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RESUMO

O problema fundiario urbano no Brasil se agravou a partir do crescimento da
populacdo urbana observado nas ultimas décadas. Tal problema se tornou ainda mais
complexo e grave em fungao das restricdes ambientais associadas ao contexto
biofisico dos territérios das cidades e de seus entornos. No Distrito Federal a questao
fundiaria, que aparentemente seria descomplicada por se tratar de uma darea de
ocupacao planejada, atualmente apresenta varios complicadores, pois foi bastante
afetada pelo crescimento populacional observado nas duas Uultimas décadas,
agravadas pelas restricdes ambientais de expansao urbana no seu entorno. O
presente estudo buscou entender os detalhes da questdo fundidria no Distrito
Federal, dando foco aos problemas ambientais e instrumentos juridico-institucionais
da regularizacdo fundidria das Areas de Relevante Interesse Social (ARIS),
considerando que estas dreas sao de alta prioridade de a¢Ges do poder publico. Tais
ARIS estdo localizadas em diversas partes do Distrito Federal, estao ocupadas por
populagdes de baixa renda, tem regimento juridico proprio por se tratar de grande
interesse social e, mesmo assim, ainda ndo foram atendidas plenamente pelo
processo de regularizagao fundiaria do Governo do Distrito Federal. Foram
examinadas as caracteristicas e condicdes ambientais destas areas, observando
eventuais limitacdes para sua ocupacdo e regularizacdo. Também foram estudados
minuciosamente todos os instrumentos legais que amparam, oferecem diretrizes e
definem responsabilidades institucionais para sua regularizacdo. Por fim, é feita uma
série de andlises contextuais da legislacdo e questdes ambientais, elaborando
entendimentos e recomenda¢des para a sua devida implementagcao. O presente
estudo, portanto, traz importantes subsidios e indicativos institucionais para a efetiva
regularizacdo fundidria, em especial das Areas de Relevante Interesse Social no
Distrito Federal.

Palavras-chave: Regularizacdo fundidria. Interesse social. Ocupacdo urbana. Politica
habitacional. Distrito Federal.



ABSTRACT

The urban land issue in Brazil has been affected by the population growth occurred in
the past decades. That problem become more critical and complex when considered
several environmental constraints associated with the biophysical conditions of the
urban and suburban’s zones. The land occupation issues in the Federal District in
Brazil should be smooth and under control, considering that it is a well-planned
territory. However, land conflicts have been enhanced by the unexpected population
growth and environmental constrains for urban sprawl in that region. This research
intended to better understand land conflicts and occupation in the Federal District.
This study focused on the legal, institutional, and environmental problems and
constraints of the local government to control land occupation within Areas of
Relevant Social Interest (ARIS), considering that those areas are high priority and
demand in this regard. Although there are several ARIS within the Federal District
territory, mostly occupied by low-income populations, with their own legal status due
to the high social interest, they have not been fully attended by the land
regularization process conducted by the local government. In this study, the main
legal and institutional characteristics and environmental conditions were examined,
observing any constraint for their occupation and settlement. The legal instruments
were also studied aiming to support decision makers to enforce land regularization in
those areas. Finally, several analyzes of legal and environmental issues were
conducted, which may support to implement organize occupation in those areas. This
study is a great contribution for an effective implementation of agrarian
regularization and proper legal actions in Areas of Relevant Social Interest in the
Federal District in Brazil.

Keywords: Land regulation. Social Interest. Urban occupation. Housing policy.
Federal District.
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INTRODUCAO

O crescimento populacional e o intenso processo de urbanizacdao ocorridos
no Brasil nas ultimas décadas fizeram aumentar a demanda por moradia. A
inauguracao de Brasilia atraiu milhares de pessoas de diversas partes do pais em
busca de melhores condicdes de vida. Essa forte migracao decorrente da construgao
da nova capital e a falta de um adequado planejamento urbano favoreceu sua
ocupacdao em um espaco geografico de muita sensibilidade ambiental, com danos
irreversiveis ao meio ambiente, tornando, por conseqiiéncia, invidvel a moradia para
um grande numero de pessoas.

Neste contexto, a regularizagao fundiaria tornou-se um assunto de grande
interesse e relevancia nacional. No Distrito Federal a questdo fundiaria se apresenta
com grande impacto social e ambiental, pois mais de 30% de sua populagdo reside
em parcelamentos irregulares. Além disso, existem vdrias unidades de conservagao e
areas com alta fragilidade ambiental, que restringem a expansdao das ocupacgdes
humanas.

O presente trabalho buscou contextualizar o problema das ocupacgdes
irregulares no Distrito Federal e analisar a atua¢ao das autoridades administrativas,
judiciais e do Ministério Publico para seu enfrentamento. Para tanto, fundamentou-
se em dados secundarios do meio fisico, bidtico, socioecondmico, juridico e
institucional para entender os processos de expansdao e ocupag¢ao urbana nas ARIS.
Também foram levantados dados da ocupag¢ao urbana desde sua origem até os dias
atuais, possibilitando uma melhor avaliacao e compreensao do problema fundiario na
area de estudo.

Os resultados desta pesquisa contribuem para o melhor entendimento da
politica local de regularizagdo fundidria, as limitagdes ambientais, além de identificar
os entraves juridicos e administrativos, indicando solug¢des alternativas para as

situagOes peculiares do Distrito Federal.
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O Distrito Federal foi criado em 1957 e inaugurado em 1960 com o objetivo,
dentre outros, de sediar os Trés Poderes. Sua ocupacdo foi planejada num modelo
planetdrio, com o Plano Piloto exercendo um papel central e em volta os diversos
nucleos urbanos.

Ao longo dos anos assumiu o papel de centro regional e passou por
profundas transformagdes, envolvendo um intenso crescimento populacional,
passando de 537,49 mil habitantes em 1970, para 1,176 milhdes em 1980, para 1,821
em 1996, chegando atualmente a aproximadamente 2,6 milhdes de habitantes (IBGE,
2013).

Esse crescimento populacional associado ao substancial crescimento
econdmico contribuiu com o aumento da pressao sobre as dreas remanescentes nao
ocupadas. Tal processo levou, inicialmente, a formacado de conjuntos populacionais e,
mais tarde, em parcelamento se ocupacdes ilegais destinados as familias de baixa
renda, em areas imprdprias para urbanizacdo pelo poder publico, com graves
problemas ambientais e urbanisticos. Na maioria dos casos, o Estado, por razdes
diversas, ficou ausente e inoperante. Nesse contexto, surgem os seguintes
guestionamentos:

e Como ocorreram as ocupacgoes irregulares no Distrito Federal? Porque o

Estado ficou a reboque desse processo?

e (Quais as principais consequéncias da ocupacdo desordenada sobre o

planejamento urbano no Distrito Federal?

e Considerando suas peculiaridades, que instrumentos legais devem ser

utilizados para dar efetividade a regulariza¢ao fundiaria no Distrito Federal?
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O estudo a respeito da regularizacao fundidria no Distrito Federal é uma
empreitada arida, mas enriquecedora. Isso porque retrata um tema complexo em um
espaco territorial com caracteristicas urbanisticas, ambientais, economicas, politicas
e sociais singulares, que envolve a interacdao de diversos ramos do conhecimento
cientifico.

Isso possibilita uma valiosa investigacdo do comportamento do Estado e da
sociedade frente aos direitos fundamentais consagrados na Declaragdao dos Direitos
do Homem e do Cidadao de 1789, que marcou o inicio da Revolugao Francesa e
embasou a Declaracdo Universal dos Direitos Humanos da Assembléia Geral das
Nacdes Unidas, de 17 de dezembro de 1948, que imp06s profundas transformacdes
politicas e sociais na humanidade com forte influéncia na Constituicao brasileira.

Nesse contexto, a subordinagao do direito de propriedade a fungao social e a
garantia do direito a moradia sdao coroldrios do principio da dignidade da pessoa
humana, cuja relevancia sé tem precedente nas constituicdes democraticas que
inspiraram a revolugdo patria, constituindo-se no eixo central de nosso ordenamento
juridico constitucional.

A importancia social da pesquisa se justifica, portanto, pela necessidade de
esclarecimento e conscientizacao das pessoas a respeito de seus direitos e deveres
individuais e coletivos. E, aos agentes publicos, uma reflexao acerca da importancia e
alcance de suas atribui¢cdes funcionais, que transcendem as atividades corriqueiras do
servico publico, colocando-os na condicdo de prestadores de servicos e garantidores
de direitos fundamentais consagrados no texto normativo maior, a Constituicao
Federal.

No direito urbanistico e fundiario, a pesquisa se valeu dos trabalhos
académicos e do estudo da legislacao de regéncia voltados para as peculiaridades do
Distrito Federal, selecionando aqueles de maior relevancia para o tema e que permita
um desfecho satisfatdrio da proposta apresentada.

Destacou-se os apontamentos historicos da obra de Erasto Villa Verde de

Carvalho, com o tema o parcelamento do solo urbano e dos condominios em Brasilia
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(1996), em que o autor aborda as dificuldades da comissdo criada para desapropriar a
area do quadrilatero do Distrito Federal. A proposta do Procurador de Justica Vitor
Fernandes Gongalves, “A Concessao de Direito Real de Uso na Regularizagao
Fundidria do Distrito Federal”, publicada na Revista do Ministério Publico de 2011,
gue destaca a importancia da utilizacdo desse instrumento para a regularizacao
fundiaria de interesse social nos imoveis publicos.

Para contextualizar e conhecer melhor a evolugdao da problematica da
ocupacao urbana do Distrito Federal foi utilizado os dados e informag¢des do
documentario “MISSAO CRULS — Uma trajetéria para o futuro”, de varios autores,
organizado por PEDRO JORGE DE CASTRO e publicado pela Brasilia: Editora
Animatdgrafo, 2010.

O estudo do planejamento territorial local teve a colaboracao do trabalho
cientifico elaborado pelos Consultores Legislativos da Camara dos Deputados Roseli
Senna Ganem, Shelma Regina Cavalcante, Tadeu Almeida de Oliveira e Gabriela
Tunes da Silva. Tais autores analisaram o Ordenamento Territorial e o Plano Diretor
do Distrito Federal (2008); e, ainda, dos principais instrumentos normativos
urbanisticos e ambientais editados pelos 6rgaos da Unido e do Distrito Federal com
aplicacdo na regularizacao fundiaria.

Este trabalho analisa o contexto histdrico da criagdo e ocupagao urbana do
Distrito Federal, a forte migracao que precedeu e colaborou com sua desordenada
expansao demografica, a legislacdo especifica para a regularizacao fundidria e, ainda,
a jurisprudéncia do STF a respeito da possibilidade de ocupacdo em APP com venda
direta aos ocupantes, garantindo-lhes o direito a moradia, priorizando a fungao social
da propriedade sobre o interesse particular.

A doutrina de Luis Roberto Barroso e Ana Paula de Barcellos (2003), que fala
da nova interpretacdo constitucional e o papel dos principios no direito brasileiro, da
sustentacdo a conclusdo da pesquisa, que propde uma mudanca de paradigma da

politica de regularizagao fundidria no Distrito Federal. Retrata um novo ordenamento
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juridico, que consiste na preponderancia dos principios fundamentais sobre as regras

positivadas. Segundo os autores:

A nova interpretacdo constitucional assenta-se em um modelo de
principios, aplicdveis mediante ponderacdo, cabendo ao intérprete
proceder a interagao entre fato e norma e realizar escolhas fundamentadas,
dentro das possibilidades e limites oferecidos pelo sistema juridico, visando
a solugdo justa para o caso concreto. Nessa perspectiva pds-positivista do
Direito, sdo ideias essenciais a normatividade dos principios, a ponderagao
de valores e a teoria da argumentacdo. (BARROSO; 2003, p. 376)

A pesquisa identifica os entraves administrativos, juridicos e judiciais, e
propde aos atores do processo a reavaliagdao de seus conceitos e intengdes para o
rompimento com o positivismo juridico, ja ultrapassado e, com origorismo formal
desnecessario. Alids, esse é o caminho pavimentado pelo Supremo Tribunal Federal,
inaugurando uma nova ordem juridica nacional, em que os principios constitucionais
devem prevalecer sobre o direito positivo quando estes estiverem em conflito.

A degradagao ambiental e a desordem urbanistica, com pessoas vivendo,
indefinidamente, a margem da legalidade, em situacGes de risco e muitas vezes
abaixo da linha de pobreza, aos olhos e ao lado de tantos outros que ostentam
elevada qualidade de vida ndo podem prosperar em um Estado democratico de
direito.

Como se depreende, esse estudo pretende provocar uma reflexdao a respeito
do comportamento dos representantes do Estado frente aos direitos fundamentais
garantidos na Constituicdo Federal, especialmente o direito a moradia digna e a
funcdo social da propriedade.

Os servidores publicos e agentes politicos, em sua expressdao mais
abrangente, devem melhorar a compreensao da relevancia de sua missao
constitucional e de sua importancia na vida das pessoas. Os direitos fundamentais
somente serdo exercidos se fomentados e respeitados por esses representantes do
Estado.

Pretende-se também compreender melhor a problematica das ocupacdes
ilegais no Distrito Federal, com atenc¢ao especial as popula¢des de baixa renda. Busca,

ainda, identificar os entraves que dificultam o processo de regularizagao fundiaria,
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apontando, quando cabiveis, alternativas sustentadas na teoria da argumentacao,
com preponderancia dos principios sobre as regras positivadas, quando estes

estiverem em conflito.

A partir do objetivo geral foram definidos os seguintes objetivos especificos:

= Contextualizar a origem, circunstancias e evolu¢ao das ocupag¢des informais de
baixa renda no Distrito Federal;

= Pesquisar a legislacdo, principios constitucionais e jurisprudéncia aplicaveis as
peculiaridades da regularizacdo fundidria do Distrito Federal, identificando os
aspectos relevantes que dificultam a atuagao do Estado;

= Avaliar os principais efeitos da ocupacdao desordenada sobre o planejamento
urbano no Distrito Federal;

= Estudar os instrumentos de regularizacdo fundidria de interesse social previstos
na Constituicdo Federal, legislacdo federal (Lei 10.257/2001 - Estatuto da
Cidade; Lei 11.977/2009 — Programa Minha Casa Minha Vida) e Distrital (Lei
Complementar n° 803 de 2009 — PDOT e Lei 3.877 de 2007);

= Analisar o Termo de Ajustamento de Conduta — TAC n2 002/2007, firmado entre
o Ministério Publico local e o Governo do Distrito Federal e sua compatibilidade
com a legislagao atual;

= Avaliar a aplicacdo da mediacdo como solucao de conflito fundidrio por meio do

Decreto Distrital n2 35.090, de 21 de janeiro de 2014.

A justificativa pessoal decorre da inquietude do pesquisador diante da
flagrante contradicdo entre a riqueza de instrumentos juridicos disponiveis e a

ineficiéncia do Estado em seu sentido mais amplo.
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1 FUNDAMENTACAO TEORICA

1.1 Breve histdrico da criagido e ocupacdao urbana do Distrito Federal —

invasoes e grilagem

A Constituicdo de 1891, em seu artigo 32 destinou uma &area de 14.000 Km?
no Estado de Goids, para demarcacdao da futura capital federal, o denominado
“Quadrildtero do Distrito Federal”, que seria transferida do Rio de Janeiro para a
regiao central do pais.

Em 1922, uma Comissao do Governo Federal estabeleceu a localizagao no
cerrado goiano, mas o projeto ficou engavetado. No dia do centendrio da
independéncia, o presidente da Republica Epitacio Pessoa manda erigir no morro do
centendrio, em Planaltina, um obelisco com os seguintes dizeres (Missdao Crulss,

2010):

Sendo Presidente da Republica o Exmo. Sr. Dr. Epitdcio da Silva Pessoa, em
cumprimento ao decreto 4494 de 18 de janeiro de 1922, foi aqui colocada
em 07 de setembro de 1922, ao meio-dia, a Pedra Fundamental da futura
Capital Federal dos Estados Unidos do Brasil.

A realizagdao do sonho nacional comegava a se concretizar. Em 1956, Lucio
Costa venceu o concurso de arquitetura para a constru¢ao do Plano Piloto para uma
populacdao de 500.000 habitantes. E, em poucos meses, o arquiteto Oscar Niemeyer
projetou dezenas de prédios residenciais e comerciais, a Praca dos Trés Poderes, o
Palacio do Planalto e da Alvorada, o Congresso Nacional, a Catedral, o Supremo
Tribunal Federal, os Ministérios e tantos outros da regiao central de Brasilia (Missao
Crulss, 2010).

No mesmo ano de 1956, sob a responsabilidade da recém-criada empresa
NOVACAP, iniciaram-se as obras. Cerca de 30.000 operdrios chegaram de Goias,
Minas Gerais e principalmente do Nordeste e construiram Brasilia em 41 meses. A
alvorada irradiava luz no Planalto Central e anunciava um novo tempo, uma nova
esperanga, uma nova capital federal. Em 2 de outubro de 1956, Juscelino Kubitschek

proclamou:
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Deste planalto central desta soliddo, que em breve se transformara em
cérebro das altas decisdes, lanco os olhos sobre o amanha do meu pais e
antevejo esta alvorada com fé inquebrantavel e um confianca sem limites
no seu grande destino(Missdo Crulss, 2010).

A saga da construcdo de Brasilia, contada em diversas obras literarias como
uma linda e épica historia, retrata um ideal nacionalista em periodo de grandes
transformacdes politicas, econ6micas e sociais no pais.

Quanto ao registro de propriedade dos imdveis no Distrito Federal, no inicio
de sua ocupacdo, destaca Carvalho (1996) a equivocada interpretacao feita pelo
Tribunal de Justica do Distrito Federal como responsavel pela estagnagdao dos
negocios imobilidrios no inicio de sua ocupacao.

Conforme o autor, a Corte decidiu que toda a area do quadrilatero pertencia
a Unido e por isso insuscetiveis de desapropriacdo. Que ninguém era dono de nada.
Que todos os registros paroquiais, as escrituras e os registros imobiliarios feitos nos
Cartorios de Luziania, Planaltina ou Formosa, relativamente as fazendas
anteriormente localizadas nesses municipios e que passaram para o quadrilatero,
eram nulos de pleno direito, sem valor juridico. Isso porque o art. 32 da Constituicao
Federal de 1891 dispunha que as terras localizadas no planalto, depois de
demarcadas, ficavam pertencendo a Unido.

O referido dispositivo, segundo Carvalho (1996), deveria merecer uma
interpretagao sistematica. Dessa forma, o vocabulo pertencer teria um entendimento
restritivo, referindo-se as terras devolutas aquelas que nao pertencessem aos
particulares, pois ndao teve o Poder Constituinte de 1891 o propdsito de confiscar
esses bens.

Esse erro interpretativo da norma conflitava com os dispositivos da Lei que
criou a NOVACAP e com o Decreto-Lei n? 203, de 27 de fevereiro de 1967, “que
autoriza a Prefeitura do Distrito Federal a promover a desapropria¢do de terras
situadas no perimetro do Distrito Federal”, que, nao obstante, promovia a¢des de

desapropriacdao dos imdveis considerados de utilidade publica para se implantar a
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nova capital, aos quais se reconhecia o dominio em favor de particulares, como
efetivamente eram, e nem poderia ser diferente.

Os juizes, no entanto, indeferiram iniciais de a¢bes desapropriatérias ao
argumento de ser carecedora de agdo, por causa do disposto no citado art. 32 da
Constituicdo Federal de 1891(CARVALHO, 1996).

