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RESUMO

O presente trabalho estuda a regularizacdo fundiaria de interesse social do Distrito Federal,
especificamente no que se refere a legislacdo ambiental e urbanistica local, por meio de uma
abordagem urbanistica, e sua aplicacdo, a partir do estudo de caso da cidade do Pér do Sol,
localizada a cerca de 30 km do centro de Brasilia. O procedimento de analise contempla trés
etapas, sendo a primeira uma apresentacao, compilacéo e revisao da legislacéo federal e distrital
referentes a regularizagdo fundiaria de interesse social. A segunda etapa desenvolve, por meio
de pesquisa exploratdria, levantamento de informacdes sobre o estudo de caso, que é o processo
de regularizacdo fundiaria do Por do Sol, para apresentacdo de um diagndstico fundiario,
urbanistico e ambiental capaz de embasar, por meio da literatura, pesquisa bibliogréfica,
documental e cartografica, coletada por acessibilidade, foram realizados levantamentos e
andlises de dados existentes em fontes oficiais, como sites e processos do Governo do Distrito
Federal — GDF, a realizacdo de analises. A terceira etapa envolve a apresentacdo dos entraves
e dificuldades de aplicacdo da legislacdo a partir do caso real, verificando temas como a
necessidade de alteracdo do pardmetro urbanistico de densidade; a definicdo da poligonal do
projeto de regularizagdo do Por do Sol; o enderecamento como agéo de incluséo social; e a
obrigatoriedade de pagamento de Compensacdo Ambiental para projetos de regularizacdo
fundiaria de interesse social no Distrito Federal. Para cada tema, é apresentada uma concluséo
parcial, de modo a aprofundar as analises de cada topico e sugerir ajustes normativos capazes
de simplificar procedimentos, facilitar a aplicabilidade e aumentar a eficacia dos processos de
regularizacdo do Distrito Federal, como medida capaz de qualificar o planejamento urbano do

territorio e proporcionar moradia digna a quem mais precisa no DF.

Palavras-chaves: Regularizacdo fundiaria, REURB-S, Planejamento Urbano, Distrito Federal,
cidade P6r do Sol.



ABSTRACT

The present work studies land regularization of social interest in the Federal District,
specifically with regard to local environmental and urban planning legislation, through an urban
planning approach, and its application, based on the case study of the city of Por do Sol, located
about 30 km from the center of Brasilia. The analysis procedure includes three stages, the first
being a presentation, compilation and review of federal and district legislation relating to land
regularization of social interest. The second stage develops, through exploratory research,
gathering information about the case study, which is the process of land regularization in Por
do Sol, to present a land, urban and environmental diagnosis capable of supporting, through
literature , bibliographic, documentary and cartographic research, collected by accessibility,
surveys and analyzes of existing data were carried out in official sources, such as websites and
processes of the Government of the Federal District — GDF, carrying out analyses. The third
stage involves presenting the obstacles and difficulties in applying the legislation based on the
real case, verifying topics such as the need to change the urban density parameter; the definition
of the polygon of the P6r do Sol regularization project; addressing as a social inclusion action;
and the obligation to pay Environmental Compensation for land regularization projects of social
interest in the Federal District. For each topic, a partial conclusion is presented, in order to
deepen the analysis of each topic and suggest regulatory adjustments capable of simplifying
procedures, facilitating applicability and increasing the effectiveness of the Federal District's
regularization processes, as a measure capable of qualifying planning urban area of the territory
and provide decent housing to those who need it most in the DF.

Keywords: Land Regularization, REURB-S, Urban Planning, Federal District, Sundown town.



RESUMEN

El presente trabajo estudia la regularizacion de suelos de interés social en el Distrito Federal,
especificamente en lo que respecta a la legislacion ambiental y urbanistica local, a través de un
enfoque urbanistico, y su aplicacion, a partir del estudio de caso de la ciudad de Pér do Sol,
ubicada a unos A 30 km del centro de Brasilia. El procedimiento de analisis comprende tres
etapas, siendo la primera la presentacién, recopilacion y revision de la legislacion federal y
distrital relativa a la regularizacion de tierras de interés social. La segunda etapa se desarrolla,
a través de una investigacion exploratoria, recopilando informacion sobre el caso de estudio,
que es el proceso de regularizacion de tierras en Por do Sol, para presentar un diagnostico
territorial, urbano y ambiental capaz de sustentar, a través de investigaciones bibliogréficas,
bibliograficas, documentales y cartograficas. , recopilados por accesibilidad, se realizaron
encuestas y analisis de datos existentes en fuentes oficiales, como sitios web y procesos del
Gobierno del Distrito Federal — GDF, realizando andlisis. La tercera etapa consiste en presentar
los obstaculos y dificultades en la aplicacién de la legislacion con base en el caso real,
verificando temas como la necesidad de cambiar el parametro de densidad urbana; la definicién
del poligono del proyecto de regularizacion de P6r do Sol; abordar como accion de inclusion
social; y la obligacién de pagar Compensacién Ambiental por proyectos de regularizacién de
tierras de interés social en el Distrito Federal. Para cada tema, se presenta una conclusion
parcial, con el fin de profundizar el analisis de cada tema y sugerir ajustes normativos capaces
de simplificar procedimientos, facilitar la aplicabilidad y aumentar la efectividad de los
procesos de regularizacion del Distrito Federal, como una medida capaz de calificar la
planificacion urbana. del territorio y brindar vivienda digna a quienes mas la necesitan en el
DF.

Palabras clave: Regularizacion de tierras, REURB-S, planificacion urbana, Distrito Federal,
pueblo Por do Sol.
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MOTIVACAO

O meu interesse em planejamento urbano foi despertado ainda na Universidade Federal
do Rio de Janeiro — UFRJ, quando, na disciplina Urbanismo I, tive de elaborar uma proposta
de urbanizacgdo para a Favela Rio das Pedras, em Jacarepagua-RJ. A possibilidade de coordenar
acOes que interferissem no contexto da comunidade, alterando o sistema viario e melhorando a
acessibilidade, o transporte publico e propondo a insercéo de equipamentos publicos, de modo
a melhorar a qualidade de vida da populacdo, me deu motivacdo extra para concluir meus

estudos e atuar na area.

E, neste contexto, ter sido aprovado no concurso publico para o cargo de arquiteto e
urbanista do Governo do Distrito Federal, em 2004, e trabalhado durante anos na Secretaria de
Obras me deu a oportunidade de atuar diretamente em projetos de revitalizagdo urbana e de
implantacédo de infraestrutura em diversas regides do DF, mas sempre me foi mais gratificante
atuar em areas de interesse social e perceber o enorme impacto positivo das obras na vida das
pessoas que mais precisam de apoio do Estado. Entretanto, apos as inauguracdes, vinha sempre

a mesma pergunta: “e quando receberei a minha escritura?”

Era impossivel negar a importancia das obras de infraestrutura para a populacdo, mas a
satisfacdo apenas seria plena quando viesse junto a seguranca juridica sobre os imoveis,
garantindo que ndo fossem desalojados arbitrariamente. A populacdo excluida ansiava pela
inclusdo social, por meio do reconhecimento e dos direitos associados a propriedade.

E por que existiam tantas invasdes de terra? Por que, mesmo existindo tantas areas
invadidas e tantas pessoas vivendo sem acesso a infraestrutura essencial e a servicos publicos,
0s processos de regularizacdo fundiaria eram tdo demorados? Por que 0s processos de
regularizacdo fundiaria concluidos, como o caso da Estrutural, de S&o Sebastido e do trecho 1,
etapa | do Sol Nascente, foram implantados em desconformidade com o projeto registrado,
inviabilizando a titulagdo dos imoveis? Estaria a legislacdo do Distrito Federal adequada para
viabilizar uma regularizagdo fundiaria eficiente dos nucleos urbanos informais do Distrito

Federal ou ela mesma serve de entrave para a conclusdo dos processos?

