respeito da questdo dos loteamentos
irregulares para entender a sua relacdo com o atual ordenamento do territério no DF.

Foi constatado ainda que o Plano Diretor Local (PDL), procura atender aos
anseios politicos e sociais, mas para isso, ha a necessidade da sua aprovacéo e
implementacdo, pois consideracfes feitas neste momento possibilitariam apenas
constatacdes teoricas.

Identificou-se, também, que as diretrizes propostas pelo PDOT/97
encontraram dificuldades na sua efetiva implementacdo, decorrente de acbes
politicas e econbmicas, que ndo priorizam o bem estar da coletividade.

Outra questéo verificada durante a pesquisa foi o fato de a realizacdo de
audiéncias publicas nao significarem que a revisao do PDOT atenda aos anseios da
sociedade e tdo pouco as propostas encaminhadas pela populacdo sejam aceitas.

Enfim, a pesquisa procurou mostrar 0 que ocasionou 0 crescimento
desordenado no DF, e também, as causas do avanco do desordenamento territorial.
E que o PDOT néo atingiu os seus objetivos em definir a plena realizacao da cidade,
funcdo e uso do solo para assegurar o0 bem estar da sociedade. No entanto, uma
reflexdo e a continuacdo do estudo do Plano Diretor torna-se necessaria, pois a

concretizacdo do mesmo esta previsto para o ano de 2007.



6. PLANO DE TRABALHO
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O cronograma do plano de trabalho proposto ndo contém nenhuma

modificacdo, em relacdo ao proposto no projeto.

ATIVIDADES

SEGUNDO SEMESTRE DE

2005

PRIMEIRO SEMESTRE DE 2006

ago.

set.

out.

nov.

Dez.

jan.

fev.

mar.

abr.

maio

jun.

jul.

1. Pesquisa de
Gabinete e Revisao de
literatura

X

2. Uso do laboratorio
de Geoprocessamento

3. Elaboracéo do
Relatorio Parcial

3. Pesquisa de Campo

5. Analise de Dados

6. Elaboracéo do
Relatdrio Final

7. Apresentacéo do
Relatério Final
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ANEXO A — Mapa do PDL da RA X Guara e RA XXV SCIA
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ANEXO B — Mapa do PDL da RA Il Gama
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ANEXO C — Mapa do PDL da RA VI Planaltina
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ANEXO D — Mapa do PDL da RA XIl Samambaia
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