Os cartdrios ficaram proibidos de lavrar escrituras de vendas e de registrar as
apresentadas, assim os negdcios praticamente paralisaram. Como consequéncia,
alguns interessados fizeram lavrar escrituras noutros cartérios, tomaram posse dos
imoveis adquiridos e passaram a demandar o direito de fazer a transcricdo ou registro
dos titulos, ou de ser reconhecida a propriedade privada, deles interpondo recursos
aos Tribunais Superiores (CARVALHO, 1996).

Depois, o STF rechacgou a tese ao julgar o Recurso Extraordinario n? 71.385-
DF (RTJ 57/526), onde figuram como recorrente o Distrito Federal e recorrido Gerson
Monteiro Guimaraes. O Ministro-relator, Barros Monteiro, proferiu em seu voto a

seguinte sustentacao:

Entendo que o poder expropriante ndao tem interesse de recorrer, quando
ele pode usar de um poder maior que é o de desistir da desapropriacdo. Se
0 expropriante entende que é proprietario da coisa e, portanto, ndo tem
qgue desapropria-la, ndo ird propor acdo de desapropriacdo. Entdo desiste
dela. Mesmo depois de transitado em julgado, pode desistir da
desapropriacdo. E um ato administrativo que, a qualquer momento, o
poder expropriante poderd declarar: desisto da desapropriacdo. Ndo tem
interesse de agir, absolutamente. No caso dos autos, o Poder Publico vem
dizer: a coisa que estou expropriando é minha. E recorre? Se o poder
expropriante desconhece que a coisa é dele, o que tem a fazer é desistir do
recurso e propor acao reivindicatéria ou qualquer outra agdo, ndo a¢do de
desapropriacdo (STF RTJ 57/526).

O voto do Ministro Soares Mundz, do STF, no julgamento do RE n2 89.382-2,

finalmente encerrou a polémica a respeito do assunto:

Quanto ao dominio da Unido na d4rea reservada a futura Capital da
Republica, pela Constituicdo de 1891, a questdo ndo comporta solucdo
absoluta. O decreto estadual e as duas leis federais que confirmaram a
declaracdo da utilidade publica para efeito de desapropriagdo tinham,
evidentemente, como pressuposto de eficicia, a existéncia de terras
incorporadas, legalmente, a propriedade privada ou publica do Estado de
Goias e dos Municipios localizados no sitio eleito. Tanto os legisladores de
1956, 1960 e 1967 admitiram a possibilidade de dominio particular no
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quadrilatero do Planalto Central, antes e depois da Constituicdo de 1891,
gue proveram sobre sua desapropriacdo e o ultimo diploma, o Decreto-Lei
203, de 27.2.1967, relacionou as formas ou titulos de aquisi¢ao privada (RTJ
100/680).

Apdbs a correta interpretacdao do STF, as coisas retornaram ao seu devido
lugar. Os cartérios passaram a lavrar e registrar as escrituras de compra e venda de
imoveis, reconhecendo que o direito de propriedade presume pertencer a pessoa em
cujo nome acha-se transcrito, ou registrado o titulo, tal como reza o art. 859 do
Cédigo Civil, incluindo os imdveis localizados na area sob a jurisdicdo do Distrito
Federal (CARVALHO, 1996).

Continuando sua analise, o autor afirma que os idealizadores e executores da
mudanca da Capital Federal se esforcaram para evitar a especulagdo imobilidria. Fato
qgue ja havia acontecido na constru¢ao de Goiania, na década de 1940 e inicio de
1950, quando particulares compraram elevado nimero de lotes e fazendas nas
imediagOes da cidade, e passaram a aguardar a valorizagao deles, provenientes das
construcdes e melhorias publicas, para enriquecerem.

Naquele tempo a Constituicao de 1946 ja previa que o direito de propriedade
deveria buscar um sentido social, devendo ser contido os exageros individualistas do
século passado. Nesse sentido, no Distrito Federal, as desapropriacdes, em vez de
recair apenas sobre as dareas destinadas ao Plano Piloto e Cidades Satélites,
estenderam-se para a Zona Rural. Tal estratégia buscava, ao que parece afastar os
especuladores imobilidrios.

Todo o esforgo, entretanto, nao foi capaz de impedir a temida especulagao
imobilidria que de fato veio a aparecer e tomar corpo com o desenvolvimento e
crescimento desordenado. A figura do “dominio em comum” entre o poder publico e
o particular se consolidou, caracterizando-se no principal ébice para a regularizacao
de diversas ocupacgdes ilegais no Distrito Federal, notadamente as de baixa
renda(CARVALHO, 1996).

Desde a sua inauguracao até o final da década de 1970, durante o regime

militar, Brasilia recebeu milhares de familias, vindas de todos os Estados do pais, em
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busca de emprego, moradia e melhores condi¢des de vida. Nesse periodo, visando
atender a essa forte demanda, o Governo do Distrito Federal construiu milhares de
moradias nas cidades satélites de Taguatinga, Gama, Guard, Sobradinho, Ceilandia e
Planaltina.

Como o Governo nao controlava a imigra¢ao, que aumentava a cada dia, seus
programas habitacionais ndao puderam suprir aquela elevada e crescente demanda.
Assim, em decorréncia da falta de planejamento urbano e auséncia de fiscalizacao,
comegaram a surgir invasdes em areas urbanas publicas e particulares que logo se
constituiram em inimeras ocupacodes irregulares, desprovidas do minimo necessdrio
para uma existéncia digna.

Em 1990 o Distrito Federal ja contava com cerca de 1.750.000 habitantes.
Dez anos depois, na virada do século, a populacdo do Distrito Federal chega a
2.043.169 habitantes, formada em grande parte por ocupagdes ilegais, muitas delas
incentivas pelo proprio estado (IBGE, 2000).

Samambaia, Recanto das Emas, Santa Maria, Paranoa e S3o Sebastido sdo
exemplos de invasdes urbanas patrocinadas pelo governo. Apesar de instaladas sem
o prévio e adequado planejamento urbano, essas localidades receberam
investimentos em infraestrutura, esgotamento sanitario, fornecimento de agua e
esgoto, energia elétrica, instalacao de equipamentos publicos, pragas, viadutos e, se
transformaram em cidades com razodvel qualidade de vida. Todavia, a questdo
fundidria ainda continua pendente em parte ou na totalidade delas, ndo sendo
possivel a titulacdo dos ocupantes.

A grilagem de terras publicas e privadas para fins de ocupacdao urbana,
repulsiva pratica criminosa, ainda presente no Distrito Federal, chegou a ser objeto
de investigagdo em Comissdao Parlamentar de Inquérito pela Camara Legislativa.
Varias pessoas foram presas. Constataram, ainda, que alguns membros da classe
politica de Brasilia foram os principais responsaveis pelas invasées e grilagem de

terras no Distrito Federal. Muitas medidas liminares proferidas pelo Poder Judiciario,
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sem o necessario cuidado, deram amparo a esse poderoso, ilegal e injusto mercado

imobiliario.

O Correio Braziliense do dia 15 de agosto de 2009 publica importante matéria

a respeito da existéncia de uma associa¢ao ilegal e suas agdes criminosas com

finalidade de instalar o denominado “Condominio Tomahawk”. Tal publicacao,

intitulada de “Lotes de condominio-fantasma sdo negociados livremente” relata as

estratégias criminosas que ilustram bem a situacdo da grilagem de terras no Distrito

Federal:

A grilagem e a invasdo de terras publicas continuam a assombrar a capital
federal. Mais de duas décadas depois do surgimento dos parcelamentos
irregulares — que deformaram o territério da cidade e comprometeram o
planejamento urbano — grupos organizados tentam burlar a lei para
implantar novos condominios. Apesar do aumento da vigilancia e da
fiscalizacdo, o comércio ilegal de terrenos persiste. Préximo ao Lago Norte,
em uma area publica onde sera criado Setor Taquari 2(1), pessoas vendem
lotes no que seria o Condominio Tomahawk. O discurso dos falsos
corretores é o mesmo: todos garantem que as terras sdo particulares e
passiveis de legalizacdo. Mais de 2 mil terrenos que simplesmente nio
existem ja foram negociados.

Figura 1: Placa Terracap

Fonte:Correio Braziliense de 15.08.2009
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Nao ha possibilidade legal de regularizacdo do suposto condominio, ja que a
poligonal do projeto de parcelamento ndo esta incluida no Plano Diretor de
Ordenamento Territorial (Pdot). Mas com a proximidade das elei¢bes, o
grupo que negocia irregularmente imoveis com vista para o Lago Paranod
tem recebido até apoio de politicos. A pedido da associacdo que representa
os compradores de lotes, o deputado distrital Rogério Ulysses propods a
realizacgdo de uma audiéncia publica para “debater o projeto de
urbanizacdo e regularizacdo do Condominio Residencial Tomahawk”. O
evento estd marcado para a manha de hoje. Bastou o anuncio da audiéncia
aparecer no site da Camara Legislativa do Distrito Federal (CLDF) para o
comércio dosterrenosirregularesganharforca.

O Correio ligou para o telefone de contato de um dos anuncios divulgados
pela internet. O vendedor, que se identificou como Vinicius, contou que
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cada terreno no suposto Tomahawk custa cerca de RS 35 mil. “Com essa
audiéncia que vai acontecer em 15 de agosto, a regularizacao vai ficar mais
rapida e os precos vao subir muito. Se vocé realmente estiver interessada, é
bom comprar ainda este més”, diz o vendedor. Ontem a tarde, a
reportagem tentou localizar o deputado Rogério Ulysses. A assessoria de
imprensa do parlamentar informou que a audiéncia publica havia sido
cancelada. Mas, até o fechamento desta edicdo, o encontro ainda constava
na agenda do site oficial da CLDF.

O cancelamento do encontro com os empreendedores do condominio
aconteceu depois de o presidente da Terracap, Anténio Gomes, enviar um
oficio ao legislativo local, comunicando que o projeto do Tomahawk prevé a
construcdo em areas publicas e que ndo existe absolutamente nenhuma
possibilidade legal de que as terras sejam regularizadas. “E preciso
consultar a Terracap antes de organizar essas audiéncias. Eu ficaria
constrangido de comparecer a um evento como esse, ja que se trata de
grilagem. O pior é que isso passa uma idéia errbnea de que é possivel
regularizar”,explica Gomes.

AgOes engavetadas

As tentativas de implantar o condominio Tomahawk se arrastam desde
1992 (leia Memdria). Desde entdo, os empreendedores ja apresentaram
dezenas de processos de regularizagao em érgdos do governo, varios deles
ha muito tempo extintos, como a Secretaria de Assuntos Fundiarios. O
processo foi apresentado, arquivado, desengavetado e novamente negado.
Mas, para tentar dar um aspecto de legalidade a venda dos lotes e
aumentar o negdcio de terrenos irregulares, o grupo ligado ao Tomahawk
tentou até mesmo conseguir carnés de Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU) para os iméveis inexistentes.

Os responsaveis pelo parcelamento-fantasma pediram a Secretaria de
Fazenda a inclusdo da area no cadastro imobilidrio do DF. Assim como em
outros condominios ndo implantados, a idéia era usar os carnés de IPTU
para dar um aspecto de legalidade aos terrenos. A Receita negou o
cadastramento do condominio. Em abril deste ano, a associacdo entrou
com um recurso administrativo insistindo na emissdo de boletos para os
compradores de terrenos no Tomahawk.

O chefe do Nucleo de Cadastro Imobilidrio da Secretaria de Fazenda, José
LeGnidas Silva, argumentou em sua decisdo: “O Condominio Residencial
Tomahawk ndo existe e foi objeto da CPl da Grilagem, realizada pela
Camara Legislativa do Distrito Federal”. A resposta da associacdo dos
compradores é uma demonstracdo de escdrnio com o poder publico. A
alegacdo dos advogados do parcelamento é que “o Condominio Tomahawk
citado no relatério final da CPI da Grilagem ndo guarda qualquer relagdo
com o Condominio Residencial Tomahawk, ora recorrente”.

A antiga fazenda Brejo ou Torto foi desapropriada em comum, ou seja,
parte das terras ainda permaneceu como propriedade privada. Ao todo,
97,56% das terras sdao de propriedade da Terracap. Os 2,44% restantes
pertencem ao espodlio de José Mariano da Rocha Filho, que detém 68
hectares dentro da antiga fazenda. Os grileiros que tentam parcelar lotes na
regido usam documentos em nome de José Mariano. Mas os herdeiros do
antigo proprietario rural vivem hoje no Rio Grande do Sul e ja avisaram a
Terracap que ndo tém nenhuma relacdo com os negdcios ilegais nem
autorizaram ninguém a negociar em nome da familia.
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Falta boa-fé

Além do condominio Tomahawk, o governo ja recebeu outros projetos de
empreendimentos que ocupariam a drea do futuro Setor Taquari 2. Os
nomes sdo variados: Condominio Topazio, Estancia Taquari, Granjas
Reunidas do Mirante, Mirante do Paranod, Mirante do Castelo e Residencial
Phoenix. A Terracap acredita que em todos os casos os empreendedores
sejam os mesmos, em tentativas diferentes de construir em area publica.

O diretor técnico da Terracap, Luis Ant6nio Reis, conta que esses
condominios entram na Justica uns contra os outros na tentativa de obter
decisdes judiciais reconhecendo a posse. “Mas eles ndo tém a posse da
area, ndo tém o dominio, muito menos a propriedade. Quem vende lotes
no suposto condominio Tomahawk ou em parcelamentos com qualquer
outro nome naquela regido esta cometendo crime”, destaca Reis.

A acdo de empreendedores em terras publicas pode comprometer o
planejamento urbano da cidade. O secretario-adjunto de Desenvolvimento
Urbano e Meio Ambiente, Danilo Aucélio, explica que a pressao de grileiros
sobre terras publicas preocupa. “Ndo da mais para falar em compradores
de boa-fé. Quem paga RS 30 mil por um lote em drea nobre, que estd
cercado por piquetes da Terracap, sabe que esta fazendo algo ilegal”, diz
Aucélio. “E preciso planejar a ocupacdo e oferecer areas habitacionais. Por
isso vamos criar o Setor Taquari 2”, conclui o secretdrio-adjunto.

1-Licitacao

O Setor Taquari 2 ja esta com projeto pronto e falta apenas a emissdo das
licencas ambientais para que o governo registre as terras em cartorio. A
regido tera 1,3 mil terrenos e cerca de 6 mil moradores. O futuro bairro é a
continuacdo do Setor Taquari, que hoje abriga 1,5 mil moradores. A
expectativa é que os imdveis regulares custem em torno de RS 200 mil —

valor dos lotes licitados no Taquari (Correio Braziliense, 2009).

Esse caso emblematico comprova a gravidade do problema da grilagem de
terras no Distrito Federal. O Ministério Publico do Distrito Federal chegou a formular
a RECOMENDAGCAO N2 7/2010 — PROURB, dirigida ao Secretério de Desenvolvimento
Urbano e Meio Ambiente — SEDUMA, para que “adote providéncias, no dmbito de sua
Secretaria, no sentido de impedir o prosseguimento de processos e a¢ées envolvendo
a “virtual” reqularizagdo do denominado Condominio Tomahawk, situado na Regido
Administrativa do Lago Norte, eis que a referida pretenséo ndo encontra respaldo na
legislagdo, especialmente a Lei Complementar 803/2009 — PDOT, e nos demais
instrumentos normativos vigentes no Distrito Federal”.

Inobstante aquela recomendagao ministerial, constatou-se junto ao IBRAM —
Instituto Brasilia Ambiental, a tramita¢cdo do Processo n2 190.000706/2004, que trata
de Pedido de Licenciamento objetivando a regularizacdo daquela mesma area

ilustrada acima, requerida pelos mesmos interessados.
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Em pesquisa ao Cartério da Vara de Registros Publicos do Distrito Federal,
verificou-se o ajuizamento de duas ag¢des (Processos n2s: 2012.01.1.029503-6 e
2012.01.1.119963-0), utilizando os mesmos argumentos para reivindicar a
titularidade da darea para instalacdo daquele condominio virtual. Em ambas as acdes
ja foram proferidas sentencas de improcedéncia, reafirmando decisdes anteriores, ou
seja, que se trata de area publica de dominio da Terracap. Esses processos
encontram-se pendentes de julgamento de recurso no Tribunal de Justica do Distrito
Federal.

No mesmo sentido constatou-se a existéncia de diversos conflitos fundiarios
com acoes ajuizadas hd mais de 20 anos, sem perspectiva de solu¢do, que travam a
regularizacdo de diversas dreas ocupadas por pessoas de médio e alto padrdo, bem
como outras de baixa renda, cujas ocupac¢les ilegais se denominaram,
indevidamente, de “condominios”, como por exemplo, as ocupa¢des que deram
origem aos setores habitacionais Vicente Pires, Altiplano Leste, Dom Bosco e Taquari,
S3o Bartolomeu, Ponte de Terra e Jardim Botanico, onde se verificam deslocamentos
de titulos de propriedade (TERRACAP, 2014).

Outro caso recente de tentativa de ocupacao ilegal de terras publicas, esta
relacionado ao parcelamento irregular denominado “condominio Ville de Montagne
II”, em que pessoas, sem qualquer titulo de dominio, tentaram se legitimar para
promover a venda do suposto parcelamento.

O licenciamento ambiental para regularizacdao do parcelamento exigiu a
elaboracdo de estudos arqueoldgicos, resultando em emissdo de licenca para
exploracdao do sitio encontrado na area pelo IPHAN - Instituto do Patrimdnio
Histdrico Artistico Nacional. Os trabalhos de exploragao realizados resultaram em
acoes de fiscalizacao e no questionamento da Terracap, proprietaria das terras, sobre
a emissao de licenca para outro que nao ela ou seu preposto (TERRACAP, 2014).

Somente com a decisdao judicial da 22 VMADU, o IPHAN tomou medidas
concretas para cassar aquela licenca, expedida para a execug¢ao de trabalhos

arqueoldgicos a quem nao é proprietario.
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A vinculagcao com os érgaos de licenciamento, a apresentacdao de um titulo de
dominio qualquer, juntamente com os mapas ilustrativos do loteamento bastam para
os grileiros promoverem as vendas, que ocorrem muito rapidamente, com a
instalacdo, da noite para o dia, do parcelamento ilegal.

Nessas operacdes criminosas ha conivéncia de alguns compradores, que se
sujeitam aos riscos. Mas também, pessoas de boa-fé sao envolvidas no delito, so
descobrindo a irregularidade posteriormente. E, quando consolidado o
parcelamento, sustentado em aparente legalidade, facil era a obtengao de liminar
para legitimar a atuagao criminosa.

A grilagem de terras no Distrito Federal, muitas vezes protegida por decisdes
precarias, contribuiu para a instalacdo de supostos “condominios de luxo”, em terras
publicas ou em areas de dominio comum com particulares. Com rarissimas excegoes,
essas liminares ja foram revogadas e os parcelamentos declarados ilegais, mas ainda
nao foram regularizados. Muitos dos casos ainda estdao aguardando o julgamento de
recursos nos tribunais e outros, com o dominio publico definido, aguardam a
aprovacao de projetos e licenciamento.