O meu interesse por essa area impulsionou minha carreira para trabalhar na Diretoria de
Regularizacéo de Interesse Social da Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito

Federal - CODHAB e a desenvolver esta pesquisa a partir da analise de um estudo de caso, a
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cidade P6r do Sol, a cerca de 30 km do centro de Brasilia, que, apesar de ser objeto de estudos
para viabilizar a ocupacéo da regido com o minimo de impacto ao meio ambiente desde o inicio
da década de 1990, ainda hoje néo teve o projeto de regularizacdo fundiaria ainda concluido.
Sendo assim, esse estudo pretende contribuir com a discussdo sobre um tema tdo complexo e,
ao mesmo tempo, oferecer uma anélise técnica da legislacdo que dispde sobre regularizacéo
fundiéaria no Distrito Federal enriquecida, baseada em uma aplicacdo real, denotando todas as
dificuldades encontradas ao longo do processo e, humildemente, contribuir para seu

aperfeicoamento.
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"Eu arranjei o meu dinheiro/Trabalhando o ano inteiro/Numa ceramica/
Fabricando potes e |4 no alto da Modca/Eu comprei um lindo lote dez de frente
e dez de fundos/Construi minha maloca/Me disseram que sem planta/N&o se
pode construir/Mas quem trabalha tudo pode conseguir/ Jodo Saracura que é
fiscal da Prefeitura/Foi um grande amigo, arranjou tudo pra mim/Por onde
andara Joca e Matogrosso Aqueles dois amigos/Que ndo quis me
acompanhar/Andardo jogados na avenida Sdo Jodo/Ou vendo o sol quadrado
na detencdo/Minha maloca, a mais linda que eu ja vi /Hoje esta legalizada
ninguém pode demolir/Minha maloca a mais deste mundo/Ofereco aos
vagabundos/Que ndo tém onde dormir" (Adoniran Barbosa. Abrigo de
Vagabundos, 1958)
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1 INTRODUCAO

1.1 Linha de Pesquisa do Trabalho

O presente estudo se situa na linha de pesquisa “Cidade, Infraestrutura Urbana, Tecnologia
e Projeto”, podendo contribuir para a area de Projeto em Arquitetura e Urbanismo de
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social, para a area de Habitacao de Interesse Social e para

a area do Direito Urbanistico.

1.1 Tema de Pesquisa

A pesquisa trata da regularizacdo fundiaria de interesse social do Distrito Federal,
especificamente no que se refere a sua legislacao local e sua aplicacdo. Limita-se a legislacédo
especifica para regularizacdo de interesse social, em que se refere ao processo de regularizacdo
fundiéria, limitando-se a etapa de aprovacao do projeto urbanistico por meio da publicacdo de
decreto assinado pelo Governador. Esse estudo tem como base a analise do processo de
regularizacdo de nucleos urbanos informais do DF a partir da aplicacdo da legislacédo local no
caso da Area de Regularizacio de Interesse Social - ARIS Pér do Sol, especificamente nas fases
de elaboracdo dos estudos ambientais e do projeto urbanistico de regularizacdo, e das
dificuldades e limitacGes encontradas a partir de sua vinculacdo ao Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal, o que o torna moroso, burocratico, dispendioso

ou, até mesmo, sem solugéo.

1.1.1 LimitacBes de pesquisa

A pesquisa faz uma andlise técnica e tedrica do processo de regularizagdo fundiaria de
interesse social no Distrito Federal a partir do estudo de caso da cidade Por do Sol, localizada
a cerca de 30 km do centro de Brasilia. A dissertagdo se atém apenas a fase de estudos
ambientais e projeto de urbanismo, retratando, comentando e verificando a aplicabilidade das
legislagdes urbanistica e ambiental no &mbito distrital em um caso real até a publicagdo do
decreto de aprovacéo do projeto urbanistico assinado pelo Governador, denotando assuntos que

representam entraves que fazem a regularizacdo um processo moroso, burocratico e
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dispendioso para o Estado. As fases posteriores de registro cartorial e titulagcdo dos imdveis ndo
foram englobados nesta pesquisa.
O estudo apresenta uma analise da legislacdo sob a perspectiva urbanistica, sem

interpretar juridicamente ou aprofundar na técnica ambiental das legislacdes.

1.1.2 Problema de pesquisa

O problema a ser investigado é o processo de regularizacao fundiaria de interesse social
no Distrito Federal, verificando os motivos que justificam a sensacdo popular comum de que
nenhum deles nunca chegara ao fim. A questdo, portanto, que d& significado a presente
dissertacdo &, primeiramente, o excesso de pessoas vivendo em situacdo de marginalidade e
segregacdo, em imoveis irregulares sem acesso a infraestrutura essencial e servicos publicos

gue garantam o minimo para uma vida digna e plena.

Ademais, é preciso pesquisar acerca da eficacia ou ndo das legislacdes urbanistica e
ambiental, nas esferas federal e distrital, como mecanismos de regularizacdo dos terrenos
urbanos capazes de promover a devida concretizacdo ao direito fundamental social & moradia,

combatendo, as desigualdades existentes na sociedade.

Nesse sentido, o ponto de partida da pesquisa serd a Lei n® 13.465, de 11 de julho de
2017, a Lei da REURB, que foi a primeira lei federal especifica para tratar de regularizacdo
fundiaria no pais, avancando em recep¢do, por meio da Lei n° 986, de 30 de junho de 2021, e
sua aplicacdo em um caso concreto na cidade do P6r do Sol, no Distrito Federal. Foi analisado
se a legislacdo distrital, considerando a Lei Organica, o Plano Diretor de Ordenamento
Territorial - PDOT e todas as suas regulamentacGes, foram atualizadas de modo a impedir a

ocupacdo irregular de terras e garantir um melhor planejamento do territorio.

Foi pesquisado se as legislagOes federal e distrital, por serem complementares, possuem
o desejado alinhamento ou apresentam incompatibilidades técnicas que prejudicam a eficiéncia
ou mesmo inviabilizam o processo de regularizacdo. A legislagéo € clara, de facil aplicabilidade
ou esté sujeita a discricionariedade do gestor publico do momento? Ha vinculagdo excessiva
do processo de regularizagdo ao PDOT? O tempo de revisdo do PDOT, de 10 em 10 anos,

acompanha a dinamica de crescimento das cidades, sobretudo dos nicleos urbanos informais,
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ou acaba néo traduzindo a realidade e impedindo a regularizagdo fundiaria de interesse social
no DF?

1.2 Hipoteses

A hipdtese deste estudo denota que a legislagdo urbanistica e ambiental que dispde sobre
regularizacdo fundiaria de interesse social do Distrito Federal, ao se referenciar
demasiadamente a leis locais e desconsiderar a simplificagdo normativa presente na legislacao
federal, gera entraves e burocratiza¢do nos projetos, além de permitir interpretacdes subjetivas
e discricionarias que tornam os processos morosos e dispendiosos para o Estado.

Pretendeu-se, ainda, comprovar que, para se obter a desejada eficiéncia e aumentar o
numero de areas regularizadas no menor espaco de tempo possivel, € preciso realizar ajustes
técnicos na legislacdo urbanistica e ambiental local e melhor capacitar os gestores publicos
sobre a importancia e a sensibilidade do tema para 0 meio ambiente e a populagdo em geral,
como medida capaz de qualificar o planejamento urbano do territorio e proporcionar moradia

digna a quem mais precisa no DF.

1.3 Justificativas

A principal justificativa desta pesquisa é a necessidade de regularizar os ntcleos urbanos
consolidados de interesse social do Distrito Federal e encerrar com o0s grandes impactos
ambientais, econémicos e sociais causados pela informalidade para toda populagéo,

principalmente, a de baixa renda.

A regularizacdo fundiaria concede titulos de propriedade ou outros instrumentos legais
que estabelecem a posse formal dos lotes, proporcionando seguranca juridica e 0 acesso dos
cidaddos a moradia digna, assegurando a funcéo social da cidade e da propriedade, protegendo-
0s contra despejos e reduzindo conflitos de posse e disputas de terra, que podem levar a

situacOes de instabilidade e violéncia.