Alguns se instalaram em Zona Urbana, outros em Zona Rural, ocupando em
muitos casos, areas de risco, de preservagao permanente, prote¢ao de mananciais,
sem falar nas APAs, que envolve a maior parte do territorio do Distrito Federal. Os
drgdos de fiscalizacdo se esforcaram para evitar as invasdes de terras publicas, mas as
equivocadas decisOes liminares impediam a atuagao do Estado.

A ocupacao irregular do solo urbano do Distrito Federal comegou no governo
militar, quando a legislagdo urbanistica e ambiental ainda estava em construgao.
Mas, foi em pleno estado democratico de direito, com normas constitucionais
garantidoras de direitos fundamentais e sociais (artigos 52 e 62 da CF), com politicas
publicas urbanisticas e ambientais recepcionadas e consagradas na Constituicdo

Federal (artigos 182, 183 e 225 da CF) que ela se intensificou.
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Do ano 2000 a 2012, a populagao do Distrito Federal cresceu cerca de 30%
(trinta por cento), saltando para de 2.700.000 habitantes. O Distrito Federal esta

repleto de ocupag¢des urbanas ilegais ja consolidadas. Portanto, irreversiveis.

1.2 Regulariza¢ao Fundiaria

1.2.1 Estatuto da Cidade como instrumento de regularizagao fundiaria

O EC, instituido pela Lei Federal n? 10.257/2001, foi o primeiro instrumento
juridico urbanistico criado para regulamentar a politica urbana instituida pelos
Artigos 182 e 183 da Constituicao Federal, estabelecendo suas diretrizes gerais.

A legislagao estabeleceu normas de ordem publica e de interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do
bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Dentre as diretrizes estabelecidas com o objetivo de ordenar o pleno
desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e da propriedade urbana, a legislacao
estabelece a garantia ao direito a cidades sustentaveis, a moradia, ao saneamento
ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho
e ao lazer, para as presentes e futuras geracdes e a participacao da populagao na
gestdo democratica das cidades na formulacdo, execu¢cdo e acompanhamento de
planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano.

Como instrumento de regularizacdo fundidria, o EC trouxe ferramentas
inovadoras que permite uma atuac¢ao do Estado contra a especulagao imobiliaria
decorrente da retencdo fundidria. O Estado dispde, agora, do Imposto Predial
Territorial Urbano progressivo, em face de a propriedade nao cumprir sua fungao
social.

Outras medidas instituidas para obrigar o cumprimento da fung¢do social da
propriedade destacam-se: a desapropriacdao do imdvel nao utilizado ou subutilizado;
a usucapido de imoével urbano; a outorga onerosa do direito de construir; as

operacdes consorciadas, com estabelecimento de parceria entre o setor publico e
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privado; a transferéncia do direito de construir; o impacto de vizinhanga; a
preempcao, e o direito de superficie.

Para efeito de regularizacdo fundiaria, logo vemos que alguns desses
instrumentos propiciam ao Estado importantes ferramentas. O EC dispde que a
administracao municipal fixara condi¢des e prazos para o cumprimento da obrigacao
de parcelar, edificar ou utilizar a terra urbana mantida ociosa, limitando em até um
ano o0 prazo para protocolizacdo de projeto de parcelamento, utilizacdo ou
construcao. E, dois anos, a partir da aprovacao do projeto, para a utilizagao,
parcelamento ou inicio das obras de edificacdo.

Caso ndo sejam cumpridas as obrigacOes estabelecidas, o municipio aplicara o
Imposto Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo, mediante a majoragao da
aliguota em até 3% ao ano, pelo prazo de cinco anos consecutivos até o limite
maximo de 15%.

Como se V&, pois, o municipio dispde de duas importantes medidas: pode
aplicar a aliquota maxima de 15% de IPTU progressivo ou proceder a desapropriacdo-
sancdo do referido imdvel para uso social. A medida expropriatéria devera preceder
de indenizagado, como de regra. Porém, como se trata de puni¢cao pela nao utilizacao
social da propriedade, a municipalidade aplicara o mesmo valor que serve de base de
calculo para a cobranga do IPTU (valor venal) e, ainda, na forma de titulos publicos.

Outro grande avango comemorado no EC é a determinacdo de deducdo dos
valores apurados pela valorizacdo do imdvel em funcdo das obras realizadas pelo
poder publico no local (pavimentacado, iluminacdo publica, rede de esgoto,etc.), bem
como as expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios, relativos
ao imoével desapropriado (Art. 82, § 22 do EC).

Pelo direito de preempg¢dao o municipio tera a preferéncia na aquisicao de
imovel localizado em 4area definida previamente para fins de regularizacdo fundiaria,
execucdao de programas e projetos de interesse social, implanta¢dao de equipamentos

publicos e comunitdrios, protecao ambiental e outros fins similares.
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O Estatuto a Cidade estabeleceu como instrumentos de regularizagao fundiaria
as zonas especiais de interesse social; concessao de direito real de uso; concessao de
uso especial para fins de moradia, e usucapiao especial de imével urbano.

Essas medidas coercitivas e instrumentos instituidos pelo EC estdo em plena
consonancia com os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, que instituiram a
chamada reforma urbana. E a subordinacdo do direito de propriedade em favor de

um valor maior, que é o interesse social.

1.2.2 A Regularizagao Fundidria e o direito a moradia

A regularizacdo fundiaria estd diretamente relacionada com o direito a
moradia. Sua abordagem nos remete a Declaracdao Universal dos Direitos Humanos
(Organizacao das Nacdes Unidas, 1948) seu marco juridico e histérico na civilizagdo
moderna. Porém, o artigo 62 da Constituicdo Federal; a Lei 10.257/2001 (EC); a Lei
11.977, de 07 de julho de 2009 (PMCMV), permitiram significativos avangos na
legislacao fundiaria brasileira, pois, consolidaram o direito de moradia como um
direito fundamental.

A Lei n° 11.977 de 07 de julho de 2009, que trata do PMCMV tratou também
da regularizacdo fundidria de assentamentos localizados em dreas urbanas,
estabelecendo uma definicdo ampla para a regularizagao fundiaria, que passa a ser
entendida como um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
gue visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente

ecologicamente equilibrado.

Ainda de acordo com a Lei n°® 11.977/2009, as modalidades de regulariza¢do
fundiaria prevista na legislagdo brasileira sao: 1) regularizagao fundiaria de interesse
social; 2) regularizacao fundidria de interesse especifico; 3) regularizacao fundiaria

inominada ou de antigos loteamentos. Uma modalidade adicional estava prevista na
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Lei n° 11.481 de 31 de maio de 2007, definindo medidas voltadas a regularizacao

fundiaria de interesse social em imdveis da Unido (patrimonio publico).

Deste modo, a partir da Lei n® 11.481/2007, que, dentre outros, altera a Lei n°
9.636 de 15 de maio de 1998, ficou instituido a possibilidade de a Unido realizar a
regularizacdo de ocupacdes existentes em imdveis pertencentes a seu patrimonio.
Isso inclui os assentamentos informais de popula¢des carentes e de baixa renda,

tanto em imdveis urbanos como rurais, basicamente para fins de moradia.

1.3 A politica habitacional do distrito federal, a regularizagao fundiaria de

interesse social (Lei n2 3.877/2006 e Lei 11.977/2009)

A Lei n? 3.877, de 26 de junho de 2006, cria a politica habitacional do Distrito
Federal em obediéncia aos principios e diretrizes estabelecidos nos artigos 327 e 331
da Lei Organica do Distrito Federal em sintonia com os Artigos 182 e 183 da
Constituicdao Federal.

Estabelece que a politica habitacional do Distrito Federal seja direcionada ao
meio urbano, em integracdo com a Unido, com vistas a solucdo da caréncia
habitacional para todos os segmentos sociais, com prioridade para a populagao de
média e baixa renda (Art. 29).

Define os requisitos para participacdo dos programas habitacionais de
interesse social, facilitando o acesso a moradia as pessoas mais carentes que residem
no Distrito Federal ha mais de cinco anos ,com renda familiar de até doze salarios
minimos e ndo possua outro imdével nem seja usufrutudrio de imével no Distrito
Federal. Como medida de efetividade da politica, determina que a Terracap deverd
disponibilizar as unidades parceladas ou as glebas destinadas a habitacao de
interesse social (Artigos 42 e 59).

Reconhece como forma de posse dos imodveis publicos destinada aos
programas habitacionais urbanos os seguintes institutos: autorizacao ou permissao

de uso; concessdao de uso; concessao especial de uso; e, concessao de direito real de
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uso. As duas hipdteses somente serao utilizadas em situagao de risco ou de
calamidade publica e as demais em conformidade com a legislagao federal ou distrital
pertinente (Artigo 89, incisos e §§ 12 e 29).

Impde, ainda, que enquanto ndo houver a transferéncia de dominio do Poder
Publico para o beneficidrio, é vedado a este transferir a terceiros a posse de bem
imével recebido pelos programas habitacionais do Distrito Federal (Artigo 10).

A norma representa, portanto, o marco legal basico para o fomento do direito
a moradia de interesse social no Distrito Federal, aplicavel para implantagao de novas
unidades habitacionais e também para a regularizacdo fundiaria das ocupacdes
irregulares de baixa renda.

Especificamente quanto a regularizacdo de interesse social, esta se aplica aos
assentamentos ocupados predominantemente por populacdao de baixa renda, cujas
ocupac¢Oes devem atender ao menos uma das seguintes condi¢des: a) preencher os
requisitos para usucapidao ou concessao de uso especial para fins de moradia; b)
situar-se em ZEIS; ou, c) ser declarada de interesse para a implantacao de projetos de
regularizacdo fundiaria de interesse social, nos casos de areas da Unido, dos Estados,

do Distrito Federal ou dos Municipios (BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES, 2010).

As ARIS foram reconhecidas pela Lei Federal n® 11.977 de 07 de julho de 2009
(PMCMV), onde foram estabelecidas medidas voltadas para a Regularizagao Fundiaria
de Interesse Social. Nessa Lei ficaram definidas um conjunto de medidas juridicas e
urbanistica que visam a regularizacdo de assentamentos e a titulacdo de seus
ocupantes, garantindo o direito social a moradia, 0 meio ambiente equilibrado e o

cumprimento das fungdes sociais da propriedade urbana.

Segundo a Lei n® 11.977/2009, Art. 47, ficam consideradas as Zonas Especiais
de Interesse Social — ZEIS, no contexto dos Planos Diretores. Tais Zonas constituem-se
em parcelas de dreas urbanas prevista nos Planos Diretores, destinada a moradia de
populacdo de baixa renda e sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e

ocupacao do solo.
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A Lei 11. 977/2009 instituiu a demarcagdo urbanistica; a legitima¢do de posse;
e, a regularizacdo fundidria em Areas de Preservacdo Permanente — APP’s, como

instrumentos proprios para a regularizacdo de interesse social.

1.3.1 A Demarcagao Urbanistica

E a delimitacdo da area ocupada por populacdo de baixa renda de dominio
publico ou particular, com identificacdo de seus limites, confrontacdes, area de
superficie e localizagcdo, objetivando sua regularizagao fundiaria. A demarcagao
urbanistica s6 pode ser realizada pelo poder publico por meio de seus 6rgaos
administrativos e quando ndo haja impugnacdo ou oposicdao do proprietario do
imovel, com obediéncia a legislacdo local, responsdvel pelo planejamento e uso do

solo urbano (Artigo 56, da Lei 11.977/2009).

Inexistindo acordo com o proprietario que se opor a demarcacdo urbanistica o
processo serd encerrado em relacdo a area impugnada, o que inviabilizard a

regularizagdo fundiaria por essa via (Artigo 57, da Lei 11.977/2009).

1.3.2 A Legitimacdo de Posse

E o instrumento que reconhece a posse em favor dos moradores das areas que
foram objeto de demarcacdo urbanistica. E a identificacdo pelo poder publico de uma
situacdo de fato, que é a posse mansa e pacifica de uma area de até 250 m2, por
pessoas que ndo possuem o titulo de propriedade e que ndo sejam beneficiados por
qualquer programa habitacional oficial urbano ou rural (Artigo 92, da Lei 10.257 e

Artigo 183 da CF).

Tem por finalidade dar publicidade do reconhecimento das posses
identificadas por meio da outorga de um titulo pelo poder publico em nome do

morador com o consequente registro no Cartério de Registro de Imdveis.

Quando a legitimacao de posse recair sobre dreas privadas sua aquisicao
ocorrera por usucapidao administrativa. Todavia, se ocorre em dreas publicas,

somente tera utilidade se o dominio pertencer a outro ente federado diverso daquele
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qgue promove a demarcag¢ao urbanistica, ja que nesse caso podera transferir de
imediato o direito real em nome do possuidor por meio de Concessao de Uso Especial
para Fins de Moradia, Concessao de Direito Real de Uso, a doagdao ou por outros

instrumentos legais existentes (BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES, 2010).

Em ndo sendo possivel promover a legitimacdo de posse para cada morador,
essa poderad ser feita de forma coletiva, desde que o lote individual ndo ultrapasse os

250 m2 definidos pela lei(BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES, 2010).

Portanto, a legitimacdo de posse é consequéncia da demarcacdo urbanistica
para fins de regularizacdo fundidria de interesse social condicionada a aprovacao e

registro do projeto urbanistico e ambiental (Artigos 58 e 59 da Lei 11.977/2009).

Diante da grande litigiosidade existente na maior parte das dreas urbanas com
ocupacdes ja consolidadas, esses instrumentos nao s3ao adequados para a
regularizacdo fundidria no Distrito Federal, vez que sua efetividade depende,

necessariamente da auséncia de impugnag¢ao do dominio.

1.3.3 A Usucapiao Extrajudicial

E extrajudicial porque se processa perante o Cartdrio de Registro de Imdveis e
independe de qualquer decisdo ou homologacao judicial. H4 duas peculiaridades que
o caracteriza: é originado de processo de regularizacao fundidria de interesse social e
somente contempla usucapidao especial urbana ou constitucional. (BRASIL.

MINISTERIO DAS CIDADES, 2010).

Conforme previsto no artigo 60 da Lei 11.977/2009, o prazo constitucional
previsto no artigo 183 da Constituicdo Federal, para adquirir o imdvel por usucapido,
poderd ocorrer ja no processo de regularizacdo fundiaria ou depois de 5 anos do

registro da legitimacdo de posse em lote de até 250 m”.
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1.4 Os instrumentos de uso e a ocupacao territorial na Lei Organica do

Distrito Federal — A concessao de direito real de uso

Importa destacar os principais dispositivos da LODF que norteiam a politica de
ocupacdo do solo e a politica habitacional do Distrito Federal, aplicdveis a
regularizacdo fundidria de interesse social, onde se observa a consolida¢cdo do
principio da funcdo social da propriedade e subordinacdo ao plano diretor e
ordenamento territorial, em sintonia com os artigos 182, 183 e 225 da Constituicao
Federal:

Art. 325. Serdo utilizados, entre outros, os seguintes instrumentos de
ordenamento territorial e de desenvolvimento urbano:
| — de planejamento:

a) plano diretor de ordenamento territorial;
b) planos diretores locais;

c) legislagdo urbana e edilicia;

d) estudos de impacto ambiental;

Il — tributarios e financeiros, em especial:

a) imposto predial e territorial urbano progressivo;

()

b) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

Il —juridicos:

a) desapropriacdo;

()

c¢) Concessdo de uso;
d) Concessdo de direito real de uso;

(...)

g) Parcelamento ou edificagdo compulsdrios;

(..

§ 12 Os instrumentos juridicos referidos nos incisos 1l e Ill, ndo
regulamentados, serdo regidos por lei propria.

Art. 315. A propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende a
exigéncias fundamentais de ordenac¢do do territério, expressas no plano
diretor de ordenamento territorial, planos diretores locais, legislacdo
urbanistica e ambiental, especialmente quanto:

| — ao acesso a moradia;

(...)
Il — a protecdo ao patrimonio histérico, artistico, paisagistico, cultural e ao
meio ambiente.
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Art. 317. O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal
abrangerd todo o espaco fisico do territério e estabelecera o
macrozoneamento com critérios e diretrizes gerais para uso e ocupagao do
solo, definira estratégias de intervencdo sobre o territdrio, apontando os
programas e projetos prioritarios, bem como a utilizacdo dos instrumentos
de ordenamento territorial e de desenvolvimento urbano. (Artigo com a
redacdo da Emenda a Lei Organica n? 49, de 2007).

§ 12 O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal tem
como principio assegurar a funcdo social da propriedade, mediante o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a
preservacdo do meio ambiente, a justica social e ao desenvolvimento das
atividades econGmicas.

Art. 327. A politica habitacional do Distrito Federal sera dirigida ao meio
urbano e rural, em integracdo com a Unido, com vistas a solugdao da
caréncia habitacional, para todos os segmentos sociais, com prioridade para
a populagcdo de média e baixa renda.

Art. 346. A politica fundidria e do uso do solo rural do Distrito Federal serd
compatibilizada com as ag¢des da politica agricola, observados os principios
constitucionais pertinentes, e tera por finalidade:

| —assegurar o cumprimento da fun¢do social da propriedade;

Il — promover a ocupacgao ordenada do territério em harmonia com as
disposicdes do plano diretor de ordenamento territorial;

Il — permitir o aproveitamento racional e adequado dos recursos naturais;

VIl — promover o aproveitamento da propriedade em todas as suas
potencialidades, em consonancia com a vocagao e capacidade de uso do
solo e a protecdo ao meio ambiente.

Como se Vvé, a LODF disponibilizou um elenco ndo exaustivo de instrumentos
de ordenamento territorial e de politica habitacional e fundidria de interesse social.

Todavia, com a edi¢do do EC e do PMCMV(Lei 10.257/2001 e 11.977/2009),
que reforcam a utilidade da concessdo de direito real de uso, e ainda, a possibilidade
de venda direta, nos termos do artigo 17, inciso |, alinea “f”, da Lei 8.666/93 (Lei das
Licitacdes e Contratos Administrativos), a politica habitacional e de regularizacao
fundidria de interesse social recebeu decisivo estimulo para sua concretizagao.

O Artigo publicado pela Revista do Ministério Publico do Distrito Federal n?
de 20111, de autoria do Procurador de Justica VITOR FERNANDES GONCALVES, sob o
tema “A Concessdao de Direito Real de Uso na Regularizagao Fundiaria do Distrito

|II

Federal” confirma a conclusdo do presente estudo quanto a preferéncia pela

utilizacdao da concessao do direito real de uso na regularizagao de parcelamentos de
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interesse social em 4dareas publicas,ja que, dentre outras vantagens, por esse
instrumento o Estado consegue maior controle e efetividade da politica habitacional.

Segundo o autor, a permissao de uso precaria, outorgada intuitu personae pelo
poder publico, foi utilizada por muito tempo para a formacao de clientelismo politico
e na criacdo de verdadeiros “currais eleitorais”. O governante se elege ou se mantém
no poder pelas pessoas beneficiadas com as permissdes. Muitas cidades do Distrito
Federal foram criadas com a outorga de permissdes precdrias de uso, sob o falso
argumento de conceder um efetivo direito de habitacdo as comunidades carentes
(GONCALVES, 2011).

Essas permissdes, alerta o autor,ndo dao qualquer seguranca juridica ao
cidaddo pobre, que é tratado como pessoa de segunda classe. O imdvel entregue
como seu nao pode ser dado em garantia de crédito bancario nem ser arrolado como
bem do casal quando da separagdo ou inventariado quando do falecimento de um
dos conjuges.