Regularizar os nucleos urbanos informais também permite que o Estado amplie receitas
por meio da arrecadacdo de impostos e taxas nas areas regularizadas que podem ser utilizados
para viabilizar investimentos do Estado em infraestrutura essencial e a implementacdo de
projetos de desenvolvimento local e de areas de uso coletivo que beneficiam a comunidade

como um todo.
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Além disso, a regularizacdo permite que os moradores licenciem seus imoveis e suas
atividades comerciais, bem como utilizem suas propriedades como garantia para obter
empréstimos e financiamento para melhorias em suas casas e investimentos em seus negocios,
movimentando a economia local.

Do ponto de vista ambiental, a regularizagdo fundiaria permite um melhor planejamento
urbano, o que pode levar a um uso mais eficiente e racional do espaco, impedindo a expanséo
urbana descontrolada sobre areas ndo passiveis de ocupacao, como encostas, areas com risco
de inundacdo ou com solo contaminado ou instavel. Com base nos estudos ambientais, €
possivel, ainda, identificar e proteger ecossistemas sensiveis e definir condicionantes, como
sistemas de tratamento de dgua e esgoto, energia renovavel e transporte pablico, que mitigardo
0 impacto ambiental das atividades urbanas e contribuirdo para a conservacéo da biodiversidade
e a qualidade de vida das comunidades.

Dessa forma, devido a urgéncia que o assunto demanda, a presente pesquisa propde uma
andlise técnica e critica acerca da legislagdo ambiental e urbanistica do Distrito Federal de modo
a retratrar, com base no estudo de caso da regularizacédo da cidade Pér do Sol, os entraves e as
dificuldades de aplicacdo que tornam 0s processos morosos, burocraticos e dispendiosos para

o0 Estado, com o intuito de colaborar para a maior eficiéncia e celeridade desses processos.

1.3 Objetivos
1.3.1 Objetivo geral

O objetivo geral desta pesquisa consiste em analisar de forma técnica e critica, por meio
de uma abordagem urbanistica, a legislagdo ambiental e urbanistica distrital de regularizaco
fundiaria urbana de interesse social do Distrito Federal com base no estudo de caso da
regularizacdo da cidade Pér do Sol, apontando os entraves, as dificuldades de aplicacdo e
sugerindo ajustes normativos, com o intuito de simplificar procedimentos, facilitar a

aplicabilidade e aumentar a eficacia dos processos de regularizacéo do Distrito Federal.

1.3.2 Objetivos especificos

Os objetivos especificos desta pesquisa sdo 0s seguintes:
e Identificar a legislagdo ambiental e urbanistica no &mbito distrital e federal que

dispde sobre regularizacédo fundiaria urbana de interesse social;
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e Apresentar um breve historico do desenvolvimento da informalidade no Distrito
Federal;

e Realizar diagndstico técnico, a partir do ponto de vista urbanistico, da regido
onde esta implantada a cidade Por do Sol, objeto desta pesquisa;

e Apresentar todos os estudos realizados para viabilizar o processo de
regularizagdo fundiaria do Pér do Sol até a presente data;

e Caracterizar a situagdo fundiria, urbanistica e ambiental da regido onde esta
implantado o Por do Sol, de modo a fundamentar os estudos do projeto de
regularizagéo a ser analisado;

e Investigar e apresentar, com base no estudo de caso da regularizacdo da cidade
Por do Sol, os entraves, as incompatibilidades e as dificuldades de aplicacdo da
legislacdo ambiental e urbanistica distrital de regularizacdo fundiaria de
interesse social;

e Sugerir ajustes na legislagéo na legislacao distrital com o intuito de simplificar
procedimentos, facilitar a aplicabilidade e aumentar a eficacia dos processos de
regularizacdo dos ndcleos urbanos informais de interesse social do Distrito

Federal.

2  FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 Referencial tedrico referente a regularizacéo fundiaria no Distrito Federal
2.1.1 Conceito de regularizacao fundiaria, seus objetivos e beneficios para a sociedade

De acordo com o art. 9°da Lei n®13.465, de 11 de julho de 2017, novo marco regulatorio
nacional, regularizacdo fundiaria € um processo que inclui medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial e a titulacdo de seus ocupantes. Ainda de acordo com esta lei, 0 objetivo do processo
de regularizacdo fundiéria é identificar os nacleos urbanos informais de modo a regulariza-los
para oferecer servicos publicos, melhorando as condig¢Bes urbanisticas e ambientais, e a
qualidade de vida de seus ocupantes.

A Regularizacdo Fundiaria Urbana — REURB, segundo Carmona (2015), designa a agao

de colocar terrenos em situacdo legal, destinada a garantir o acesso da populagdo a lotes
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urbanizados e regularizados, com melhoria dos espacos publicos e da sustentabilidade
urbanistica, social e ambiental. Para o autor, grande parte das cidades brasileiras encontram-se
inacabadas, necessitando de medidas curativas a fim de evitar o territério heterogéneo e
fragmentado gerado pelo bindmio cidade legal X cidade ilegal. Essas acOes refletem na
“qualidade do meio ambiente urbano, no saneamento, nas condigdes de habitabilidade, na satide
e educacdo dos cidadéos e garantem direitos efetivos aos moradores das areas regularizadas.”
Segundo Oliveira (2019):
A regularizacdo fundiaria é compreendida como instituto que cuida do
direito a cidade, em seus mais diversos aspectos, incluindo o bem-estar
de seus habitantes, o controle e a melhoria das disposigdes entre
equipamentos puablicos e privados, a Otica socioambiental e também o
viés econdmico, diante da relevancia do mercado local para a satisfacéo
das necessidades dos moradores da urbe e a formacgdo de uma economia
local prdspera, com geracdo de emprego e renda. Reconhecem-se, assim,
as inumeras fungbes sociais relacionadas a cidade, as quais nao se
resumem no direito a moradia, malgrado sua acentuada importancia. Do
mesmo modo, as unidades imobiliarias a serem legalizadas séo
compreendidas, da perspectiva do morador humilde, como parte de seu
minimo existencial, onde habita e desenvolve seus direitos de
personalidade, mas também como ativos mercadoldgicos, com
importantes impactos para a economia, inclusive sob a ética da Anélise
Econbmica do Direito. [...] que considera 0s aspectos necessarios a
afirmacdo do direito de moradia adequada e a dignidade da pessoa
humana, mas também o ponto de vista econdémico (Oliveira, 2019, p.
330).

Portanto, a legislacdo fundiaria determina a necessidade de articulacéo da regularizacéo
fundiaria, urbanistica e ambiental para viabilizar o ordenamento espacial e impedir o
adensamento fragmentado e desordenado do territério. Tem, entdo, o objetivo de legalizar a
permanéncia de moradores de areas urbanas ocupadas irregularmente para fins de moradia e,
também, proporcionar melhorias no meio ambiente urbano e na qualidade de vida da populagéo
(Souza; Silva, 2019).
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Neste sentido, o Poder Publico deve implementar politicas publicas de habitacdo, de
acordo com os termos disciplinados na Constituicdo da Republica Federativa do Brasil —
CRFB/1988. De acordo com Correia (2018), a regularizacao fundiaria consiste no processo pelo
qual se integra a moradia a cidade, por meio de direitos urbanisticos e infraestrutura urbana
elementar, visando a efetivacdo da posse e do dominio de moradia adequada e digna, entendida
como aquela capaz de proporcionar o pleno direito a cidade inclusiva e includente.

Verifica-se, entdo, que, do ponto de vista do Direito Constitucional, a op¢do adotada
pelo legislador ordinario primou pela consecucdo do principio da dignidade da pessoa humana,
previsto no art. 1°, inciso Il de nossa Carta Magna, enfatizando um dos objetivos fundamentais
da Republica: a erradicacdo da pobreza e da marginalizacdo e reducao das desigualdades sociais
e regionais (art. 3° inciso Il da CRFB/1988). Percebe-se, ainda, que a lei sobreleva o
cumprimento da funcgéo social da propriedade em area publica ou privada (art. 5°, inciso XXIII
da CRFB/1988), aliando-0 ao direito social a moradia (art. 6° da CRFB/1988); e, por fim,
considerando a politica urbana presente nos arts. 182 e 183 da CRFB/1988 (Brasil, 1988, arts.
3°, 59, 6°, 182, 183).