A jurisprudéncia tem decidido pela impossibilidade juridica do pedido, por se
tratar de bem publico e, que por isso ndo pode ser alienado. Apesar disso, o
Ministério Publico assentou entendimento, por uma questdao de pacificagdao social,
que as partilhas deveriam ser autorizadas como mero estado de fato, sem qualquer
transferéncia de direito, ja que por se tratar de uma relagao pessoal, o Estado nao
estd obrigado a aceitar terceiros(GONCALVES, 2011).

J4, ao contrario, a concessdo real de direito de uso é o instrumento publico
gue possui maior estabilidade e seguranca juridica. Criado originariamente pelo
Decreto-lei n? 271, de 28 de fevereiro de 1967, essa forma de concessdo se
caracteriza como um contrato administrativo em que o Estado outorga ao cidad3do o
direito real de uso de um imodvel publico com finalidade especifica.

A legislagao complementar aperfeicoou esse instrumento para maior utilizagao
na regularizacdo fundiaria de interesse social em areas de propriedade do poder
publico, que deve obedecer ao mesmo limite de 250 m? previsto na Constituic3o

Federal para a concessao de uso especial para fins de moradia.
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A concessao de direito real de uso para fins de moradia, com eficacia erga
omines difere das demais modalidades de concessdes porque naquelas a relagao
contratual é de direito pessoal, com efeito, apenas entre as partes contratantes. A
semelhanca se mantém apenas quanto a observancia da utilizacdo do bem com
finalidade de moradia, sob pena de reversdo do uso para o poder publico concedente
(GONCALVES, 2011) .

Por esse contrato o direito real que ele ostenta pode ser transferido por
ato inter vivos ou causa mortis. A formalizacdao do instrumento pode ocorrer por
termo administrativo ou por escritura publica, devendo em ambos os casos ser
registrado perante o Cartério de Registro de Imdveis, sendo dispensavel a licitagcdo
guando se tratar de utilizacdo para atender a programas habitacionais ou de
regularizacdo fundiaria de interesse social, nos termos do artigo 17, inciso |, alinea
“f”, da Lei 8.666/93 (GONGALVES, 2011).

No mesmo sentido, o EC, em seu art. 49, inc. V, alinea “g”, estabeleceu a

possibilidade de o poder publico utilizar a concessdao de direito real de uso para

promover a regularizacao fundiaria de interesse social.

1.5 Plano Diretor de Ornamento Territorial do Distrito Federal

A Constituicdo Federal (Arts. 182 e 183) de 1988, estabeleceu a politica de
desenvolvimento urbano em nivel nacional. Com isso, os Planos Diretores se
tornaram um instrumento obrigatdrio pela Constituicao Brasileira para cidades com
populagdo superior a 20.000 habitantes, inclusive para o Distrito Federal.

A Lei n° 10.257 de 10 de julho de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade,
regulamentou os dispositivos constitucionais relativos ao Plano Diretor,
estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana no Brasil, definindo conteudo
minimo, prazo de vigéncia e procedimento de elaboragao, alteragao e revisao.

O trabalho cientifico “Ordenamento Territorial e o Plano Diretor do Distrito
Federal: O caso do Distrito Federal”, elaborado por um grupo de consultores

legislativos da Camara dos Deputados e editado pela Associacdo dos Consultores
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Legislativos e de Orgamento e Fiscalizagdo Financeira da Camara dos Deputados —
ASLEGIS, estudou a histdria do ordenamento territorial do Distrito Federal, os
desafios e dificuldades para a revisdao do plano diretor e implantagao dos planos
diretores distritais de modo a tornar o planejamento urbano do Distrito Federal mais
eficaz.

As conclusdes daquela pesquisa, especialmente no que se refere as
incongruéncias verificadas entre a cidade planejada e a cidade real, demonstram a
existéncia de um planejamento territorial desde o inicio de sua ocupa¢ao, mas que na
vida real o que ocorreu foi um crescimento desordenado com as danosas
consequéncias urbanisticas, ambientais e sociais, objetos também do presente
estudo (ASLEGIS, 2008).

Ficaram estabelecidos no Brasil os Planos Diretores, como instrumento basico
da politica de desenvolvimento nos Municipios e Distrito Federal, buscando orientar
a atuacgao do poder publico e da iniciativa privada na constru¢cao dos espagos urbano
e rural na oferta dos servicos publicos essenciais, visando assegurar melhores
condicdes de vida para a populagao.

No caso especifico do Distrito Federal, a Lei Organica definiu dois
instrumentos de uso e ocupacgao territorial: O Plano Diretor e o Plano de
Desenvolvimento Local. Neste sentido, varias iniciativas técnicas e juridicas foram
experimentadas com o intuito de promover o desenvolvimento e a ocupacao
ordenada de seu territorio.

Em 1977, o Decreto n.2 4.049, de 10 de janeiro de 1977, instituiu PEOT (Plano
Estruturador de Organizagdao Territorial), que pode ser considerado a primeira
medida administrativa objetivando o ordenamento territorial do Distrito Federal. Em
1985 surge o POT (Sistema Normativo de Uso e Ocupac¢ao do Solo do Distrito
Federal), que consolida as propostas contidas no PEOT e ratifica a area de expansao

urbana prevista no referido Plano (ASLEGIS, 2008).
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Em 1986, é elaborado o POUSO (Plano de Ocupacdo e Uso do Solo) que
confirma as diretrizes do POT e ajusta algumas diretrizes de uso com base num
macrozoneamento e algumas consideragdes de carater ambiental (ASLEGIS, 2008).

Pela primeira vez, a Lei n.2 353, de 18 de novembro de 1992, estabelece o
Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT) do Distrito Federal. O PDOT
consolidou assim as diretrizes dos Planos anteriores, definindo alguns modelos de
ocupacao urbana, eixos de conturbacao e abre a possibilidade de parcelamento de
solo privado, que era competéncia exclusiva do Poder Publico.

Em 1997, o PDOT foi ajustado, identificando eixos de ocupacgao do Distrito
Federal, reconhece alguns vetores de expansdao urbana e define estratégias de
investimentos em infraestrutura urbana levando em conta as caracteristicas
ambientais locais.

E, mais recentemente, a Lei Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009,
aprovou a revisao do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal —
PDOT. Neste contexto, o PDOT ficou consolidado como um instrumento basico da
politica territorial e de orientacdo aos agentes publicos e privados que atuam na
producao e gestdo das localidades urbanas, de expansao urbana e rural do territério
do Distrito Federal.

O PDOT foi também considerado na Lei Organica do Distrito Federal,
atribuindo a este a regulacao da localizagdo dos assentamentos humanos e das
atividades econdmicas e sociais da populacao.

De acordo com o PDOT, o territério do Distrito Federal esta dividido com trés
macrodreas, onde aproximadamente 20% do territério do Distrito Federal é
destinado ao uso urbano (Macrozona urbana), 68% ao uso rural (Macrozona rural) e
os outros 12% sao destinados a conservagao ou preservagao ambiental em forma de
unidades de conservacao.

De forma mais especifica, a macrozona urbana (Figura 2) definida no PDOT de

2009 esta dividida em seis zonas: Zona Urbana Consolidada; Zona Urbana de
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Expansdao e Qualificacdo; Zona Urbana de Uso Controlado |, Zona Urbana de Uso

Controlado Il, Zona Conten¢do Urbana; Zona Urbana do Conjunto Tombado.

Figura 2: Macro areas urbanas, localizadas na zona urbana definida pelo PDOT 2009
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Fonte: PDOT (Lei Complementar n2 803 de 2009).

Neste contexto, a expansao urbana no Distrito Federal vem ocorrendo desde
a sua criacdo e, mais intensamente, a partir dos anos 70. Para se ter idéia, entre 1973
a 2009, foi observado um crescimento de mais de 460% da malha urbana. Esse
crescimento pode ser observado nas figuras a seguir. Dados histéricos da UNESCO e
do ZEE-DF mostram que a area urbana do DF aumentou de aproximadamente 4000
hectares em 1964 para quase 30 mil hectares em 1994 e para mais de 55 mil hectares

em 2009.
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Figura 3: Evolugdo temporal da area urbana do Distrito Federal.
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Fonte: ZEE-DF (2011)

As figuras a seguir mostram o incremento e a distribuicdo espacial da area

urbana no Distrito Federal entre os anos de 1973 a 2009.

Figura 4: Evolucdo da mancha urbana no Distrito Federal

(c) Situagdo urbana (vermelho) em 1998 (d) Situacdo urbana (vermelho) em 2009

Fonte: ZEE-DF (2011).
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1.6 Plano de Desenvolvimento Local - PDL

Conforme mencionado acima, a Lei Organica do Distrito Federal instituiu o
Plano Diretor e os Planos de Desenvolvimento Local (PDL) como instrumento para
promover o ordenamento do uso e ocupacgao de seu territério. Os PDL devem estar
integrados aos valores ambientais, mediante o planejamento e controle do uso,
parcelamento e ocupag¢ao do solo urbano. Assim, esses Planos sdo indicados para as
aglomeragdes urbanas onde as questdes de uso e ocupag¢ao do solo requerem maior
detalhamento e participacdo da comunidade local na sua elaboracdo e

implementagao.

1.7 Zoneamento Ecologico-Economico do Distrito Federal

Os projetos de Zoneamento Ecoldgico-Econ6mico no Brasil tém sido
elaborados e implementados por varios Estados com a participacdo da Unidao Federal.
Com efeito, os projetos de Zoneamento tomaram maior efeito legal durante os anos
2000.

O Decreto n° 4.297 de 10 de julho de 2002, regulamentou o Art 99, inciso I,
da Lei n? 6.938 de 31 de agosto de 1981 e definiu critérios para a utilizacdao do
Zoneamento Ecoldgico-Econ6mico do Brasil — ZEE como instrumento de organizagao
do territdrio. Ficou ainda estabelecido que o ZEE deva ser obrigatoriamente seguido
para a implantacdo de planos, obras e atividades publicas e privadas.

Dessa forma, o ZEE deve estabelecer medidas e padrdes de protecao
ambientais destinados a assegurar a qualidade ambiental dos recursos hidricos e do
solo e a conservagao da biodiversidade, garantindo o desenvolvimento sustentavel e
a melhoria das condicdes de vida da populagdo — Art. 2, Decreto 4297/02.

Para isso, os projetos de ZEE consistem em um diagndstico integrado dos
meios biofisico e socioeconémico, que permitem obter dados suficientes para
caracterizar a Vulnerabilidade Ambiental dos recursos naturais e a Potencialidade

Social das atividades humanas.
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No Distrito Federal, o projeto de ZEE foi elaborado e discutido mais
intensamente entre os anos de 2010 a 2013. Foram consideradas e identificadas as
acOes prioritarias e os responsaveis por sua implementacdao em todo o seu territdrio.
A proposta de ZEE do Distrito Federal priorizou as diretrizes e politicas que visem a
manutencdo da qualidade ambiental no seu territério, com énfase no
desenvolvimento social e econémico, na exploragao sustentavel dos seus recursos
naturais e na destinacao de areas para conservagao e prote¢cao ambiental.

A proposta de ZEE do Distrito Federal sistematizou a interagdo de duas
dimensdes basicas para a gestao do territdrio: a ecoldgica, que reflete as limitacdes e
as potencialidades do uso sustentado dos recursos naturais, e a socioecon0mica, que
manifesta as aspiracdes de desenvolvimento humano da populacdo (GDF, 2012b).

No processo de constru¢ao das zonas ecoldgico-econdmicas, inicialmente
foram delimitadas as unidades territoriais basicas existentes na paisagem (unidades
ambientais homogéneas), a partir da analise integrada de um conjunto de
caracteristicas fisiograficas presentes no territério, o que possibilitou reconhecer os
sitios que possuem estrutura e funcionamento semelhantes (GDF, 2012b). Tal
proposta, contudo, até a presente data, ainda nao foi aprovada e instituida por Lei

Distrital.
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2 ASPECTOS FiSICOS E AMBIENTAIS DO DISTRITO FEDERAL

2.1 Localizagao das ARIS no Distrito Federal

O Distrito Federal esta situado na regido Centro-Oeste do Brasil, ocupa uma
area total de 581.400 hectares, possui limites com os estados de Goids e Minas
Gerais. E uma unidade da federacdo definida como um territério com autonomia
propria dividido em Regidoes Administrativas. A drea de estudo envolve 36 ARIS

inseridas no territdrio do Distrito Federal (ver Figura 5).

Figura 5: Localizacdo das Areas de Regularizagdo de Interesse Social (ARIS) no Distrito Federal, Brasil
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No Distrito Federal, somam-se 36 ARIS ocupando 5.018 hectares, que

correspondem a 0,9% de todo o seu territério. A tabela abaixo apresenta mais

detalhes da extensao ocupada por cada ARIS.
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Tabela 1: Area ocupada por cada Area de Regulariza¢do de Interesse Social no Distrito Federal

Nome da ARIS Area (ha) %
Agua Quente 207,1 4,1
Aprodarmas | 9,9 0,2
Aprodarmas Il 45,0 0,9
Aprodarmas 32,6 0,6
Arapoanga | 574,8 11,5
Arapoanga Il 10,4 0,2
Buritis 23,5 0,5
CAUB | 17,0 0,3
CAUB I 18,2 0,4
Céu Azul 59,9 1,2
Dnocs 13,9 0,3
Estrada do Sol 251,1 5,0
Estrutural 525,9 10,5
Expansdo Vila Sdo José 170,1 3,4
Fercal | 197,4 3,9
Fercal Il 28,3 0,6
Fercal lll 16,1 0,3
Itapoa 470,4 9,4
Mansodes Sobradinho | 112,8 2,2
Mansdes Sobradinho Il 33,3 0,7
Mestre D'armas | 600,5 12,0
Mestre D'armas |l 56,6 1,1
Mestre D'armas Il 63,9 1,3
Morro da Cruz 17,9 0,4
Por do Sol 115,6 2,3
Primavera 57,0 1,1
Privé Ceilandia 53,7 1,1
QNP 22 e 24 24,1 0,5
Queima Lencol 42,4 0,8
Ribeirdo 89,1 1,8
Sol Nascente 747,1 14,9
Torto 19,9 0,4
Vale do Amanhecer 153,1 3,1
Vicente Pires 125,8 2,5
Vida Nova 7,5 0,1
Vila Cahuy 26,1 0,5
Total 5.018,0 100,0

Fonte: Adaptado do PDOT (2009).
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2.2 Vulnerabilidade ambiental

A vulnerabilidade ambiental foi verificada com base em dados secundarios
produzidos no contexto dos trabalhos do Zoneamento Ecoldgico-Econbémico do
Distrito Federal.

Consideraram-se as caracteristicas especificas de trés recursos ambientais
indispensaveis a manutencdo da vida (humana, vegetal e animal). Isso inclui o solo
(indispensavel para a producdo de alimentos), a dgua subterranea (contribui para o
abastecimento humano), e a cobertura vegetal (indispensavel a manuten¢ao da
biodiversidade) (GDF, 2012a).

A partir da integracdao da sensibilidade especifica de cada um dos trés
recursos ambientais, foi estimada a sensibilidade ambiental integrada. Isto incluiu a
sensibilidade dos solos a erosdo, a sensibilidade dos aquiferos a reducdo da recarga e
da producdo hidrica e a sensibilidade a perda da cobertura vegetal remanescente
(GDF, 2012a).

A sensibilidade ambiental integrada para todo o Distrito Federal ficou
classificada em cinco classes, variando de muito baixa a muito alta. Esta sensibilidade
sintetiza, portanto, um conjunto de sensibilidades ambientais especificas e que
devem nortear o seu processo de ocupagdo, respeitando-se as caracteristicas
inerentes ao meio natural.

A Figura 7 apresenta a distribuicdo espacial das diferentes classes de
sensibilidade ambiental estimada no contexto dos trabalhos do Zoneamento
Ecolégico-Econdmico do Distrito Federal.

Com base nos resultados obtidos no contexto por GDF (2012a), estima-se que
mais que 58% do territério do Distrito Federal apresenta elevada sensibilidade
ambiental. Os outros 42% foram considerados de meédia e baixa sensibilidade

ambiental.
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Figura 6: Distribuicdo das classes de sensibilidade ambiental integrada no Distrito Federal
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Fonte: Governo do Distrito Federal. Zoneamento Ecolégico-Econdmico (2012a)

No presente estudo, o mapa de Sensibilidade ambiental foi utilizado para

verificar a Sensibilidade Ambiental das Areas de Regularizacdo de Interesse Social.

Figura 7: Localizacdo das Areas de Regularizacdo de Interesse Social no mapa Distribuicdo
das classes de sensibilidade ambiental integrada no Distrito Federal
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Fonte: Governo do Distrito Federal. Zoneamento Ecoldgico-Econdmico (2012a) / Terracap
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As Imagens a seguir mostram as ocupacoes na ARIS Sol Nascente e Por do Sol

localizadas na RA IX — Ceildndia no ano de 2013.

Figura 8: Areas de Regularizac3o de Interesse Social na RA IX — Ceilandia

Fonte:TERRACAP (2009).

Figura 9: Detalhe das Areas de Regularizagdo de Interesse Social Sol Nascente e Por do Sol
na RA IX — Ceilandia.

Fonte:TERRACAP (2009).
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3 RESULTADOS E DISCUSSAO

A seguir sdo apresentados os resultados das andlises sobre os aspectos

juridicos e de sustentabilidade ambiental das ARIS.

3.1 Vulnerabilidade Ambiental das ARIS

Com base nos resultados deste estudo, observou-se que 52,3% das Areas de
Regularizacao de Interesse Social no Distrito Federal estdo situadas em dareas de
elevada sensibilidade ambiental. Outros 47,7% estdo situados em areas consideradas
de média a baixa sensibilidade ambiental. Essa tendéncia é similar a distribuicao

espacial das classes de sensibilidade para todo o Distrito Federal.

Figura 10: Distribuicdo das classes de sensibilidade ambiental integrada no Distrito Federal
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Fonte: Adaptado do ZEE-DF (2011)

Além disso, observou-se que oito ARIS (CAUB | e Il, Itapod, Privé Ceilandia,
Ribeirdo, Sol Nascente, Vicente Pires e Vida Nova) estdo com mais de 90% de suas
areas inseridas em areas de elevada vulnerabilidade ambiental. Outros 5% ou 243
hectares das ARIS estdo inseridos dentro de Areas de Protecdo Permanente — APP

(margens de rios e nascentes). A Tabela abaixo apresenta mais detalhes da
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distribuicao espacial por ARIS e por classe de vulnerabilidade, além do total de APP

abrangido por cada ARIS.

Tabela 2: Area ocupada por ARIS e por classe de vulnerabilidade ambiental no Distrito Federal e, area
de Area de Protec3o Permanente (30 metros nas margens dos rios + 50 metros das nascentes)

Area (hectares)

APP
Nome da ARIS Total Classe de Vulnerabilidade Ambiental
Muito Muito Area

Alta Alta Média Baixa Baixa (ha) %
Agua Quente 207,1 4,8 38,3 17,1  146,9 14,3 6,9
Aprodarmas | 9,9 2,5 7,4 3,3 32,8
Aprodarmas I 45,0 45,0 0,0 0,0
Aprodarmas Il 32,6 1,0 21,0 10,6 4,7 14,5
Arapoanga | 574,8 34,9 9,3 471,5 59,1 -
Arapoanga Il 10,4 0,1 10,3 -
Buritis 23,5 11,7 10,7 1,1 0,1 0,5
CAUB | 17,0 17,0 -
CAUB I 18,2 18,2 -
Céu Azul 59,9 1,2 49,3 51 4,3 3,8 6,3
Dnocs 13,9 13,9 -
Estrada do Sol 251,1 2,0 176,1 71,4 1,6 12,7 5,1
Estrutural 525,9 165,5 352,8 7,5 11,3 2,1
Expansdo.Vila Sdo
José 170,1 30,0 140,1 -
Fercal | 197,4 27,2 33,7 94,8 41,7 49,4 25,0
Fercal Il 28,3 51 1,0 9,8 12,4 5,5 19,4
Fercal lll 16,1 3,5 - 12,6 3,6 22,2
ltapoa 470,4 0,0 469,0 1,4 0,2 0,0
Mansdes
Sobradinho | 112,8 14,4 78,7 19,4 0,3 7,1 6,3
Mansodes
Sobradinho I 33,3 0,6 19,0 13,7 0,0 0,4 1,2
Mestre D'armas | 600,5 53,2 136,2 364,6 46,5 15,9 2,6
Mestre D'armas I 56,6 0,7 56,0 -
Mestre D'armas Il 63,9 1,4 48,0 13,5 0,9 0,9 1,3
Morro da Cruz 17,9 1,1 16,8 0,0 0,0
P6r do Sol 115,6 89,9 25,8 4,0 3,4
Primavera 57,0 2,8 46,9 7,4 0,4 0,8
Privé Ceilandia 53,7 4,3 13,5 35,8 2,4 4,5
QNP 22e24 24,1 24,1 -
Queima Lengol 42,4 14,3 28,0 12,6 29,8
Ribeirdo 89,1 3,1 85,6 0,3 1,5 1,7
Sol Nascente 747,1 1,1 689,6 56,0 0,5 67,4 9,0
Torto 19,9 7,4 11,8 0,7 -

Vale do 153,1 8,8 32,5 106,6 53 4,1 2,7
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Amanhecer

Vicente Pires 125,8 14,9 100,3 9,8 0,8 19,7 15,6

Vida Nova 7,5 7,5 -

Vila Cahuy 26,1 0,2 1,9 24,0 4,0 15,2
Total 5.018 399 2.236 2.054 336 4 249 5

Fonte: Adaptado do ZEE-DF (2011)

Estes resultados ndo indicam necessariamente que existem impedimentos
para a efetivacdao da regulariza¢ao fundiaria. De acordo com GDF (2012a), as classes
de vulnerabilidade ambiental sdao definidas por meio de um balanco entre a
sensibilidade ambiental e os impactos ambientais decorrentes do uso dos recursos
naturais.

Assim, a vulnerabilidade ambiental busca evidenciar a tomada de medidas
para minimizar os impactos ambientais decorrentes do processo de uso e ocupagao
dos solos de acordo com suas potencialidades e limitacdes.

Os mapas constantes das figuras 9 e 10 ilustram as ocupagdes de interesse
social Sol Nascente e Por do Sol na Regido Administrativa de Ceilandia, de
propriedade da Terracap, sobre extensa area com alta vulnerabilidade ambiental.
Esses dois casos sao tipicos exemplos da ocupa¢ao desordenada do solo urbano no
Distrito Federal.

Observa-se a existéncia de milhares de moradias edificadas préximas as
“bordas de chapada”, com alto risco para a seguranca dos moradores. Alids, a
desocupacao de cerca de 2000 familias integra o rol das condicionantes da Licenga de
Instalacao concedida pelo IBRAM — Instituto Brasilia Ambiental.

Essa constatagdo implica em maiores precaugdes por ocasidao da destinagao
das terras para o uso antrdpico. O processo de regularizagdo deverd entao sempre
levar em conta as potencialidades e limitagdes dos recursos naturais de cada ARIS,
dai porque a necessidade de estudos ambientais que contemplem projeto de
drenagem da regido afetada com consulta & ADASA - Agéncia Reguladora de Aguas,

Energia e Saneamento do Distrito Federal para o conhecimento da capacidade hidrica



52

e a CAESB - Companhia de Saneamento Ambiental do Distrito Federal responsavel
pelo fornecimento dos servicos de distribuicdo de agua e esgoto. Tal cautela
contribuira para redugao ou minimizagao dos impactos ambientais e urbanisticos

decorrentes do uso e ocupacgao pretendidos.

3.2 ARIS no Plano Diretor de Ordenamento Territorial

Todas as ARIS do Distrito Federal estao situadas na Zona Urbana definida pelo
Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT. As areas inseridas nesta
Macrozona sao destinadas as atividades urbanas, servidas de infraestrutura e cujo
contexto socioecondmico e ambiental evidencia um uso urbano ja consolidado ou
condigOes propicias para tal finalidade.

Mais especificamente, pouco mais de 70% das mencionadas ARIS estdao
dentro da Zona Urbana de Uso Controlado Il, 29% na Zona Urbana de Expansao e
Qualificagao e 1% na Zona Urbana Consolidada. A tabela a seguir apresenta mais

detalhes das areas ocupadas pelas ARIS em cada Zona do PDOT.

Tabela 3: Area ocupada por ARIS e por Macro Area do PDOT 2009

Macro Area do PDOT Area (ha) %
Zona Urbana Consolidada 47,7 0,9
Zona Urbana de Expansao e Qualificacdo 1.436,3 28,6
Zona Urbana de Uso Controlado Il 3.534,0 70,4
Total 5.018,0 100

Fonte: Adaptado do PDOT (2009).

De acordo com a Lei n? 803, DE 25 DE ABRIL DE 2009, que aprovou a revisao
do PDOT, a Zona Urbana Consolidada é composta por areas predominantemente
urbanizadas ou em processo de urbanizacdo, de baixa, média e alta densidade
demogrifica, servidas de infraestrutura e equipamentos comunitarios.

Essa Zona ¢é indicada para o desenvolvimento de nucleos urbanos,
melhorando a dindmica interna, integrando com as dreas vizinhas. Segundo a Lei n?

803/2009, deverdo ser respeitadas as diretrizes de promover o uso diversificado,
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otimizando o transporte publico e a utilizagdo da infraestrutura urbana,
equipamentos publicos e a oferta de empregos, além de manter as caracteristicas
(paisagem urbana e alguns parametros de ocupac¢ao) de alguns locais especificos.

A Zona Urbana de Expansdo e Qualificacdo definida pela Lei n? 803/2009 é
composta por areas propensas a ocupacao urbana, predominantemente habitacional,
e que possuem relacdo direta com areas ja implantadas. E integrada também por
assentamentos informais que requerem a ac¢ao do poder publico para sua
regularizacao.

Essa Zona é destinada ao desenvolvimento equilibrado das fun¢des sociais da
cidade e da propriedade urbana, seguindo diretrizes como a estruturacdo e
articulacdao da malha urbana, integrando e conectando as localidades existentes.
Ainda, para implementacdao de politicas publicas de regularizagao fundiaria,
recuperacdo de dreas degradadas em ambientes mais frageis, atender demandas
habitacionais e ampliacao da infraestrutura de saneamento urbano para proteger os
mananciais hidricos.

De acordo com a Lei n? 803/2009, a Zona Urbana de Uso Controlado Il é
composta por areas predominantemente habitacionais de baixa e média densidade
demografica, com enclaves de alta densidade. Estas areas estao sujeitas a restricdes
impostas pela sua sensibilidade ambiental e pela prote¢ao dos mananciais destinados
ao abastecimento de agua.

Nessa Zona deverao ser compatibilizados os usos urbanos com a conservagao
dos recursos naturais. Isto inclui a recuperacao de dreas degradadas e a protecdo dos
mananciais hidricos, seguindo as diretrizes como o uso predominante habitacional de
baixa e média densidade demografica, com fortalecimento do comércio, prestagao de
servicos, atividades e equipamentos publicos e comunitarios relacionados ao uso
urbano, observag¢ao dos planos de manejo das Unidades de Conservagao inseridas
nesta Zona e a regularizacao do uso e ocupagao dos assentamentos informais.

Portanto, fica explicito que as ARIS estao inseridas em Zonas do PDOT que

requerem ac¢Oes para a regularizacao. Além disso, a Zona Urbana de Expansdo e
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Qualificacao e, especialmente, a Zona Urbana de Uso Controlado Il, requerem acgdes
de controle mais intensivo das ocupagbes, em observancia de fragilidades
ambientais.

Isso implica em atividades de recuperacdo de d4reas degradadas e,
concomitantemente, a implementa¢ao de atividades de controle e monitoramento

ambiental.

3.3 Sintese das transformagoes administrativas e evoluc¢ao da legislacao

urbanistica e ambiental

Apesar das profundas e recentes inova¢des na legislacdo urbanistica e
ambiental brasileira, a Lei Federal 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que estabelece
regras gerais para o parcelamento do solo urbano de todo o territério nacional,
continua em vigor. E, mesmo inadequadas para tratar das iniUmeras situa¢des locais,
especialmente as de natureza ambiental e urbanistica, por muito tempo foi utilizada.

Inobstante a relevancia normativa e protetiva do Cédigo Florestal de 1965, a
legislacdo ambiental s6 mereceu atencdo efetiva no Brasil a partir do langcamento da
Politica Nacional do Meio Ambiente, Lei Federal 6.938, de 17 de janeiro de 1981, que
cria o CONAMA — Conselho Nacional do Meio Ambiente, o SISNAMA — Sistema
Nacional do Meio Ambiente, que integra as entidades ambientais federais, estaduais,
municipais e distritais e institui o EIA/RIMA — Estudo de Impacto Ambiental e
Relatério de Impacto, como instrumentos de execucdo da politica ambiental.

A Constituicdao de 1988, em seu Art. 182 consagra o principio da fung¢do social
da propriedade como elemento bdsico dos planos urbanisticos locais. A utilizacao da
propriedade fica condicionada ao bem-estar social, devendo o interesse coletivo
prevalecer sobre o interesse individual. O direito de moradia se reveste como tantos
outros direitos sociais garantidos na Constituicdo Federal, em um direito
fundamental, corolario do principio da dignidade da pessoa humana.

O Artigo 225, da Constituicao Federal, assegura que “todos tém o direito ao

meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a
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sadia qualidade de vida. Impée ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-
lo e preserva-lo para as presentes e futuras geragdes.”

No ano seguinte a promulgacdo da Carta Maior, através da Lei Federal 7.735,
de 22 de fevereiro de 1989, é criado o IBAMA — Instituto Brasileiro do Meio Ambiente
e dos Recursos Naturais Renovaveis, com atribuicdes de executar, em especial, as
acdes das politicas nacionais de meio ambiente, referente as atribuicdes federais
relativas ao licenciamento ambiental no ambito federal e controle da qualidade
ambiental, observadas as diretrizes emanadas do Ministério do Meio Ambiente.

E criado o ICMBio — Instituto Chico Mendes de Biodiversidade, através da Lei
11.516, de 28 de agosto de 2007, com atribuicGes, em especial, de executar a politica
nacional das unidades de conservacdao, antes destinadas ao IBAMA, Instituto
Brasileiro de Meio Ambiente, este que fica com as demais atribuicdes de execugao
das politicas nacionais do meio ambiente, especialmente as de licenciamentos de
empreendimentos federais.

A partir do ano de 1990, no clamor dos anseios constitucionais sao editadas
importantes leis que revitalizam o direito administrativo nacional, dentre as quais se
destacam a Lei 8.112, de 11 de dezembro de 1990, que instituiu o Regime Juridico
Unico; Lei Federal 8.429, de 02 de junho de 1992, que define os crimes por atos de
improbidade Administrativa; Lei Complementar Federal 8.666, de 21 de junho de
1993, que regula as licitagcdes e contratos administrativos; e, Lei Federal 101, de 04 de
maio de 2001, a chamada Lei de Responsabilidade Fiscal.

O Governo local, em obediéncia as diretrizes da legislacdo ambiental federal,
institui a Politica Ambiental do Distrito Federal e cria 0 CONAM — Conselho de Politica
Ambiental do Distrito Federal (Lei 41, de 13 de setembro de 1989).

No ambito da ocupacao do solo urbano langa a politica habitacional do
Distrito Federal por meio da Lei 3.877, de 26 de junho de 2006, o mais importante
instrumento regulatdrio dos programas habitacionais de baixa renda.

Em consonancia com a essa nova ordem nacional, o Governo do Distrito

Federal inicia uma reestruturacao de sua maquina administrativa e cria os seguintes
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orgdos: IBRAM (Lei 3.984, de 28 de maio de 2007), entidade local executora de
politicas publicas ambientais e de recursos hidricos; GRUPAR — Grupo de Andlise e
Aprovagado de Parcelamentos do Solo e Projetos Habitacionais (Decreto 28.863, de 17
de marco de 2008); uma inteligéncia administrativa para acelerar a analise e
aprovacao dos estudos ambientais e projetos urbanisticos; SEDHAB — Secretaria de
Habitagao, Regularizagao e Desenvolvimento Urbano e a SEMARH — Secretaria de
Meio Ambiente e Recursos Hidricos, que ficaram cada qual, em sua area de atuagao,
com as atribuicdes anteriormente destinadas a SEDUMA, que foi extinta (Decreto n?
32.716/2011); CODHAB-DF - Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal (Lei Distrital 4.020, de 25 de setembro de 2007), empresa publica com
atribuicbes de executar a politica habitacional de interesse social; SERCOND -
Secretaria de Regularizacdao de Condominios.

Em 30 de maio de 2007, foi firmado entre o Ministério Publico Distrito
Federal e o Governo do Distrito Federal, o TAC n2 02/2007, um novo marco
regulatdério para a regularizacdo fundidria, especialmente para as dreas de interesse
social.

O novo codigo florestal, instituido pela Lei 12.651, de 25 de maio de 2012,
nao trouxe inovagdes relevantes para a regularizacdo fundiaria urbana. A inovagao
maior ocorreu no ambito dos parcelamentos rurais, vez que a criagao do CAR —
Cadastro Ambiental Rural permitira mais agilidade no registro dos parcelamentos
rurais, pois agora sera dispensada a averbacdo da reserva legal, bastando o registro

dessa informacdo no CAR e fiscalizacdo pela entidade ambiental.

3.4 A Participacao do Ministério Publico na Regularizagao Fundiaria no

Distrito Federal

O estudo constatou uma forte atuacdo do Ministério Publico do Distrito
Federal para o fomento do direito a moradia digna e na busca da consolidacdo de
regramento proéprio para o enfrentamento do problema da ocupagdo urbana e

regularizacdo fundidria no Distrito Federal.
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A Constituicdo Federal consagrou o Ministério Publico como instituicdo
permanente, essencial a funcao jurisdicional do Estado, incumbindo-lhe a defesa da
ordem juridica, do regime democrdtico e dos interesses sociais e individuais

indisponiveis (Art. 127, CF).

Dentre as fungdes do Ministério Publico esta a sua legitimidade para promover
inquérito civil e a agao civil publica para a protecao do patrimonio publico e social, do

meio ambiente e de outros interesses difusos e coletivos (Art. 129, CF).

A Lei n? 8.625, de 12 de fevereiro de 1993 (Lei Organica do Ministério Publico),
em reveréncia aos preceitos constitucionais, detalhou suas atribuicdes para permitir
gue seus membros tenham o poder de requisicao de informagdes e recomendacdes

de providéncias aos agentes publicos.

O Termo de Ajustamento de Conduta, incluido no art. 52, §62, da Lei da Agao
Civil Publica (Lei n. 7.347, de 24 de julho de 1985) e pelo art. 113, do Cddigo de
Defesa do Consumidor (Lei n. 8.078, de 11 de setembro de 1990), é outro importante
instrumento que o Ministério Publico e os demais drgdos publicos legitimados pelo
art. 59, da Lei n? 7.347/85 utilizam para a solucdo extrajudicial dos conflitos de

interesses difusos e coletivos.

A celebracao de Termos de Ajustamento de Condutas, Recomendagdes
Administrativas, e muitas vezes, com participa¢ao efetiva nos processos de
regularizacdo fundiaria, além de impor o cumprimento das obrigacdes constitucionais
pelo Estado, vem influenciando a formacado da legislacdao urbanistica e ambiental do
pais, que esta em constante construgdo.

Em 30 de maio de 2007, o Ministério Publico do Distrito Federal e Governo do
Distrito Federal firmaram o Termo de Ajustamento de Conduta n2 002/2007. Esse
instrumento foi considerado um marco regulatério para a regularizacao fundiaria,
tendo em vista que o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal —

PDOT encontrava-se ainda em periodo de revisao.
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Os estudos elaborados para subsidiar a construcdao da Estratégia de
Regularizagao Fundidria do PDOT, serviram de base para subsidiar a elaboragao do
citado Termo, que estabeleceu o licenciamento ambiental corretivo, a regularizagao
por setores habitacionais, a extensao da venda direta para todo o Distrito Federal e
ndo sé para a bacia do Rio Sdo Bartolomeu, como antes havia decidido o Supremo
Tribunal Federal.

O TAC n? 002/2007, também serviu para que o GDF assumisse prazos para
elaborar documentos como o ZEE e o rezoneamento da APA do Rio Sao Bartolomeu e
das APAs sob sua administragao.

Posteriormente, com a aprovagao do PDOT e das demais legislacdes
urbanisticas e ambientais, federal e distrital, o Termo de Ajustamento de Conduta ja
ndao mais refletia um avanco, vez que foi superado pela legislacao que Ihe sucedeu e
que flexibilizou ainda mais os estudos e parametros urbanisticos e ambientais a

serem cumpridos para obtencdo do licenciamento.

3.4.1 O Termo de Ajustamento de Conduta N2 002/2007

Um instrumento firmado para ajustar os procedimentos de regulariza¢ao dos
parcelamentos de solo para fins urbanos implantados de forma irregular, com
prioridade para a baixa renda, bem como para o estabelecimento de medidas de
fiscalizacdo e repressao destinadas a coibir a grilagem de terras e a ocupacgao
desordenada do solo no Distrito Federal.

Esse documento, uma referéncia regulatdria especifica, deveria ser a
principal ferramenta utilizada para a regularizacdo fundidria de todas as ocupacdes
informais do Distrito Federal.

Importa no ambito deste estudo analisar suas principais disposicdes que
impactaram a regularizagao fundiaria e, compreender, mas sem qualquer inten¢ao de
justificar, o comportamento do Estado em negar-lhe a efetividade prometida,
especialmente em relacdo as ocupacdes de interesse social, onde o TAC 02/2007 e a

legislacdo ambiental e urbanistica sdo mais flexiveis.