Sendo assim, o0 Decreto Federal n° 9.310, de 16 de margo de 2018, definiu que 0s
objetivos da regularizacdo fundiaria urbana séo:

| — identificar os nucleos urbanos informais a serem regularizados,
organiza-los e assegurar a prestacdo dos servi¢os publicos aos seus
ocupantes, de modo a melhorar as condi¢Ges urbanisticas e ambientais
em relacdo a situacdo de ocupacdo informal anterior;

Il — criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento
territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor de seus
ocupantes;

Il — ampliar o0 acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa renda,
de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos
urbanos regularizados;

IV — promover a integracdo social e a geracdo de emprego e renda;

V — estimular a resolucdo extrajudicial de conflitos, em reforco a
consensualidade e a cooperacgdo entre os Estados e sociedade;

VI — garantir o direito social a moradia digna e as condi¢des de vida
adequadas;

VII — garantir a efetivacdo da funcéo social da propriedade;

VIl — ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes;

IX — concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagéo e
no uso do solo;

X — prevenir e desestimular a formulagcdo de novos nucleos urbanos
informais;

XI — conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher; e
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XI — franquear a participagéo dos interessados nas etapas do processo de
regularizacdo fundiaria (Brasil, 2017, art. 2°).

Observa-se, entdo, que a REURB ocasiona uma serie de beneficios para toda a
populacéo, especialmente para aqueles que vivem em assentamentos informais.

A regularizacdo concede titulos de propriedade ou outros instrumentos legais que
estabelecem a posse formal dos lotes, proporcionando seguranga juridica e o acesso dos
cidaddos a moradia digna, previsto no artigo 6° da Constituicdo Federal e nos artigos 327 e 328
da Lei Organica do Distrito Federal, assegurando a funcédo social da cidade e da propriedade,
protegendo-os contra despejos e reduzindo conflitos de posse e disputas de terra, que podem
levar a situacdes de instabilidade e violéncia.

Esse processo permite, ainda, que o Estado amplie receitas por meio da arrecadacgéo de
impostos, como o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU, o Imposto
de Transmissdo Causa Mortis e Doacdo — ITCD e o Imposto sobre a Transmissao de Bens
Imdveis — ITBI; e taxas, como a Taxa de Limpeza Publica— TLP, nas éreas regularizadas. Esses
recursos podem, entdo, ser utilizados para viabilizar investimentos do Estado em infraestrutura
essencial, como redes de drenagem pluvial, de agua potavel, de saneamento basico e de
eletricidade. Eles também tornam possivel a implementacédo de projetos de desenvolvimento
local, como a construcdo de equipamentos pablicos, como escolas, postos de saude, delegacias
e restaurantes comunitarios; e areas de uso coletivo, como pragas, parques e outras instalacdes
que beneficiam a comunidade como um todo.

Além disso, a regularizacdo pode aumentar o valor de mercado das propriedades,
melhorando o patriménio e contribuindo para a melhoria das condic¢des de vida das familias. E,
com titulos de propriedade reconhecidos, os moradores podem licenciar seus imdveis e suas
atividades comerciais, bem como utilizar suas propriedades como garantia para obter
empréstimos e financiamento para melhorias em suas casas e investimentos em seus negocios,
movimentando a economia local.

Do ponto de vista ambiental, o processo de regularizacdo fundiaria permite um melhor
planejamento urbano, o que pode levar a um uso mais eficiente e racional do espaco, impedindo
a expansdo urbana descontrolada sobre areas ndo passiveis de ocupagdo, como encostas, areas
com risco de inundagdo ou com solo contaminado ou instdvel. Com base nos estudos
ambientais, € possivel, tambeém, identificar e proteger ecossistemas sensiveis e definir

condicionantes, como sistemas de tratamento de dgua e esgoto, energia renovavel e transporte
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publico, que mitigardo o impacto ambiental das atividades urbanas e contribuirdo para a
conservacao da biodiversidade e a qualidade de vida das comunidades.

Do ponto de vista social, segundo Oliveira (2012), a ideia de cidadania compreende sete
dimensbes, sendo uma delas exatamente a dimensdo de pertencimento, que advém do
sentimento de fazer parte de uma determinada coletividade. Além dessa, o referido autor
também relata com especial importancia a dimensdo espacial ou geogréfica, que considera o
cidaddo sob a perspectiva de diferentes estratégias politicas e escalas, pois permite entender
como 0s agentes sociais constituem um conjunto de forcas que produzem o espaco. Perceber
como atuam esses agentes na producdo do espaco urbano é essencial para o entendimento da
relacdo entre cidadania e regularizacdo fundiaria. Nesse sentido, regularizar também contribui
para a incluséo social das comunidades marginalizadas, afirmando seus direitos e trazendo-as
para 0 ambito legal e regulamentar da sociedade. Esse processo conduz a um maior
engajamento cidaddo, com a participacdo das comunidades nos processos de planejamento
urbano e tomadas de decisdes locais.

Em resumo, a regularizacdo fundiaria ndo apenas concede seguranca juridica e direitos
de propriedade, mas também fornece uma série de vantagens econémicas, sociais e ambientais

tangiveis que impactam positivamente na vida de toda sociedade.

2.1.2 Conceito de nlcleo urbano, ndcleo urbano informal e nGcleo urbano informal
consolidado

A Lei 13.465, de 11 de julho de 2017, traz como premissa da regularizacdo fundiaria a
preexisténcia do ndcleo urbano informal, privilegiando a definicdo do espaco a partir do aspecto
funcional da area e do modo de sua utilizacdo (Brasil, 2017, 99).

O termo “nucleo urbano informal”, na mesma lei, também foi utilizado para alterar o
Estatuto das Cidades, Lei Federal n° 10.257, 10 de julho de 2001, substituindo o termo “area
urbana” ao tratar da usucapido coletiva, que ¢ a modalidade de usucapido em que se reconhece
0 dominio de um imovel a diversos possuidores em regime de propriedade de fracdes ideais
(Brasil, 2001, art. 10).

De acordo com a Lei da REURB (2017):

| — Nucleo Urbano — NU: assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades de éarea inferior & fragdo minima de
parcelamento prevista na Lei n® 5.868, de 12 de dezembro de 1972,
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independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em érea
qualificada ou inscrita como rural;

Il — Nucleo Urbano Informal — NUI: aquele clandestino, irregular ou no qual
ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes,
ainda que atendida a legislacdo vigente a época de sua implantacdo ou
regularizacao;

V — Nucleo Urbano Informal Consolidado — NUIC: aquele de dificil reversao,
considerados o tempo da ocupacdo, a natureza das edificacOes, a localizagdo
das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos publicos, entre outras
circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio (Brasil, 2017, art. 11)

Jaa Lei n®986, de 30 de junho de 2021, que recepcionou a Lei 13.465/2017 no Distrito

Federal, complementou as referidas definigdes:

111 — Nucleo Urbano — NU: assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades de area inferior a fragdo minima de
parcelamento prevista na Lei n® 5.868, de 12 de dezembro de 1972,
independentemente da propriedade do solo;

IV — Nucleo Urbano Informal — NUI: aquele comprovadamente ocupado,
com porte e compacidade que caracterizem ocupacgéo urbana, clandestino,
irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulag&o
de seus ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a época de sua
implantacdo, predominantemente utilizado para fins de moradia;

V — Nacleo Urbano Informal Consolidado — NUIC: aquele Nucleo Urbano
Informal de dificil reversdo, considerados o tempo da ocupacéo, consolidado
existente em 22 de dezembro de 2016, a natureza das edificacGes, a
localizagdo das vias de circulagdo e a presenca de equipamentos publicos,
entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Distrito Federal; (Distrito
Federal, 2021, p. 17, grifo nosso)

Percebe-se que a definicdo de “Nucleo Urbano - NU” adotada pelo Distrito Federal
exclui o trecho “ainda que situado em area qualificada ou inscrita como rural”, presente na Lei
Federal. Essa supressdo é bastante importante, pois subordina o processo de regularizacéo
fundiaria ao Macrozoneamento estabelecido pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial —
PDOT/DF. A partir disso, para regularizar invasfes que avancem sobre areas rurais, é preciso,
antes, aprovar na Camara Legislativa do Distrito Federal — CLDF lei complementar para
alteracdo do zoneamento rural para urbano, o que submete a regularizacdo ndo apenas a critérios
técnicos, mas, também, a conivéncia politica entre Executivo e Legislativo, o que certamente
atrasa todo processo.