59

Inicialmente, destacamos as Clausulas Décima a Décima Quarta; as quais
impuseram a obrigacdo do Governo do Distrito Federal em estruturar o ente
ambiental com o provimento dos cargos técnicos e de fiscalizagdo por meio de
concurso publico; proceder a regularizacdo fundidria dos parcelamentos irregulares
“por Setores Habitacionais”; promover politicas publicas habitacionais para garantir o
direito social a moradia, na forma prevista no artigo 62 da Constituicao Federal e nos
artigos 327 e 328 da Lei Organica do Distrito Federal; priorizar a regularizagao
fundidria e urbanizagdao das areas ocupadas por populacdao de baixa renda; e,
imposicao de requisitos minimos da Lei n2 6.766 para os licenciamentos urbanisticos,

respectivamente. Vejam:

CLAUSULA DECIMA - Assumem o Distrito Federal, por suas Secretarias de
Estado,e demais entes publicos aqui representados pelos signatédrios deste
termo a obrigacdo de fazer consistente em dotar o ente distrital
competente para o licenciamento ambiental de cargos técnicos e de
fiscalizacdo, a serem providos por concurso publico, em numero suficiente
e adequado para emissdo de licencas ambientais no prazo legal e para
conferir eficiéncia a fiscalizacdo das atividades lesivas ao meio ambiente.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - Nos termos dos estudos ja elaborados e
divulgados pela antiga Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo -
SEDUH, atual Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente -
SEDUMA, assumem o Distrito Federal, por suas Secretarias de Estado, e
demais entes publicos aqui representados pelos signatarios deste termo a
obrigacdo de fazer consistente em proceder a regularizacdo fundidria dos
parcelamentos irregulares do solo para fins urbanos por Setores
Habitacionais, devendo a inseri-los e integra-los a malha urbana e de
prestacdo de servicos publicos do Distrito Federal.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - O Distrito Federal, por suas Secretarias de
Estado, e demais entes publicos aqui representados pelos signatarios deste
termo, assumem a obrigacdo de fazer consistente em implementar politicas
publicas habitacionais para garantir o direito social a moradia, na forma
prevista no artigo 6° da Constituicdo Federal e nos artigos 327 e 328 da Lei
Organica do Distrito Federal.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - Assume o Distrito Federal a obrigacdo de dar
prioridade a regularizacdo fundidria e urbanizacdo das areas ocupadas por
populacdo de baixa renda, devendo, para tanto, ser instituidas, no Plano
Diretor de Ordenamento

Territorial — PDOT, ou outra norma distrital especificamente destinada a
tanto, as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).
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CLAUSULA DECIMA QUARTA - Nos licenciamentos urbanisticos, o Distrito
Federal assume a obrigacdo de fazer consistente em exigir o cumprimento
dos requisitos minimos_previstos na Lei n? 6.766/79, especialmente os

seguintes:

Inciso | - existéncia de dareas destinadas a sistemas de circulacdo e
implantacdo de equipamentos publicos urbanos e comunitarios, bem como
espacos livres de uso publico, que serdo proporcionais a densidade da
ocupagao;

Inciso Il - instalacdo de infraestrutura bdsica: consistentes nos
equipamentos urbanos de escoamento de aguas pluviais, iluminagdo
publica, redes de esgoto sanitario e abastecimento de agua potavel, energia
elétrica publica e domiciliar e vias de circula¢do;

Inciso Il - acesso publico as vias internas e externas do parcelamento, as
areas destinadas a implantacdo de equipamentos publicos urbanos e
comunitarios e aos espacos livres de uso publico, sem qualquer muro
externo, guarita ou outros obstaculos ndo autorizados por lei.

A Clausula décima sexta elenca um rol de obriga¢des a serem cumpridas

guando a regularizagao recair em areas do poder publico do Distrito Federal:

CLAUSULA DECIMA SEXTA - Assumem o Distrito Federal, por suas
Secretarias de Estado, e demais entes publicos aqui representados pelos
signatarios deste termo a obrigacdo de observar, no procedimento de
regularizacdo dos parcelamentos irregulares do solo para fins urbanos em
terras do Distrito Federal e da TERRACAP, os seguintes requisitos:

Inciso | - levantamento datado da situagdo dos imdveis, por meio de
fotografias, imagens ou outro meio que permita comprovar a ocupacgao da
area e a identificagcdo do(s) ocupante(s);

Inciso Il - analise das obras de infraestrutura e equipamentos publicos
realizados por particulares, a fim de verificar se cumprem os requisitos
ambientais e urbanisticos especificos para os locais correspondentes, nos
termos preconizados pelo presente Termo de Ajustamento de Conduta e
legislacao pertinente;

Inciso Il - demolicdo das obras de infraestrutura e equipamentos publicos
realizados, ndo passiveis de regularizacdo sob os pontos de vista ambiental
e/ou urbanistico, segundo as exigéncias aludidas no inciso anterior;

Inciso IV - regularizacdo ambiental e urbanistica das obras de infraestrutura
e equipamentos publicos passiveis de aproveitamento;

Inciso V - regularizacdo registraria dos imdveis, hos termos preconizados
pelo presente Termo de Ajustamento de Conduta(grifos do autor da
pesquisa).
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E, na Clausula Décima Sétima, em consonancia com a decisao do Supremo
Tribunal Federal na ADI 2990-8 que julgou constitucional a Lei Federal n2 9.262/96,
ficou estipulada a obrigacdao do Distrito Federal em proceder a alienagao direta em
favor dos ocupantes dos imdveis publicos urbanos e regularizados por meio de

processo proprio. Destaque-se ementa daquela decisdo da Corte Suprema:

EMENTA: ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE. ARTIGO 32, CAPUT E
§§, DA LEI N. 9.262, DE 12 DE JANEIRO DE 1.996, DO DISTRITO FEDERAL.
VENDA DE AREAS PUBLICAS PASSIVEIS DE SE TORNAREM URBANAS.
TERRENOS LOCALIZADOS NOS LIMITES DA AREA DE PROTECAO AMBIENTAL
- APA DA BACIA DO RIO SAO BARTOLOMEU. PROCESSO DE PARCELAMENTO
RECONHECIDO PELA AUTORIDADE PUBLICA. VENDAS INDIVIDUAIS.
AFASTAMENTO DOS PROCEDIMENTOS EXIGIDOS NA LEI N. 8.666, DE 21 DE
JUNHO DE 1.993. NECESSIDADE DE COMPROVACAO. INEXIGIBILIDADE E
DISPENSA DE LICITACAO. INVIABILIDADE DE COMPETICAO. ALEGACAO DE
VIOLACAO DO DISPOSTO NO ARTIGO 37, INCISO XXI, DA CONSTITUICAO DO
BRASIL. INOCORRENCIA. 1. A dispensa de licitacdo em geral é definida no
artigo 24, da Lei n. 8.666/93; especificadamente --- nos casos de alienagdo,
aforamento, concessao de direito real de uso, locagdo ou permissdo de uso
de bens imdveis construidos e destinados ou efetivamente utilizados no
ambito de programas habitacionais ou de regularizacdo fundiadria de
interesse social, por 6rgdos ou entidades da administragao publica --- no
seu artigo 17, inciso I, alinea “f”. Ha, no caso dos autos, inviabilidade de
competicdo, do que decorre a inexigibilidade de licitagdo (art. 25 da lei). O
loteamento ha de ser regularizado mediante a venda do lote aguele que o
estiver ocupando. Consubstancia hipdtese de inexigibilidade, artigo 25.
2. Acdo Direta de Inconstitucionalidade julgada improcedente.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - Assumem o Distrito Federal, por suas
Secretarias de Estado, e demais entes publicos aqui representados pelos
signatarios deste termo a obrigacdo de fazer consistente em proceder a
alienacdo diretamente aos ocupantes dos imdveis publicos urbanos
devidamente reconhecidos como ocupados e regularizados por meio de
processo administrativo préprio, nos termos do art. 25, caput, da Lei n°
8.666/93 (inexigibilidade de licitacdo por inviabilidade de competicdo) na
forma como restou decidido pelo ego Supremo Tribunal Federal na AOI n?
29901DF, que julgou constitucional a Lei Federal n° 9.262/96 (grifos do
autor da pesquisa).

A Clausula Vigésima Oitava instituiu no Distrito Federal a licenca de instalacao
corretiva, simplificando o processo de licenciamento ambiental para os
parcelamentos irregulares consolidados e dispensando o licenciamento escalonado,
inaplicado na espécie. Veja:

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA - Assumem o Distrito Federal, por sua
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente, e o Instituto
Brasilia Ambiental a obrigacdo de fazer consistente em garantir que as
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Licencas de Instalacdo Corretivas expedidas para regularizagdo dos
parcelamentos do solo contenham, obrigatoriamente:

Inciso VI - a definicdo do projeto urbanistico do Setor Habitacional a ser
implantado com a precisa indicacdo das areas propicias a instalacdo de
equipamentos publicos e comunitdrios, assim definidos pela Lei n°
6.766/79; a exigéncia de supressdo de muros e outros obstdculos ndo
admitidos na legislacdo pertinente ou incompativeis com a implantacdo de
corredores ecolégicos; a definicdo das estratégias a serem adotadas para a
integracdo, quando o caso, ao Setor Habitacional correspondente; e a
insercdo dos parcelamentos de solo a malha urbana e de prestacdo de
servicos do Distrito Federal;

CLAUSULA TRIGESIMA SETIMA - Assume a TERRACAP a obrigacdo de fazer
consistente em promover as medidas necessdrias a viabilizacdo da
regularizacao fundiaria, individualizando as terras publicas e particulares,
bem como implantar e manter cadastro atualizado da situacdo fundiaria.
(grifos do autor da pesquisa)

A assinatura daquele documento representava uma nova esperanga na busca
de superacao dos entraves administrativos e juridicos para a regularizacdo fundiaria
do solo urbano do Distrito Federal. Porém, ante a falta de cumprimento pelo Estado
dos compromissos assumidos e deficiente instrucao dos processos de regularizagao
fundidria, motivaram o Ministério Publico a promover a execugdo judicial e impugnar
os registros de parcelamento em areas de interesse especifico (ARINES) junto aos
cartorios de imodveis competentes, travando indefinidamente a regularizacao
fundidria local desses parcelamentos.

A Procuradoria Geral do Distrito Federal promoveu Embargos a Execucdo e
obteve sentenca favordvel. O processo aguarda o julgamento de apelacao interposta
pelo Ministério Publico (Processo n? 2012.01.1.129509-9 — Vara do Meio Ambiente,
Desenvolvimento Urbano e Fundiario do Distrito Federal).

Alegou nos referidos embargos a iliquidez das obrigacdes, especialmente
porque as matérias tratadas nas diversas clausulas centrais ajustadas naquele
instrumento foram superadas por legislagao posterior, impossibilitando sua
exigéncia. Propds nos embargos uma revisao e atualizagao do ajuste em consonancia
com a legislacdo ambiental e urbanistica em vigor, o que foi, a época, rejeitado pelo

Ministério Publico.
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Dentre as disposicdes que tiveram nova regulamentagdo destacam-se as
diretrizes de regularizacao por setor urbanistico, que deixou de ser uma exigéncia
obrigatéria pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial local — Lei Complementar
Distrital n? 803, de 25/04/2009, que ao utilizar a expressdo “preferencialmente”,
submete as condicdes de viabilidade e possibilidade aferiveis nos estudos ambientais
e urbanisticas.

A alteragao do percentual de areas destinadas ao uso publico e a dispensa de
EIA/RIMA nas hipoteses de regularizacdo fundiaria urbana, ainda que de
assentamentos urbanos em que existam ocupag¢des em areas de preservagao
permanente — APPs, também foram inovacdes que destoam do referido instrumento,
segundo a PGDF.

Seguem alguns trechos da decisdao do Juizo da Vara de Meio Ambiente e

Desenvolvimento Urbano, que acolheu os embargos de execugao:

(...) Na verdade, o TAC 02/2007 encontra-se inteiramente apoiado em
conceitos até entdo inexistentes, ou vagos, que foram entdo supridos pelo
sentido de suas cldusulas ou ajustes. No entanto, essa lacuna material foi
posteriormente preenchida pela legislacdo, segundo os critérios
discriciondrios do legislador superveniente, inclusive quando a Lei
11.977/2009 estabelece novas premissas ou critérios normativos materiais
gue estdo além ou em confronto com preceitos construidos pelo ajuste de
2.007. Somente a titulo de exemplo, e para que a assertiva ndo pareca
vazia, o TAC 02/2007 tomou por referéncia preceitos inerentes a protecio
ambiental que estavam dimensionados pelo Cédigo Florestal de 1965 — a
exemplo, ao dispor sobre a ocupacdo em Areas de Preservacdo Permanente
APPs. No entanto, com a novel legislacdo, a comecar pela Lei 11.977/2009,
nova disciplina é trazida no que respeita as ocupa¢Ges humanas em dreas
de APPs que sejam atingidas por forcas da expansdo urbana horizonta. Mais
ainda, a propria legislagcdo codificada (Lei 12.651/2012 — Cddigo Florestal
Vigente), também traz profundas modificacdes no trato da utilizagcdo das
areas de APPs em zonas urbanas ou urbanizéveis, sem que tais acentuadas
modificacOes legislativas tenham sido abordadas pelo TAC na ocasido da
sua celebracdo, pois os novos parametros legais somente vieram tempos
depois.

Acrescente-se que a nova legislagcdo apresenta-se mais flexivel no
trato das ocupagGes humanas em area de APPs urbanas ou sob influéncia
de urbaniza¢do horizontal e, assim, institui novo paradigma para a atuacgdo
do Poder Publico na elaboragdo e execuc¢do de politicas publicas voltadas a
regularizacao fundiaria urbano-ambiental, circunstancia acidental que por si
mesma, na supremacia da lei, ja é o bastante para infirmar regras ajustadas
em 2.007 ao tomar por referéncia um cendrio normativo que ndo mais
existe como antes, em face dessas profundas mudangas legislativas
supervenientes. Confira-se, pois:
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Art. 54. O projeto de regularizacdo fundidria de interesse social
devera considerar as caracteristicas das ocupagbes e da drea ocupada para
definir paradmetros urbanisticos e ambientais especificos, além de
identificar os lotes, as vias de circulacdo e as areas destinadas a uso publico.

§ 12 O Municipio poderd, por decisdo motivada, admitir a
regularizacdo fundiaria de interesse social em Areas de Preservacdo
Permanente, ocupadas até 31 de dezembro de 2007 e inseridas em area
urbana consolidada, desde que estudo técnico comprove que esta
intervencdo implica a melhoria das condigdes ambientais em relacdo a
situacdo de ocupacao irregular anterior.

Somente isso € bastante para pressentir que as clausulas
particulares do TAC 02/2007 tornaram-se obsoletas em face da nova
legislacdo, ndo havendo de se prestigiar a esséncia material daquele ajuste
antigo, se outro parametro de atuacdo para o Poder Publico veio a ser
estabelecido posteriormente. Diante do TAC 02/2007 e da nova legislacdo
ha uma distancia material de elevada relevancia e significado, a guiar as
politicas publicas, embora a prolongacdo do acertamento dessa situagdo
somente atue em detrimento das populagdes mais pobres, que anseiam
pela solugdo que teima em ndo vir pelas dissidéncias estabelecidas entre os
agentes publicos envolvidos.

(...) Custa crer que, presumindo-se que os agentes publicos obram a
bem do interesse publico e tomam as mesmas leis como balizas de suas
acdes ou propdsitos, como é que ainda persistam suas divergéncias? Como
€ que essas divergéncias ndo se superam no plano das relacGes
institucionais enquanto premissa de concretude do principio da eficiéncia
(CF, art. 37)? Ou nos debates académicos? Ou no ambito dos instrumentos
de cooperacdo interinstitucionais? Ou em ambito de media¢cdo? Somente
gue, registre-se, enquanto tais divergéncias ndo se resolvem e preferem as
partes submeter verdadeiras questdes de politicas publicas aos efeitos de
sua judicializacdo, sdao as populacdes mais pobres que a tudo isso assistem,
imdveis, impotentes e insatisfeitas. Ha evidéncias de que as inquietagdes
sociais recentes — e até violentas — tem suas raizes nessas questdes publicas
gue ndo parecem se resolver nunca, desafiando a paciéncia do cidadao
comum e a quem pouco interessa 0s Nossos preciosismos juridicos, tdo ao
gosto das formacgGes positivistas engendradas por ideologias autoritarias.

(...) Ora, em leito executivo a pretensdo ado exequente esta voltada
a realizacdo de um direito pré-constituido, liquido, certo e exigivel. No
entanto, o provimento desejado, nesse particular, é eminentemente
constitutivo-negativo ao visar afastar do mundo juridico determinados atos
administrativos. Ou, ainda, quando almeja provimento condenatério a
impor obrigacdo de fazer, sob pena de multa.

Vé-se, pois, que o TAC n2 02/2007, firmado entre o MPDFT, o
Distrito Federal, a Terracap e o lbram ndo configura titulo executivo
extrajudicial habil a embasar execucdo, pois, trata-se de titulo de natureza
convencional obrigacional, que se exige cognicdo ampla a respeito dos
compromissos supostamente ndo cumpridos, ndo se extraindo do proprio
titulo que tenham sido descumpridas suas clausulas.

(...) De certo, genericamente, os Termos de Ajustamento de
Conduta tém forga executiva, conforme art. 52, § 62, da Lei Federal n2
7.347/85, e art. 585, inciso Il, do Cddigo de Processo Civil. No entanto, no
desaviso, ndo se pode olvidar que embora gozem do favor legal da
executividade, ndo estdo isentos de inscricdo intrinseca dos elementos
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essenciais dessa mesma executividade, que assim os ponham a salvo
daquela cominac¢do do art. 618, | do CPC.

(...) Ante o exposto, rejeito a alegacdo de inépcia da inicial, porém
acolho a alegacdo de inexequibilidade do titulo por auséncia de liquidez das
obrigacbes demandadas e, consequentemente, JULGO PROCEDENTE o
pedido feito com os Embargos, para declarar a nulidade da execugdo, com a
consequente decretacdo de sua extingdo (CPC, art. 618, I). E com
fundamento no art. 269, | do CPC, declaro resolvido o processo dos
embargos (Processo n? 2012.01.1.129509-9 VMA/TIDFT).

Apesar de declarado inexequivel em sentenca de primeira instancia, o TAC
02/2007 néo foi desconstituido e esta em plena vigéncia. Os 6rgdos administrativos
passaram a cumpri-lo com os necessarios temperamentos da legislacdao em vigor. E, a
excecdo dos parcelamentos de baixa renda, o Ministério Publico continua a exigir o
seu cumprimento integral, impugnando os registros que com ele destoar.

O Férum Distrital de Regularizacdo Fundidria deliberou a respeito do TAC
02/2007 para sugerir que este instrumento fosse desconstituido e em seu lugar fosse
firmado outros ajustes especificos em situagdes pontuais, facilitando o cumprimento,

monitoramento e exequibilidade.

3.4.2 Termo de Ajustamento de Conduta N2 002/2008 para a regularizagdo fundiaria
do Setor Habitacional Mestre D"Armas

O Ministério do Meio Ambiente, o Ministério Publico Federal e o Governo do
Distrito Federal firmaram compromisso para viabilizar a regularizacao fundiaria do
Setor Habitacional Mestre D’armas. Porém, quando da celebragdao do ajuste, ainda
nao havia Estudo de Impacto Ambiental e, a maior parte da area ocupada era de
propriedade particular.

Logo que ocorreu a ocupacao foi editada a Lei Complementar do Distrito
Federal n2 367/2001, de 6 de margo de 2001, que aprovou a area para a implantacdo
do Setor Habitacional Mestre D’armas, declarando-o de interesse social para todos os
fins.

Conforme o PDOT/1997 o SHMD esta localizado integralmente em zona
urbana, de expansao urbana ou de urbanizacao especifica e parcialmente em area de

protecdo de manancial na Regido Administrativa de Planaltina, préximo a DF-128 e a
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BR 020 e faz limite com os Cdrregos Ribeirdo Mestre D’armas, Corguinho e pela
Estacdo Ecolégica de Aguas Emendadas (TAC 002/2008).

O plano de ocupagao para os estudos urbanisticos subsidiou a criagao de trés
ARIS com 4area total de 722, 325 hectares e cerca de 27.000 habitantes. A ARIS |
abrange os parcelamentos COOHAPLAN — Itiquira, Estancia Mestre D’armas |, 11, IlI, IV
e V, Estancia Planaltina, Expansdo da Vila Nova Esperanga, Mestre D’armas VI,
Modulos Rurais Mestre D’armas, Nova Esperanca, Park Monaco, Residencial Nova
Planaltina, Residencial Sarandy, Rural Mestre D’armas (Recanto do Sossego), Setor de
Mansdes ltiquira, Setor de Mansdes Mestre D’armas |, Vila Nova Esperancga, Vila Nova
Esperanca Ch.33 (TAC 002/2008).

A ARIS Il abrange os parcelamentos Cachoeira, Nosso Lar, Residencial
Sumauma e Rural Mestre D’armas e, a ARIS lll abrange os parcelamentos Nova
Petropolis e DVO (TAC 002/2008).

Foram emitidas licengas provisérias para as opera¢des emergenciais de
implantacao dos servicos essenciais previstos no objeto do instrumento
possibilitando razodvel melhoria em favor daquela populacdo, que atualmente ja
ultrapasso 40.000 habitantes (SERCOND).

Passados seis anos da assinatura do documento, a SERCOND informou que os
estudos urbanisticos ja foram concluidos e a licenga ambiental expedida e, que nos
proximos dias serd assinado o decreto de aprovacdao que possibilitard a regularizacao

definitiva com a entrega de escrituras aos moradores em até seis meses.

3.4.3 O Termo de Ajustamento de Conduta N2 003/2008 para a regularizacdo
fundidria do Setor Habitacional Sol Nascente e ARIS Por do Sol

Assim como no ajustamento anterior, o Ministério do Meio Ambiente, o
Ministério Publico Federal e o Governo do Distrito Federal, firmaram o compromisso
para a regularizacdo fundiaria do Setor Habitacional Sol Nascente e a ARIS Por do Sol,
da Regido Administrativa de Ceilandia, caracterizados como baixa renda e, portanto,
Zona Especial de Interesse Social — SEIS, nos termos do EC (Lei Federal n2 10.257, de

10 de julho de 2001).
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Em meados de 2008 ja estava consolidada a ocupacao irregular por cerca de
75.000 habitantes dentro da Area de Protecdo Ambiental do Planalto Central vivendo
abaixo da linha de pobreza, sem escola, hospital, posto policial ou qualquer outro
equipamento publico (TAC 003/2008).

O Estudo de Impacto Ambiental contratado pela Terracap, proprietaria da
area, identificou 695 moradias para remocao, sendo destas de 474 em local com risco
de desmoronamento, 9 com elevado risco de desmoronamento e solapamento do
solo devido a erosdo interna, 78 sobre antigo lixao com producado de gases toxicos e
as demais por interferéncias urbanistica e infraestrutura existentes (TAC 003/2008).

O Ministério do Meio Ambiente, o Ministério Publico Federal e o Governo do
Distrito Federal firmaram o Termo de Ajustamento de Conduta n2 003/2008 com o
estabelecimento de obrigacdes dos diversos orgdaos e entidades do GDF para a
imediata implantacdo de infraestrutura e instalacdo dos equipamentos publicos
basicos, visando a melhoria das condi¢des de vida para aquela populagao carente.

Foram, portanto, objeto daquele instrumento de ajuste, “a) a regularizacdo do
licenciamento ambiental definitivo e do licenciamento ambiental dos sistemas
provisorios de abastecimento de agua, esgotamento sanitario, drenagem pluvial,
pavimentacao, fornecimento de energia elétrica, iluminagao publica de acordo com
0s projetos a serem apresentados pelos COMPROMISSARIOS; b) & adocdo de acdes
concretas no sentido de promover a fiscalizacao, desobstrucao e recuperagao das
areas de preservacdo (APPs) no Setor Habitacional Sol Nascente e na ARIS Po6r do Sol;
e c) a regularizacdo fundiaria, ambiental e urbanistica do Setor Habitacional Sol
Nascente e na ARIS Por do Sol, mediante licenciamentos corretivos e a estipulagao de
procedimentos a serem adotados pelos COMPROMISSARIOS (TAC 003/2008).

O IBAMA, até entao responsavel pelo licenciamento, emitiu a Licenga Prévia e
outras de carater provisério para a operacdo de infraestrutura basica e outras
medidas de urgéncia. Porém, a partir de 2009 a atribuicdo foi transferida ao IBRAM,
gue emitiu a Licenca de Instalagao possibilitando a partir de entao, o avango no

licenciamento e inicio das obras de saneamento basico e de equipamentos publicos.
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Quando da emissao dessa licenca pelo IBRAM a situagdo ja ndao era a mesma.
O numero de moradias em dareas de risco pulou para mais de 2000 unidades e a
populacdo subiu para cerca de 150.000 habitantes.

A SERCOND informou a conclusdo da regularizacdao fundidria, com entrega das
escrituras aos moradores, da | etapa do Setor Habitacional Sol Nascente e ARIS Por do
Sol (Etapa l), restando as Etapas Il e lll, em fase de conclusao.

TAC semelhante foi celebrado com o Ministério Publico Federal para a
regularizacdo fundidria do “Condominio Porto Rico,” da Regidao de Santa Maria.

Essa legitima e importante participacdo do Ministério Publico Federal e
Distrital foi e tem sido decisiva para obrigar o Estado a fomentar o direito de moradia
com o minimo de dignidade as pessoas de baixa renda. Todavia, como visto, por
razoes diversas identificadas no presente estudo, nao foi possivel, ainda, na maioria
dos casos, a conclusao da regularizagao fundiaria, notadamente aquelas de interesse

social, consolidadas ha mais de 20 anos.

3.5 A Contribuicio do Poder Judicidrio para a regularizagao fundiaria do

Distrito Federal

O Poder Judiciario ndao se limita na prestagdo jurisdicional decorrente dos
conflitos fundidrios que sdao levados ao seu conhecimento. Também presta um
relevante servico a sociedade, regulamentando as atividades dos Notdrios e
Registradores, tornando o procedimento administrativo de registro de parcelamento

mais célere e racional.

3.5.1 Edicdo do Provimento N2 02/2010/TIDFT

O Poder Judiciario do Distrito Federal, em 30 de margo de 2009, através da
Resolucao n. 03, de 30 de mar¢o de 2009, instala a Vara do Meio Ambiente,
Desenvolvimento Urbano e Fundiario do Distrito Federal.

No ano seguinte, a Corregedoria do Tribunal de Justica do Distrito Federal,

apos discutir com os representantes do MPDFT, TERRACAP, INCRA e ANORERG,
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editou o Provimento 02, de 19 de abril de 2010, que promove adequag¢des ao
procedimento de retificacdo de matriculas de imdveis rurais, na forma do artigo 213,
da Lei 6.015/73, diminuindo os obstaculos formais do registro imobiliario no Distrito
Federal, com repercussdo positiva nos processos de regularizacao fundidria urbana, ja

gue muitas ocupacgdes ilegais se deram em terras rurais.

3.5.2 Termo de Ajustamento de Conduta para Regularizagao do Condominio Porto
Rico da Regiao de Santa Maria

Em dezembro de 2010, é homologado em sessao solene no Gabinete do
Presidente do Tribunal de Justica, pelo Juiz da Vara do Meio Ambiente e
Desenvolvimento Urbano, o primeiro Termo de Ajustamento de Conduta firmado
entre diversos 6rgdos do GDF e os proprietarios da ARIS Ribeirdo, da Regido de Santa
Maria, que viabiliza a regularizagdo do denominado “Condominio Porto Rico”,
beneficiando uma ocupacao irregular com cerca de 5.000 familias de baixa renda.

Na ocasidao, o Presidente do Tribunal de Justica considerou aquele
compromisso um paradigma para a regularizacdo fundidria de interesse social do
Distrito Federal, se comprometendo, inclusive, em colaborar com o Poder Executivo
para o enfrentamento da problematica da ocupacao urbana no Distrito Federal (TJDF,

2010).

3.5.3 O Plano Estratégico de Regularizacdo Fundidria Urbana para o Distrito Federal

Em 29 de abril de 2011, o Juiz Titular da Vara do Meio Ambiente Carlos Divino
Vieira Rodrigues entrega ao Governador um documento intitulado de “PLANO
ESTRATEGICO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA PARA O DISTRITO FEDERAL”.
Em sintese, esse trabalho informa a existéncia aproximada de 150.000 imdveis
urbanos irregulares no Distrito Federal, que abrigam cerca de 600.000 pessoas.
Conclama o Governo do Distrito Federal em retomar a regulariza¢ao fundidria como
politica publica prioritaria, com a utilizacdo da mediagao para a solugao de conflitos
fundidrios coletivos de interesse publico e a aplicacdo da jurisprudéncia do STF na

ADIn 2990-8, que possibilita a venda direta para fins de regularizagao.
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3.5.4 O | Seminario de Regularizagao Fundiaria do Distrito Federal — Protocolo de
Procedimentos 01/2011 e a Criagdo do Férum Distrital de Regularizagdo Fundiaria

No ano de 2011, no periodo de agosto a outubro, o TIDFT, o GDF, MPDFT,
ANOREG e UNB, promoveram reunidoes administrativas com estudos e debates, e sob
a coordenacdo do primeiro, realizaram o | SEMINARIO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA DO DISTRITO FEDERAL.

Na ocasidao de encerramento daquele seminario, que ocorreu no dia 25 de
outubro de 2011, foi assinado o “Protocolo de Procedimentos 01/2011”, pelo qual os
participantes, com exce¢ao do MPDFT, assumem obrigacdes com o estabelecimento
de metas a curto, médio e longo prazo, para a regularizacdo fundiaria do Distrito
Federal.

Dentre as obrigacdes do Poder Judicidrio destaca-se a criagcao do FDRF,
inspirado na Resolucao 110, do Conselho Nacional de Justica, composto pelos Juizos
das VMADU E VRP; CLDF; GDF; SEDHAB; GRUPAR; TERRACAP; CODHAB-DF; IBRAM,;
PGDF; CEAJUR; ANOREG-DF; OAB/DF, UNB, SPU-DF e INCRA-SR28.

No ato de assinatura daquele documento, o Governo do Distrito Federal se
comprometeu em adotar todas as proposicdes colhidas do referido semindrio,
especialmente a “media¢do” para solucao dos conflitos fundiarios.

O FDRF foi instalado pelo Presidente do Tribunal de Justica no dia 14 de
dezembro de 2011, com objetivo de integrar os atores envolvidos na regularizagao
fundidria e promover a discussdao dos problemas, deliberando e propondo a adogdo
de medidas aos titulares dos drgaos administrativos respectivos.

Dentre as principais proposicdes do referido colegiado, destacam-se a
indicacao de providéncias a Terracap para o ajuizamento de a¢des demarcatdrias
para o acertamento fundiario, discriminando as areas publicas das particulares, com
prioridade para as que estdao ocupadas; a formacdao de um grupo de trabalho para a
consolidacdo da legislacdo urbanistica e ambiental do Distrito Federal, buscando
esforcos para a elaboracdo de um marco regulatério especifico e atualizado; e, a

adocao da mediagcdao como solugdo de conflitos fundiarios.
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3.5.5 A Mediagdo como Meio de Solugdo dos Conflitos Fundidrios no Distrito Federal

A reforma administrativa ocorrida logo apds a Constituicao Federal de 1988 e a
evolucao doutrinaria e jurisprudencial a respeito do direito publico provocaram
profundas transformacdes nas relagdes juridicas entre o Estado e as pessoas juridicas
de direito privado, a coletividade e o cidaddao comum.

O Estado gozava de poderes, prerrogativas e privilégios incompativeis com a
nova ordem constitucional, que o colocou como garantidor de direitos fundamentais
consagrados pelas modernas constituicdes democraticas. Essa relagdao desigual, em
vez de resguardar o Estado de possiveis excessos, vem causando desequilibrio e
injustica social inaceitaveis numa sociedade organizada.

Com a criacdao dos Juizados Especiais e a obrigacao do pagamento imediato
dos créditos de até 40 salarios minimos, denominados de “pequenos valores”, da
sumula vinculante e o julgamento Unico para os recursos repetitivos, o Poder
Judiciario comecga a alterar a jurisprudéncia e obrigando Estado a buscar também
alternativas para evitar e solucionar os conflitos judiciais ou administrativos.

Depois de muita resisténcia, a mediacdo comeca, de forma seletiva e
excepcional, a se afirmar nas rela¢ées juridicas da administracdo publica.

A Advocacia Geral da Unido implantou a Camara de Conciliagao para mediar os
diversos conflitos entre os 6érgaos da administracdo publica federal. Passou a orientar
os advogados publicos a evitar recursos meramente protelatdrios e, incentivar,
guando possivel e cabivel, a mediacdo administrativa e judicial.

O Poder Publico tem o dever de avaliar a possibilidade de mediacdao em todos
os conflitos administrativos e judiciais (SOUZA, 2012). Esta autora destaca a
necessidade de observancia do principio da razoavel dura¢ao do processo, devendo o
Estado buscar meios tendentes para acelerar o processo administrativo e judicial.
Esse dever decorre também dos principios da eficiéncia e da proporcionalidade,
consistente na atuacdo menos onerosa para os cofres publicos e com menos sacrificio

dos interesses particulares.
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Portanto, ecoando a voz neoconstitucionalista do STF, essa propalada
mudanga de paradigma vem ocorrendo na Administracdo Publica em geral. Luis
Roberto Barroso, um dos maiores expoentes dessa nova interpretacdao dos direitos
fundamentais, atualmente com assento naquela suprema corte, em sintonia com os
pensadores do pds-positivismo, na obra em que compartilha outros temas do direito
constitucional com Ana Paula de Barcellos, Jane Reis Gongalves Pereira, Daniel
Sarmento e Claudio Pereira de Souza Neto, ilumina o debate com o artigo “A NOVA
INTERPRETACAO CONSTITUCIONAL: Ponderagdo, Direitos Fundamentais e Relacdes
Privadas”, 32 Edicao Revista, 2003. O trecho a seguir, fundamenta e justifica os

propdsitos do presente estudo:

(...) A superagdo histdrica do jusnaturalismo e o fracasso politico do
positivismo abriram caminho para um conjunto amplo e ainda inacabado de
reflexGes acerca do Direito, sua funcdo social e sua interpretagdo. O pds-
positivismo é a designacdo proviséria e genérica de um ideario difuso, no
qual se incluem a definicdo das relagdes entre valores, principios e regras,
aspectos da chamada nova hermenéutica constitucional, e a teoria dos
direitos fundamentais, edificada sobre o fundamento da dignidade humana.
A valorizacdo dos principios, sua incorporacdo, explicita ou implicita, pelos
textos constitucionais e o reconhecimento pela ordem juridica de sua
normatividade fazem parte desse ambiente de reaproximacdo entre Direito
e Etica.

Gradativamente, diversas formulagGes antes dispersas ganharam unidade e
consisténcia, ao mesmo tempo em que se desenvolve o esforgo tedrico que
procura transformar o avancgo filoséfico em instrumental técnico-juridico
aplicavel aos problemas concretos. O discurso acerca dos principios, da
supremacia dos direitos fundamentais e do reencontro com a Etica — ao
qual, no Brasil, se deve agregar o da transformacdo social e o da
emancipagao — deve ter repercussao sobre o oficio dos juizes, advogados e
promotores, sobre a atuacdo do Poder Publico em geral e sobre a vida das
pessoas. Trata-se de transpor a fronteira da reflexdo filosdfica, ingressar na
dogmatica juridica e na pratica jurisprudencial e, indo mais além, produzir
efeitos positivos sobre a realidade. {...)

(...) A nova interpretacdo constitucional assenta-se em um modelo de
principios, aplicdveis mediante ponderacdo, cabendo ao intérprete
proceder a interacdo entre fato e norma e realizar escolhas fundamentadas,
dentro das possibilidades e limites oferecidos pelo sistema juridico, visando
a solucdo justa para o caso concreto. Nessa perspectiva pds-positivista do
Direito, sdo idéias essenciais a normatividade dos principios, a ponderacdo
de valores e a teoria da argumentacao. (...)

A jurisprudéncia produzida a partir da Constituicdo de 1988 tem
progressivamente se servida da teoria dos principios, da pondera¢do de
valores e da argumentacdo. A dignidade da pessoa humana comeca a
ganhar densidade juridica e a servir de fundamento para decisGes judiciais.
Ao lado dela, o principio instrumental da razoabilidade funciona como a
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justa medida de aplicacdo de qualquer norma, tanto na ponderagao feita
entre principios quanto na dosagem dos efeitos das regras (BARROSO;
2003).

O aludido Plano Estratégico de Regularizagao Fundidria Urbana para o Distrito
Federal elaborado pelo Juiz da Vara do Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano se
harmoniza com a doutrina e jurisprudéncia pdés-positivistas, notadamente das
decisdes oriundas do Supremo Tribunal Federal.

Nesse sentido, ao propor a mediagao como meio para a solu¢ao de conflitos

fundidrios, assim se expressa aquele magistrado:

IV — DA INCONVENIENCIA DAS SOLUCOES EXCLUSIVAMENTE
JURISDICIONAIS: As solugbes exclusivamente jurisdicionais para resolver
complexas questdes relacionadas a ocupacgdo coletiva e informal do solo
para fins urbanos até mesmo parecem possiveis no plano formal. Todavia,
nao se apresentam como o melhor caminho. Isso porque ndo ha harmonia
entre a fluéncia do tempo processual e a fluéncia do tempo comum na
dindmica social. O primeiro, quando for concluido, encontrard um ambiente
de fato ja renovado, possivelmente com novas implica¢gGes juridicas, que
até mesmo poderdo tornar prejudicada a solugdo jurisdicional finalmente
alcancada, provocando o retorno ao estado anterior das coisas e o
perdimento de precioso tempo e esforcos dedicados a solugdo que se
construiu com atraso e, por isso, ja superado.

Por outro lado, as solugBes exclusivamente jurisdicionais — além do tempo
necessario para a respectiva maturacdo e consolida¢do pela for¢a da coisa
julgada — demandam elevados esforcos procedimentais, com desfecho em
sentido até mesmo imprevisivel. Essas circunstancias comprometem o
planejamento e a execugdo de politicas publicas voltadas ao atendimento
do Direito Social de Moradia.

V — A MEDIACAO: As solugdes alcangadas por mediacdo tém o condio de
produzir certezas juridicas instantaneas, possibilitando em seguida a
execucao de politicas publicas que venham para atender ndo sé o interesse
coletivo, mas também viabilizar ao Estado ao cumprimento de seus deveres
institucionais.

Nessa perspectiva, a atuagdo especializada do Juizo da Vara do Meio
Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundidrio do Distrito Federal prioriza
a solugdo dessas complexas questdes juridicas, administrativas e legislativas
em foro de mediagdo, no qual a atuagao do Ministério Publico — enquanto
fiscal da lei — termina por emprestar legitimidade a solucdo que for
encontrada visando resolver um objeto determinado. (...) VIl — DAS
AUDIENCIAS PARA MEDIACAO DE CONFLITOS SINGULARES OU COLETIVOS,
DE INTERESSE PUBLICO OU PRIVADO: Para que a mediacdo possa encontrar
resultados satisfatérios, primeiramente é necessario que as partes
interessadas queiram a mediacao judicial, requisito sine qua non.
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Identificado o desejo das partes de alcancar a solu¢do por media¢do para a
regularizacao fundidria e urbana do Distrito Federal, cumprird, em seguida,
a selecdo de dreas ou questdes especificas que digam respeito a ocupagdes
informais consolidadas. Estar-se-d4 entdo diante de situagGes que ja se
acham ‘judicializadas’ e sob a competéncia jurisdicional do Juizo da Vara de
Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundidrio do Distrito Federal,
para resolvé-las, seja por composicdo voluntaria mediada ou por sentenga
com forga cogente.