Na defini¢cdo de “Nucleo Urbano Informal - NUI”, a Lei Distrital acrescentou o trecho
“comprovadamente ocupado, com porte e compacidade que caracterizem ocupacdo urbana” a
definicdo da Lei Federal, atribuindo critérios subjetivos e ndo regulamentados que podem tornar
a definicdo da area a ser regularizada em um processo discricionario, o que, em Gltima instancia,

pode excluir areas do processo de regularizacao.
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Por fim, no conceito de “Nucleo Urbano Informal Consolidado - NUIC”, a Lei Distrital
acrescentou o trecho “consolidado existente em 22 de dezembro de 2016, data da edicdo da
Medida Proviséria n° 759/2016, que depois foi convertida na Lei 13.465 ap6s aprovacgédo pelo
Congresso Nacional em 11 de julho de 2017, determinando um marco temporal para
regularizagdo fundiaria no DF, mesma data limite utilizada na Lei Federal para aplica¢do, em
areas urbanas, do instituto juridico da legitimacdo fundiaria e, em éreas rurais e Amazoénia
Legal, de Concessdo de Direito Real de Uso — CDRU e reconhecimento de ocupacgéo. Sendo
assim, a Lei Distrital restringiu a regularizacéo apenas as ocupacdes consolidadas anteriormente
a um marco temporal que ndo existe na Lei Federal, o que, considerando a dindmica de
crescimento das cidades e dos nucleos urbanos informais, ndo permitiré a regularizacéo integral
dos nucleos urbanos informais, ampliando a exclusdo e a desigualdade social. Apesar de ser de
fundamental importancia impedir o crescimento da informalidade no pais, infelizmente, a
edicéo sucessiva de leis que estabelecem novos marcos temporais acabam por descredibilizar o
poder publico, levando a populagdo a certeza da impunidade e encorajando a continuarem
ocupando areas irregularmente. Em Ultima analise, esses prazos servem apenas para que
projetos de regularizagdo coordenados pelo Estado tenham dificuldades de regularizar
integralmente os nucleos urbanos informais, pois ocupacdes posteriores a essa data

permanecem na informalidade e sem acesso a servicos publicos essenciais.

2.1.3 Lein®6.766, de 19 de dezembro de 1979

A Lein®6.766, de 19 de dezembro de 1979, conhecida como a Lei de Parcelamento do
Solo — LPS, dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d& outras providéncias, ndo tem
relacdo direta com regularizacdo fundiéria, ja que trata de novos parcelamentos, entretanto, é a
lei que trata das normas urbanisticas e sanitarias indispensaveis para a ocupacao do solo e 0
desenvolvimento urbano. De modo geral, é possivel afirmar que ela estabelece o regramento
para as leis e planos diretores do ordenamento territorial de todo pais (Brasil, 1979).

De acordo com o artigo 2°, o parcelamento do solo se da de duas formas: o loteamento

e 0 desmembramento.

8 12 Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulacéo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.
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8 2°Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente,
desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem
no prolongamento, modificagcdo ou ampliagdo dos ja existentes (Brasil, 1979,
art. 2°, grifo nosso).

Foi acrescentada, pela Lei n° 9.785/1999, a definicdo de lote como o terreno dotado de
infraestrutura basica e que cumpre os indices urbanisticos previstos nos planos diretores ou lei
municipal para a zona em que se situe (Brasil, 1999, art. 3°).

Ja a Lei n° 11.445/2007 acrescentou a norma o conceito de infraestrutura basica como
constituida pela drenagem pluvial, iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento
de &gua potavel, energia elétrica publica domiciliar e vias de circulagdo, mas que, para Zonas
Habitacionais de Interesse Social - ZHIS, a energia publica ndo é pré-requisito (Brasil, 2007,
art. 55).

Com base nas alteracdes realizadas pela Lei n® 13.465/2017, o lote pode ser uma unidade
autdbnoma ou pertencer a um condominio de lotes. Determinou-se, ainda, que o loteamento de
acesso controlado que deve ser regulamentado pelo poder publico municipal (Brasil, 2017, art.
58).

A lei constitui como empreendedor o responsavel pela implantacdo do parcelamento,
que pode ser o proprietario do imoével, compromissario comprador, cessionario ou promitente
cessionario, ou o foreiro, desde que com anuéncia do proprietario; ente da administracdo
publica direta ou indireta habilitado a promover a desapropriacdo com a finalidade de
implantacdo de parcelamento habitacional ou de realizacdo de regularizacdo fundiaria de
interesse social, pessoa fisica ou juridica contratado pelo proprietario do imével e cooperativa
habitacional ou associacdo de moradores. O parcelamento do solo é permitido apenas em zonas
urbanas, em areas de expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica definidas no Plano Diretor

ou lei municipal, ndo sendo permitido:

I - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar 0 escoamento das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a salde
publica, sem que sejam previamente saneados;

111 - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento),
salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condicOes geoldgicas ndo aconselham a edificacéo;
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V - em é&reas de preservacdo ecoldgica ou naquelas onde a polui¢do impeca
condic@es sanitérias suportaveis, até a sua corre¢do (Brasil, 1979, art. 39).

A lei determina requisitos urbanisticos a serem atendidos, como as areas destinadas a
circulacdo, a equipamentos urbanos e comunitarios, a espacos livres de uso publico, que devem
ser proporcionais a densidade populacional prevista no plano diretor ou lei municipal. Define,
ainda, para os lotes, a &rea minima de 125 m? e frente minima de 5 m, salvo para destinacéo de
urbanizacdo especifica ou edificagdo de conjuntos habitacionais de interesse social,
previamente aprovados pelos 6rgdos publicos competentes.

Para faixas de dominio de rodovias, estabeleceu a reserva de faixa ndo edificavel
minima de 15 m para cada lado do eixo da via, excetuando-se para reducdo de 5 m minimos
aprovados por lei municipal ou distrital. Para as ferrovias, a faixa ndo edificavel é de, no
minimo, 15 m para cada lado, sem excegao.

Ao longo das aguas correntes e dormentes, deve-se respeitar o que for determinado em
lei municipal ou distrital, devendo constar a faixa ndo edificAvel para cada trecho em
diagnostico socioambiental elaborado pelo municipio.

Definiu que as vias de circulacdo propostas devem se integrar as existentes e se
conformar com a topografia local, e que parametros urbanisticos, como areas minima e maxima
dos lotes, serdo definidos por zonas e em plano diretor de planejamento local, assim como seus
coeficientes de aproveitamento.

Classificou como equipamentos publicos aqueles destinados a educacao, cultura, salde,
lazer e similares. Relacionou como urbanos os equipamentos publicos de abastecimento de
agua, servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefénica e gas
canalizado.

A lei ressalta a importancia do o Plano Diretor e demais legislacbes complementares de
Estados e municipios, tendo em vista que submete diversos parametros a definicdo desses
estudos técnicos, como, por exemplo, o caso da faixa de dominio de dutovias, que depende da
aprovacdo do licenciamento ambiental, e 0 dos lotes pertencentes a condominio de lotes, em
que poderdo ser especificadas faixas nao edificaveis, como serviddes de passagem, usufrutos e
restricdes a construcdo de muros.

O capitulo 111 é dedicado ao projeto de loteamento, indicando 0s procedimentos a serem
adotados pelo interessado ao projetar um loteamento, dentre eles estdo: diretrizes para uso do

solo, tragado dos lotes, sistema viario, espagos livres, equipamentos publicos e urbanos e
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comunitarios. Determina, ainda, que sejam apresentados requerimento e planta do imdvel,

contendo minimamente:

| - as divisas da gleba a ser loteada;

Il - as curvas de nivel a distancia adequada, quando exigidas por lei estadual
ou municipal;

Il - a localizag@o dos cursos d’agua, bosques e construcdes existentes;

IV - a indicacdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizagédo
das vias de comunicacdo, das areas livres, dos equipamentos urbanos e
comunitarios existentes no local ou em suas adjacéncias, com as respectivas
distancias da area a ser loteada;

V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

VI - as caracteristicas, dimensoes e localizagdo das zonas de uso contiguas
(Brasil, 1979, art. 6°).

Os municipios ou o Distrito Federal ficaram incumbidos de, quando for o caso, indicar
nas plantas apresentadas junto com o requerimento as diretrizes de planejamento estadual e
municipal, como as ruas e estradas projetadas ou existentes relacionadas ao loteamento; o
tracado basico do sistema viario principal; a localizacdo aproximada dos terrenos destinados a
equipamentos urbanos e comunitarios e das areas livres de uso publico; as faixas sanitarias para
escoamento das aguas pluviais, as faixas ndo edificaveis e as zonas de uso predominante da
area, com indicacdo dos usos compativeis.

Foi definido que as diretrizes tém validade de quatro anos e que 0s municipios com
populacdo inferior a 50.000 habitantes cujo plano diretor aprovado contenha diretrizes
urbanisticas para a zona requerida poderdo ser dispensadas, por lei, da fase de diretrizes
urbanisticas previstas.

Com os trabalhos orientados pelo tracado e as diretrizes oficiais, o projeto de
loteamento, que deve conter desenhos, memorial descritivo e cronograma de execucdo das
obras com duragdo méxima de quatro anos, com base na lei, deve ser apresentado a Prefeitura
Municipal, ou ao Distrito Federal, quando for o caso, acompanhado de certiddo atualizada da
matricula da gleba, expedida pelo Cartorio de Registro de Imoveis - CRI competente, de
certiddo negativa de tributos municipais e do competente instrumento de garantia, ressalvado o
disposto no § 4°do art. 18, os lotes integrantes de condominios de lotes. Os projetos de

loteamentos deverdo conter:
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I - a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e
numeragao;

Il - o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

111 - as dimensdes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas, arcos,
pontos de tangéncia e angulos centrais das vias;

IV - os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulacdo e
pracas;

V - aindicagdo dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos
angulos de curvas e vias projetadas;

VI - a indicagdo em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das
aguas pluviais (Brasil, 1979, art. 9°).

O memorial descritivo devera conter, obrigatoriamente:

| - a descrigdo sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas e a fixagdo
da zona ou zonas de uso predominante;

Il - as condig¢Bes urbanisticas do loteamento e as limitagdes que incidem
sobre os lotes e suas construcdes, além daquelas constantes das diretrizes
fixadas;

111 - a indicagéo das areas publicas que passardo ao dominio do municipio no
ato de registro do loteamento;

IV - a enumeracéo dos equipamentos urbanos, comunitérios e dos servigos
publicos ou de utilidade publica, ja existentes no loteamento e adjacéncias
(Brasil, 1979, art. 9°).

No capitulo 1V, a lei determina que, no desmembramento, devera ser apresentada, junto
ao requerimento a Prefeitura Municipal ou ao Distrito Federal, a certiddo atualizada da
matricula da gleba, expedida pelo CRI competente, ressalvando o disposto no § 4° do art. 18,
os lotes integrantes de condominios de lotes, e de plantas do imovel a ser desmembrado,

contendo:
| - a indicacdo das vias existentes e dos loteamentos proximos;

Il - a indicacdo do tipo de uso predominante no local;

111 - a indicacdo da diviséo de lotes pretendida na area (Brasil, 1979, art. 10).

Sao aplicadas ao desmembramento, no que couber, as disposi¢Oes urbanisticas vigentes
para a zona em que se situe ou, na auséncia destas, as disposi¢des urbanisticas para 0S
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loteamentos. Caso o desmembramento seja em lotes, em que houve a flexibilizacdo de area
publica, ou seja, inferior ao minimo exigido no 8§ 1°, art. 4° desta lei, serdo fixados os requisitos
que serdo exigidos pelo Municipio ou pelo Distrito Federal (Brasil, 1979, art. 11).

N&o se pode efetuar parcelamento e desmembramento em Municipios inseridos no
cadastro nacional de municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundacBes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos, ficando a
aprovacdo dos projetos vinculada ao atendimento dos requisitos estabelecidos pela carta
geotécnica de aptiddo a urbanizacdo. Também ndo é permitido efetuar parcelamento e
desmembramento em &rea de riscos definidas como ndo edificaveis no plano diretor ou em
legislagdo dele derivada.

Foi atribuido aos Estados disciplinar a aprovacdo de loteamentos e desmembramentos

pelos Municipios nas seguintes condices:

I - quando localizados em &reas de interesse especial, tais como as de protecdo
aos mananciaisou ao patrimdénio cultural, histérico, paisagistico e
arqueoldgico, assim definidas por legislacdo estadual ou federal;

Il - quando o loteamento ou desmembramento localizar-se em area limitrofe
do municipio, ou que pertenca a mais de um municipio, nas regides
metropolitanas ou em aglomeragfes urbanas, definidas em lei estadual ou
federal;

111 - quando o loteamento abranger area superior a 1.000.000 m2,

I - quando localizados em areas de interesse especial, tais como as de protecdo
aos mananciais (Brasil, 1979, art. 13).

Foi estabelecido que os prazos de aprovacdo dos projetos serdo definidos por meio das
leis municipais ou, quando houver omissdo, deve-se adotar os prazos de 90 dias para aprovacao
ou rejeicdo, e de 60 dias para aceitacdo ou recusa devidamente fundamentada. No caso em que
a implantacdo do loteamento ou desmembramento for superior ao apresentado no cronograma
na ocasido da aprovacao dos projetos, prevé-se pena de caducidade da aprovacao.

O capitulo VI refere-se ao registro cartorial do loteamento e do desmembramento,
enquanto que o capitulo VII trata de a contratos, como compromissos de compra e venda,
cessOes e promessas de cessdo que atribuam direito a adjudicacdo compulsoéria e, estando

registrados, confiram direito real oponivel a terceiros, que ndo sdo objetos da presente pesquisa.
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No capitulo VI1II, das disposicdes gerais, nos artigos 37, 38 e 39, art. 40, caput e § 1°
ao 8§ 4°, art. 41, art. 42, art. 44, art. 47, art. 48, art. 49, art. 50, art. 51 e art. 52, a lei, apesar de
ndo ser aplicada a regularizacdo fundiaria, trata sobre desapropriacdes e da vedacdo de vender
ou promover venda de loteamento ou desmembramento ndo registrado, definindo
procedimentos e penalidades para o comprador, a Prefeitura Municipal e o Distrito Federal no
caso de identificagéo do parcelamento irregular (Brasil, 1979, 37-42, 44, 47-52).

2.1.4 Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil 1988 — CRFB/88, também conhecida
como Constituicdo Cidada, é o documento mais importante do Brasil e, por ter sido promulgada
apos o fim da ditadura militar, em 1985, representou um importante avanco para a democracia
e os direitos humanos no pais. Segundo Kelsen (2000):

A Constituicdo é a norma fundamental do Estado, que prevalece sobre todas
as outras leis. Ela estabelece os principios e normas que regem a organizacao
do Estado, os direitos e garantias fundamentais dos cidaddos e o
funcionamento dos poderes publicos. A Constitui¢do € a norma fundamental
porque é a fonte de validade de todas as outras normas do sistema juridico.
Todas as outras normas do sistema juridico devem ser compativeis com a

Constituicdo, sob pena de serem invalidas (Kelsen, 2000, p. 13).