Entdo, a partir da analise geral da situacdo juridica do lugar e havendo
elementos que indiqguem preliminarmente tratar-se de terreno publico,
propoem-se aos respectivos ocupantes que reconhegam a propriedade
publica, renunciando-se, assim, a declara¢dao judicial de propriedade
privada.

Uma vez reconhecida a propriedade publica estara entdo pavimentado o
caminho para a regularizacdo registral e fundidria do terreno publico
ocupado.

Em contrapartida ao reconhecimento do dominio imobilidrio publico, por
forga de retribuiciao na composicio mediada, o entre publico assumira a
obrigagao de promover o parcelamento urbano do lugar, respeitando-se o
quanto possivel o estado de fato das coisas, cadastrando-se previamente
os respectivos ocupantes individualmente considerados, para em seguida,
apods feito o registro imobilidrio do loteamento (quando entdo estardo
criadas tantas unidades imobilidrias quantos forem os terrenos
informalmente fracionados, ocupados ou ndo), promover-se a venda direta
aos respectivos ocupantes. (...)

(...) Finalmente, considerando a elevada quantia de imodveis irregulares
atualmente existentes no Distrito Federal, ndo se olvidando que
significativa parcela desses imdveis ndo esta sendo utilizada por populagGes
de baixa renda ou de interesse social, divisa-se nesse aspecto a
possibilidade do ingresso de vultosos recursos para os cofres publicos,
como decorréncia dessas ‘vendas diretas’ ou licitacOes abertas, gerando
recursos que viabilizam a execucdo de outras politicas publicas respeitantes
a saude, aos transportes, a seguranca publica, a educagao etc (TJDFT, 2011).

A proposta de mediag¢ao inserta naquele documento foi recepcionada no
Protocolo de Procedimentos firmado entre o Tribunal de Justica e o Governo do
Distrito Federal na ocasido do encerramento do | Semindrio de Regularizacdo
Fundidria do Distrito Federal. E, em reveréncia a esse compromisso, foi editado o
Decreto n2 35.090, de 21 de janeiro de 2014, reconhecendo o Férum Distrital de
Regularizacdo Fundidria como instancia apta para conciliar e mediar os conflitos
fundidrios de interesse do Distrito Federal. Destaque-se:

DECRETO N2 35.090, DE 21 DE JANEIRO DE 2014.

Define o Férum Distrital de Regularizagdo Fundidria como instancia apta a
promoc¢do da conciliagdo e da mediagdo em conflitos fundidrios do
interesse do Distrito Federal e da outras providéncias.
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O GOVERNADOR DO DISTRITO FEDERAL, no uso das atribuicdes que lhe
conferem os incisos VII, X e XXVI, do art. 100, da Lei Orgéanica do Distrito
Federal, DECRETA:

Art. 12 Fica definido o Férum Distrital de Regularizagdo Fundiaria, instituido
por forca do Protocolo de Procedimentos firmado por representantes do
Poder Executivo e Judiciario do Distrito Federal, da Procuradoria-Geral do
Distrito Federal, da Associacdo dos Notdrios e Registradores do Distrito
Federal e da Universidade de Brasilia, em 26 de outubro de 2011, como
instancia legitimada para promover a conciliacdo e media¢do administrativa
em conflitos fundiarios urbanos e rurais do interesse do Distrito Federal,
suas Autarquias e Empresas Publicas, por intermédio de acordos,
compromissos e ajustamentos de conduta a serem celebrados entre os
interessados.

Paragrafo Unico. O Férum Distrital de Regularizacdo Fundidria estabelecera
o procedimento especifico para a conciliagdo e mediacdo administrativa.
Art. 22 A tentativa de conciliacdo e mediacdao administrativa, sempre que
possivel, precedera ao ajuizamento de acdes possessorias e reivindicatorias
de natureza fundiaria do interesse do Distrito Federal.

Art. 32 Nas acdes judiciais de natureza fundiaria, os 6rgdos e entidades da
Administracdo Publica Direta e Indireta do Distrito Federal poderdo, a
qualquer tempo, propor ao particular a conciliacdo ou mediacao
administrativa no ambito do Forum Distrital de Regularizacdo Fundiaria,
para posterior homologacao judicial, nos termos do previsto no art. 449 do
Cddigo de Processo Civil.

Art. 42 Somente poderdo participar como conciliadores e mediadores os
profissionais de nivel superior, indicados pelo Férum de Regularizagdo
Fundidria ou que integrem este, que ndo tenham vinculo funcional com
qualguer dos érgdos e entidades elencados no art. 12 deste Decreto.

§12 Excetuam-se do disposto no caput deste artigo os membros da
Defensoria Publica do Distrito Federal, nos termos do art. 64, inciso Ill, da
Lei Complementar n2 80/1994.

§29 As atividades dos conciliadores e mediadores serdo consideradas
prestacdo de servico publico relevante e ndo ensejardo qualquer tipo de
remuneragao.

Art. 52 A participacdo dos drgdos e entidades da Administragcdo Publica
Direta e Indireta do Distrito Federal nos trabalhos de conciliacdo ou
mediacdo dos conflitos ocorrerd por indicacdo dos seus representantes
legais.

Art. 62 Este Decreto entra em vigor na data de sua publicacao.

Art. 72 Revogam-se as disposi¢des em contrario.

Brasilia, 21 de janeiro de 2014.

1262 da Republica e 542 de Brasilia

AGNELO QUEIROZ
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A edicao desse decreto constitui ndo sé a concretizagao de um compromisso
oficial do Estado, mas também um importante marco na histéria do direito
administrativo do Distrito Federal. Um salto de qualidade no cumprimento das
obrigacdes constitucionais e fomento das politicas programdticas nela previstas.

Para sua concretizacao, todavia, serd necessdria a estruturacdo daquele drgao
colegiado, sem macular sua independéncia e nem descaracterizar sua natureza nao
governamental. Passo seguinte sera o encaminhamento pelos érgdaos administrativos
dos processos previamente selecionados para uma possivel solugao por meio da
mediag¢ao ou conciliagao.

A TERRACAP, como proprietdria e gestora dos imdveis publicos do Distrito
Federal dispde, agora, de um colegiado legitimo e qualificado capaz de dar
efetividade a norma do Artigo 37, da Lei Organica do Distrito Federal, que determina:

Art. 37. O Poder Publico identificard as dreas para o ajuizamento de
ag¢bes discriminatdrias e divisdrias, com vistas a separar as terras
publicas das particulares, mantendo cadastro atualizado das dreas
publicas, das particulares e das dreas publicas que ainda estejam em
comum com terceiros, disponibilizando-o a consulta publica.

Essa obrigacdo de natureza constitucional também integra o rol de
compromissos que a TERRACAP assumiu no referido Protocolo de Procedimentos,
mas que ainda ndo foi possivel se concretizar. A empresa informou que estd
realizando concurso para contratacdo de advogados e adotando medidas para
melhorar sua estrutura técnica para logo iniciar os trabalhos de demarcacao e
divisao, utilizando o mecanismo da media¢ao, na forma determinada pelo Decreto

35.090/2014.

3.6 Os principais entraves da regularizagao fundiaria no Distrito Federal

Esse estudo constatou que os entraves para a regularizacdo fundidria do
Distrito Federal ndo decorrem somente das clausulas pactuadas no TAC 02/2007 e da
rigorosa interpretagdo das normas urbanisticas e ambientais pelos érgaos oficias e do

Ministério Publico, como muitos atribuem.
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Realmente, a PGDF apresentou na agao de execucdo daquele documento,
além dos aspectos processuais que levaram a sua inexequibilidade, razoes
consistentes que comprovam a impossibilidade de cumprimento de muitas das
cldusulas pactuadas pelo Estado.

Apurou-se que o MPDFT acompanha ativamente os trabalhos e
procedimentos para a regulariza¢ao fundiaria, propondo alteragdes e exigéncias que
muitas vezes nao sao recepcionadas ou cumpridas pelos érgaos administrativos. Isso
motiva as impugnacdes dos registros e ao ajuizamento de medidas judiciais que
travam a regularizagao dos parcelamentos, que continuam na ilegalidade, essa sim,
tolerdvel por todos.

A pesquisa concluiu, todavia, que os principais obstaculos e entraves
decorrem da ineficiéncia do proprio poder publico.

Verificou-se que a falta de austeridade na adogdao de medidas mais rigidas
para contencgao das invasdes e grilagem de terras; a nao erradicacao das ocupacgdes
existentes em areas com alta vulnerabilidade ambiental, com risco a seguranca das
pessoas, cujos estudos, com raras excecoes, desautorizam edificacdes de qualquer
espécie; e, ainda, a falta de prioridade na politica de regularizagao fundiaria de
interesse social, como estabelece a Lei Organica do Distrito Federal, sao, sem duvida,
os principais entraves que devem ser reconhecidos e enfrentados pelo Estado.

Outro fato que reforca e justifica essa constatacdo é a caréncia de pessoal
qualificado nos érgdos responsdveis pela elaboracdo e aprovacdo dos projetos
urbanisticos, estudos ambientais, fiscalizacdo e licenciamento.

A CODHAB/DF, vinculada a SEDHAB, por exemplo, uma empresa publica
criada ha mais de sete anos pela Lei 4.020/2007, com atribui¢do, dentre outras, de
executar a politica de regularizacao fundiaria de interesse social, ainda nao realizou
nenhum concurso publico. Funciona com servidores cedidos de outros érgaos
administrativos e, em sua maior parte, por empregados comissionados, muitas vezes
sem qualquer qualificagdo profissional.

Mesma situagado se repete na SERCOND, SEDHAB, SEMARH e GRUPAR.
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O IBRAM, vinculado a SEMARH, entidade ambiental responsavel pela
fiscalizacdo do meio ambiente e licenciamento dos parcelamentos, possui um quadro
técnico especializado insuficiente para o atendimento da complexa e pesada
demanda que |he foi atribuida pela legislacdo ambiental.

Esses sdo os principais 6rgaos responsdveis pela tramitacdo do processo de

regularizacao fundiaria no Distrito Federal.
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CONCLUSAO

A politica de regularizagao fundiaria do Distrito Federal somente sera efetiva
se houver uma mudanca de comportamento do Estado frente aos valores humanos
consagrados como direitos fundamentais na Constituicao Federal de 1988, bem como
numa firme vontade em reconhecer e enfrentar o grave problema das ocupag¢des
urbanas irregulares.

A interpretagdo que prepondera os principios constitucionais sobre as regras
positivas, marcante nas recentes decisdes do STF, deve inspirar a construcao de um
ambiente conciliador e propositivo nas relagdes institucionais entre os 0Orgaos
executivos e os érgaos de controle.

Nesse contexto que reclama urgéncia na mudanca de paradigmas, é
oportuno destacar a indigna¢ao do juiz prolator da senten¢a que acolheu os
embargos do GDF na execug¢ao do TAC 02, cujas palavras justificam a conclusao do

presente estudo. Vejam:

(...) Custa crer que, presumindo-se que os agentes publicos obram a bem do
interesse publico e tomam as mesmas leis como balizas de suas a¢Ges ou
propdsitos, como é que ainda persistam suas divergéncias? Como é que
essas divergéncias ndo se superam no plano das relages institucionais
enquanto premissa de concretude do principio da eficiéncia (CF, art. 37)?
Ou nos debates académicos? Ou no ambito dos instrumentos de
cooperacdo interinstitucionais? Ou em ambito de mediacdo? Somente que,
registre-se, enquanto tais divergéncias ndo se resolvem e preferem as
partes submeter verdadeiras questdes de politicas publicas aos efeitos de
sua judicializacdo, sdo as populagdes mais pobres que a tudo isso assistem,
imdveis, impotentes e insatisfeitas. Ha evidéncias de que as inquietagdes
sociais recentes — e até violentas — tem suas raizes nessas questdes publicas
gue ndo parecem se resolver nunca, desafiando a paciéncia do cidadao
comum e a quem pouco interessa 0s Nossos preciosismos juridicos, tdo ao
gosto das formacgdes positivistas engendradas por ideologias autoritdrias
(TJDFT, 2013).

Os Termos de Ajustamento de Condutas, a serem firmados em situagdes

especificas, devem atender aos propdsitos de sua criagao, ou seja, no enfrentamento
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de situagOes constituidas sem a observancia dos requisitos da lei. E, assim, devem ser
consideradas para mitigar e evitar o agravamento dos danos e prejuizos.

As ocupacgoes ilegais constituidas sem o devido planejamento, com danos
urbanisticos e ambientais irreversiveis ndo podem ser submetidas ao licenciamento
escalonado, nem condicionadas a aprovacao por conselhos colegiados urbanisticos e
ambientais, como vem ocorrendo no Distrito Federal.

Essas sao exigéncias apropriadas aos empreendimentos e parcelamentos
novos, mas inadequadas aos ja consolidados. A legislacao, no que couber, deve ser
interpretada em consonancia com os principios da razoabilidade e proporcionalidade,
priorizando o direito a moradia e a fungdo social da propriedade.

O poder publico, com o indispensavel acompanhamento dos d6rgdos de
controle, deve introduzir e incentivar a mediagdo como meio de solugao dos conflitos
fundiarios administrativos ou judiciais.

Como fundamento basico de politica publica, o Estado deve promover sérias
medidas para conter a grilagem de terras e combater, firmemente, as invasdes de
areas publicas e privadas.

Investir pesadamente nos servicos de fiscalizagdo, especialmente na
aquisicao de novos e modernos equipamentos. Estruturar os 6rgaos de execuc¢ao
(TERRACAP, IBRAM, GRUPAR e CODHAB/DF) com a realizagdo de concursos publicos
para provimento de cargos efetivos e promover constante treinamento de seus
servidores.

Como se depreende, portanto, ndo é por falta de mecanismos e instrumentos
legais que a regularizagdao fundidria no Distrito Federal ndao caminha. O Tribunal de
Justica do Distrito Federal, além de criar e estruturar as Varas Especializadas do Meio
Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundidrio e, de Registros Publicos, editou o
Provimento n? 02/2010, realizou um importante seminario e criou um férum
permanente para discutir e opinar a respeito da politica de regularizacdo fundidria no
Distrito Federal. Conclamou publicamente ao Governador do Distrito Federal, ao

Presidente da Camara Legislativa e aos membros do Ministério Publico do Distrito
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Federal para um enfrentamento integrado desse grave problema social, deixando
claro que o assunto é de interesse e responsabilidade de todos.

A legitimagdo do FDRF para promover a mediagdo e conciliagao
administrativa ou judicial dos conflitos fundiarios do interesse do Distrito Federal por
meio do Decreto n? 35.090/2014 representou um grande avan¢o normativo para o
destravamento da regularizagdo fundiaria do Distrito Federal. Todavia, sua
concretizagdo somente ocorrerda com a iniciativa da Terracap e demais orgaos
indicados naquele ato normativo, encaminhando para mediacdao ou conciliagdao, os
conflitos fundidrios hd muito tempo instalados, muitos deles com possibilidade de
rdpida e vantajosa solucdo.

A constatacao dessa negativa realidade social em plena capital do Brasil, que
ostenta o titulo internacional de “patriménio cultural da humanidade”, com
qualidade de vida superior a média nacional, escancara uma insuportavel contradi¢ao
com os ideais de Juscelino Kubistchek, proclamados no alvorecer da aurora do dia 02

de outubro de 1956, quando tudo era esperancga.



82

REFERENCIAS

BARROSO, Luis Roberto. A Nova Interpretacdo Constitucional e o papel dos principios
brasileiros. Revista de Direito da Procuradoria Geral do Rio de Janeiro. Rio de
Janeiro, 2003.

BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES. Regularizagdo Fundidria Urbana: Como aplicar a
Lei Federal n® 11.977/2009. Brasilia, 2010.

CARVALHO, Erasto Villa-Verde. Parcelamento do Solo — Condominios. 1.ed. Brasilia:
Editora Brasilia Juridica, 1996.

CAVALCANTE. Ordenamento Territorial e Plano Diretor. Cadernos Aslegis, n. 34, p.
79-98, Brasilia, 2008.

BRASIL. Lei n2. 4771, de 15 de Setembro de 1965. Cédigo Florestal. Brasilia, 1965.

BRASIL. Decreto-Lei n2. 271, de 28 de Fevereiro de 1967. Loteamento Urbano.
Brasilia, 1967.

GONCALVES, Vitor Fernandes. A concessao de direito real de uso na regularizagao
fundidria do Distrito Federal. Revista do Ministério Publico do Distrito Federal e
Territorios. Brasilia, v. 1, p. 9-32, 2011.

GDF- GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL. Zoneamento Ecoldgico-Econémico do DF.
Relatdrio de Potencialidades e Vulnerabilidades. Brasilia, 2012.

IBGE. Censo da populagdo brasileira de 2000. 2014. Disponivel em:
http://www.ibge.gov.br/censo/. Acesso em: ago. 2014.

BRASIL. Lei n2. 6.766, de 19 de Dezembro de 1979. Parcelamento do Solo Urbano.
Brasilia, 1979.

BRASIL. Lei n2. 10.257, de 10 de Julho de 2001. Regulamenta os Arts. 182 183 da
Constituicdo Federal e estabelece diretrizes gerais da politica urbana. Brasilia, 2001.

BRASIL. Lei n2. 11.977, de 7 de Julho de 2009. Dispbe sobre o Programa Minha Casa,
Minha Vida — PMCMV e a regularizagcéo fundidria de assentamentos localizados em
dreas urbanas. Brasilia, 2009.

BRASIL. Lei Complementar n2 803, de 25 de Abril de 2009. Aprova o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT e da outras providéncias. Brasilia,
20009.



83

Tribunal de Justica do Distrito Federal. Protocolo de Procedimentos n2 01/2011;
Provimento 02/2010; Férum Distrital de Regularizagdo Fundiaria. 2011.

Ministério Publico do Distrito Federal e Territorios. TAC 002/2007 — Termo de
Ajustamento de Conduta firmado entre o MPDFT e o Governo do Distrito Federal.
Brasilia, 2007. Brasilia, DF. 2007.

Ministério do Meio Ambiente e Ministério Publico Federal. TAC 002/2008 — Termo de
Ajustamento de Conduta/ARIS Por do Sol e Sol Nascente. Brasilia, DF. 2008.

Ministério do Meio Ambiente e Ministério Publico Federal. TAC 003/2008 — Termo de
Ajustamento de Conduta/Mestre D’armas. Brasilia, DF. 2008.

SOUZA, L.M. Meios Consensuais de solucdo de conflitos envolvendo entes publicos:
Negociacdao, Mediacao e Conciliagdao na Esfera Administrativa e Judicial. Belo
Horizonte, MG, Editora Foro. 448p. 2012.

ZEE-DF. Zoneamento Ecolégico e Econdmico do Distrito Federal. Execugao técnica -
Greentec Consultoria e Planejamento Ltda., vencedora do processo licitatorio -
Solicitacdo de Proposta n2 004/2008, por meio do contrato de servico n? 21/2009
(UGP/SEDUMA). 2011.