A Carta Constitucional de 1988 determina que a Republica Federativa do Brasil,
formada pela unido indissoltvel dos Estados e Municipios e do Distrito Federal, constitui-se
em Estado Democrético de Direito e tem, dentre seus fundamentos, a cidadania e a dignidade

da pessoa humana (Brasil, 1988, art. 1°).

A Constituicdo determina como objetivos fundamentais da Republica Federativa do
Brasil a construgdo de sociedade livre, justa e solidaria; a garantia do desenvolvimento nacional;

a erradicacdo da pobreza e da marginalizagdo e reducgéo das desigualdades sociais e regionais;

! No Estado de Séo Paulo, o art. 40 da Lei 6.766/79 é bastante utilizado no ambito dos processos da
REURB, até mesmo para ampliacdo de dotacdo orgamentaria. Os entes municipais, antes de regularizar ocupacoes,
promovem abertura de processos de configuracdo e provocagdo de interessados para que fagam pagamentos das
prestaces das promessas de compra e venda em contas judiciais. Abrem-se processos administrativos perante o
juiz corregedor, abrem-se contas judiciais especificas para cada unidade habitacional daquele loteamento, e ele
passa a depositar para o registrador de iméveis, que transfere os valores para aquela conta a titulo de compensacao,
ao menos parcial, do processo de regularizacdo fundidria, sabidamente bastante dispendioso.
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e a promocao do bem de todos, sem preconceitos de origem, raga, sexo, cor, idade e quaisquer
outras formas de discriminacéo (Brasil, 1988, art. 3°).

Em seu texto, a CRFB/88 estabelece que todos séo iguais perante a lei, sem distin¢do
de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade (Brasil,
1988, art. ©°).

Neste sentido, o direito a moradia € um direito social fundamental previsto na
Constituicdo Federal de 1988, assim como a educacdo, a salude, a alimentacdo, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a
infancia e a assisténcia aos desamparados. Isso significa que o Estado tem o dever de garantir
a todos os cidadédos o direito de ter um lugar digno para morar, independentemente de sua
condicdo social ou econémica (Brasil, 1988, art 6°).

A CRFB/88 determina que compete aos Municipios, dentre outras coisas, a promocao,
no que couber, do adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacéo do solo urbano (Brasil, 1988, art. 30).

Percebe-se, ainda, que o carater inovador da Carta Magna pode ser verificado por meio
do Capitulo Il, Politica Urbana, primeira vez que o assunto recebeu mencdo no principal
documento do pais.

Verifica-se, no art. 182, que a politica urbana deve ser exercida pelo poder municipal,
conforme diretrizes gerais fixadas em leis federais, e que deve ter como objetivo ordenar o uso
do solo de forma a garantir as funcGes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes. Essas funcbes dizem respeito ao direito a moradia, ao trabalho, a possibilidade de ir
e vir e ao acesso ao lazer. Determina, ainda, que 0os municipios com mais de 20 mil habitantes
deverdo ter o principal instrumento desse ordenamento territorial e deverda garantir o
desenvolvimento e a expansao urbana de forma planejada e eficaz, que deve ser aprovado pela
Céamara Municipal (Brasil, 1988, art. 182).

Assim, a Constituicdo delega ao Plano Diretor a funcéo de determinar o ordenamento
territorial e assegurar o cumprimento da funcéo social da propriedade urbana. Estabelece que a
desapropriacdo urbana é mais um instrumento para se cumprir a fungdo social da propriedade
e determina que esta deve ser feita com prévia e justa indenizacdo. Dessa forma, para 0s solos
urbanos néo edificados, subutilizados ou ndo utilizados, por meio de lei especifica e desde que
a area conste do Plano Diretor, o Poder Publico municipal pode exigir a adequada utilizagéo da

area, sob pena de parcelamento ou edificagdo compulsorias, imposto sobre a propriedade
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predial e territorial urbana progressivo no tempo e desapropriacdo, assegurados o valor de
indenizagéo e juros legais.

No art. 183, a norma permite que aqueles que possuirem area urbana de até duzentos e
cinguenta metros quadrados por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, terdo direito ao
dominio do referido imovel. Para isso, faz-se necessario que ndo seja proprietario de qualquer
outro imdvel urbano ou rural. Esse direito ndo sera concedido mais de uma vez. Os imdveis
publicos sdo excecdo a essa regra, uma vez que ndo podem ser adquiridos por usucapido (Brasil,
1988, art. 183).

Denota a importancia do direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado:

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado,
bem de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-
se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva- lo para
as presentes e futuras geracoes.

Isso implica, segundo a CRFB/88, preservar e restaurar 0s processos ecoldgicos
essenciais e prover o0 manejo ecoldgico das espécies e ecossistemas. As condutas e atividades
consideradas lesivas ao meio ambiente sujeitardo os infratores, pessoas fisicas ou juridicas, a
sancOes penais e administrativas, independentemente da obrigacdo de reparar os danos
causados (Brasil, 1988, art. 225).

Além deste capitulo, dedicado exclusivamente ao meio ambiente, o uso adequado dos
recursos naturais e a preservacdo do meio ambiente estdo contemplados na Constituicdo
Brasileira, ao longo de todo o texto constitucional. De acordo com o Artigo 23, o Distrito
Federal, bem como a Unido, Estados e Municipios tém como competéncia comum, dentre
outros aspectos, proteger o0 meio ambiente e combater a poluicdo em qualquer de suas formas
(inciso V), bem como, promover programas de constru¢cdo de moradias e melhorias das
condicdes habitacionais e de saneamento basico (inciso 1X). A CRFB/88 estabelece, ainda, que
Leis Complementares fixardo normas para a cooperacdo entre a Unido e os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, tendo em vista o equilibrio do desenvolvimento e do bem-estar em
ambito nacional. (Brasil, 1988, art. 23)

E, em seu art. 24, a Constituicdo estabelece que, em legislagdo concorrente, como o0 caso
dos direitos urbanistico e ambiental, compete a Unido limitar-se a estabelecer as normas gerais

sem excluir a competéncia suplementar dos Estados (Brasil, 1988, art. 24).

2.1.5 Lei Organica do Distrito Federal, de 08 de junho de 1993
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A Lei Organica do Distrito Federal — LODF, promulgada em 8 de junho de 1993, lei
suprema do Distrito Federal que estabelece a organizacao politico-administrativa do Distrito
Federal, rege sobre o pleno exercicio de sua autonomia politica, administrativa e financeira, de

acordo com os principios constitucionais (Distrito Federal, 1993, art. 1°).

Para isso, a lei determina, dentre diversas a¢des, que o Poder Publico deve promover o
Zoneamento Ecologico-Econémico do territério do Distrito Federal — ZEE/DF, com a

participacdo dos 6rgéos representativos da comunidade (Distrito Federal, 1993, art. 26).

Em seu titulo VII, que trata da Politica Urbana e Rural do Distrito Federal, a lei
estabelece que deve ser assegurada a funcdo social da propriedade, de modo a possibilitar a
melhoria da qualidade de vida da populacéo. Para atingir este objetivo, a norma elenca diversos
preceitos, dentre os quais destacam-se a adequada distribuicdo espacial das atividades
socioeconémicas e dos equipamentos urbanos e comunitarios de forma compativel com a
preservacdo ambiental e cultural, a integracdo das atividades urbanas e rurais no territorio, o
uso racional dos recursos hidricos e a participacdo da sociedade civil no processo de

planejamento e ordenamento territorial (Distrito Federal, 1993, art. 312).

A norma determina que o instrumento de desapropriacéo deve ser utilizado em caso de
utilidade publica e interesse social, no caso de necessidade de implantacdo de infraestrutura
urbana, protecdo de recursos hidricos, combate a poluicéo e criacdo ou expansao de loteamentos
urbanos (Distrito Federal, 1993, art. 313).

No capitulo 1l, da Politica Urbana, a lei detalha que o desenvolvimento urbano no
Distrito Federal deve estar em conformidade com as diretrizes gerais fixadas nas leis federais,
tendo, como objetivo, ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade, de modo
a garantir o bem-estar, a qualidade de vida, o uso do solo adequado e a distribuicdo dos servicos
publicos para atender toda a populagdo. Possui como principais principios os relacionados a
regularizacdo fundiaria urbana com o uso equilibrado social e ecoldgico do seu territdrio; acesso
de toda a populagdo a moradia adequada, saneamento, transporte, satde, seguranga publica,
educacdo, cultura e lazer; a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus da urbanizacdo de seu
territorio; a prevaléncia do interesse coletivo sobre o individual e do interesse publico do
privado; a adequacédo do direito de construir as normas urbanisticas e ambientais de forma a
priorizar o interesse social e publico; e, por fim, destaca que se deve evitar a nao edificacao,

subutilizaco e néo utilizacdo do solo urbano (Distrito Federal, 1993, art. 314).
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A LODF determina que o Plano Diretor de Ordenamento Territorial abrangera todo
espaco fisico do territério e sera principal instrumento de controle, ordenamento e
desenvolvimento do solo urbano do Distrito Federal, sendo, para isso, complementado pela Lei
de Uso e Ocupacéo do Solo e os Planos de Desenvolvimento locais. Determina que o PDOT
tenha vigéncia de dez anos e que deva ser revisado a cada cinco anos (Distrito Federal, 1993,
art. 316, 317).

No exercicio de suas atribuigdes constitucionais, a Lei Orgénica, bem como sua
legislacdo complementar e ordinaria, estabelece diretrizes e principios norteadores que
incorporam a matéria ambiental e urbanistica em todos os processos de decisdo do Distrito
Federal, a exemplo da Lei Orcamentaria, do Plano Diretor, da Lei de Uso e Ocupacao do Solo,
etc.

2.1.6 Sistema Nacional de Unidades de Conservacéao, Lei n®9.985, de 18 de julho de 2000

O Sistema Nacional de Unidades de Conservacao da Natureza - SNUC corresponde ao
conjunto de Unidades de Conservagédo - UCs federais, estaduais e municipais, criado pela Lei
n° 9.985, de 18 de julho de 2000, que regulamenta o art. 225, § 19, incisos I, 11, 11l e VII da

Constituicao Federal.

O SNUC foi criado para potencializar o papel das UCs, de modo que sejam planejadas
e administradas de maneira integrada, e que amostras significativas e ecologicamente viaveis
das diferentes populacbes de espécies, habitats e ecossistemas estejam adequadamente
representados no territério nacional e nas aguas jurisdicionais. Para tanto, sua gestdo é feita
com a participacdo das trés esferas do poder publico (federal, estadual e municipal), por meio
de diferentes Orgaos, sendo, no Distrito Federal, o Instituto Brasilia Ambiental — IBRAM a

autarquia responsavel por esse importante trabalho.

Os usos permitidos para cada unidade variam conforme sua categoria. As diferentes
categorias de manejo relnem inumeras possibilidades de conservacdo e uso sustentavel,
contribuindo de maneira significativa com a oferta de servi¢os ecossistémicos, como turismo,
conservacdo do solo, uso racional dos recursos madeireiros e ndo madeireiros (sementes, frutos,
resinas, entre outros), protecdo de mananciais de abastecimento publico, preservacdo de
conhecimentos tradicionais, manutencdo in loco do maior banco genético do mundo e

conservacao de locais de belezas cénicas singulares, entre outras utilizacoes.
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A consolidacdo do SNUC ¢ uma oportunidade de expansao e diversificagdo econdmica,
calcada na sustentabilidade e no respeito as diferencas e com espagos criados para a interacao

e integracdo dos cidad&os.

A Lein®9.985, de 18 de julho de 2000, define Unidade de Conservagdo como o "espaco
territorial e seus recursos ambientais, incluindo as &guas jurisdicionais, com caracteristicas
naturais relevantes, legalmente instituido pelo Poder Publico, com objetivos de conservacéo e
limites definidos, sob regime especial de administracdo, ao qual se aplicam garantias adequadas
de protegdo.” (Brasil, 2000, art. 2°)

O SNUC divide as UCs em dois grupos, as Unidades de Protecdo Integral e as Unidades
de Uso Sustentavel (Brasil, 2000, art. 7°).

As Unidades de Protecdo Integral tém como objetivo basico a preservacao da natureza,
admitindo apenas o uso indireto dos seus recursos naturais, com excec¢ao dos casos previstos na

Lei n®9.985/00. Enquadram-se nesse grupo as seguintes categorias de unidades de conservagéo:
a) Estacdo Ecologica;

b) Reserva Biologica;

c) Parque Nacional;

d) Monumento Natural, e

e) Refugio de Vida Silvestre (Brasil, 2000, art. 8°).

As Unidades de Uso Sustentavel tém como objetivo basico a compatibilizacdo da
conservacdo da natureza com o uso sustentavel de parcela dos seus recursos naturais.
Constituem o Grupo das Unidades de Uso Sustentavel as seguintes categorias de unidade de

conservagao:
a) Area de Protecdo Ambiental;

b) Area de Relevante Interesse Ecoldgico Floresta Nacional;

C) Reserva Extrativista;
d) Reserva de Fauna Reserva de Desenvolvimento Sustentavel, e
e) Reserva Particular do Patrimonio Natural (Brasil, 2000, art. 14).
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Estabelece que, nos casos de licenciamento ambiental de empreendimentos
classificados pelo 6rgdo ambiental competente como de significativo impacto ambiental, com
fundamento em estudo de impacto ambiental e respectivo relatério - EIA/RIMA, o
empreendedor é obrigado a apoiar a implantacdo e manutencéo de unidade de conservacao do
Grupo de Protegdo Integral. Nesse caso, a lei determina que o montante de recursos a ser
destinado pelo empreendedor para esta finalidade n&o pode ser inferior a meio por cento dos
custos totais previstos para a implantacdo do empreendimento, sendo o percentual fixado pelo
orgdo ambiental licenciador, de acordo com o grau de impacto ambiental causado pelo
empreendimento. Delega ao 6rgdo ambiental licenciador a competéncia de definir as unidades
de conservacéo a serem beneficiadas, considerando as propostas apresentadas no EIA/RIMA e
ouvido o empreendedor, podendo inclusive ser contemplada a criagdo de novas unidades de

conservacao (Brasil, 2000, art. 36).

A aplicacdo desta lei serd um dos principais pontos de andlise deste estudo, tendo em
vista a localizacdo do Por do Sol dentro da Area de Protecdo Ambiental — APA do Planalto
Central, instituida por meio do Decreto Federal s/n de 10 de janeiro de 2002, e de sua
proximidade da Area de Relevante Interesse Ecoldgico Juscelino Kubitschek — ARIE JK,
conforme serd relatado nos itens “4.5 - Caracterizacdo Ambiental” e “4.7.4 - A obrigatoriedade
de pagamento de Compensacdo Ambiental para projetos de regularizacdo fundiaria de interesse

social no Distrito Federal” a seguir.

2.1.7 Lein®10.257, de 10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade

Criada para regulamentar os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, expressos no item
“2.1.4 - Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 deste estudo, a Lei n°
10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem publica e
interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca
e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

Para Mukai, (2001, p. 17), o Estatuto da Cidade é um marco histérico no direito
urbanistico brasileiro, pois representa um avanco significativo na democratizacdo do acesso a

terra e na garantia de direitos a cidade.
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Ja Medauar e Almeida (2001, p. 13) apontam esta norma como instrumento fundamental
para a construcdo de cidades mais justas, equitativas e sustentaveis, demonstrando a
necessidade de alinhamento das acbes voltadas para o planejamento urbano e o

desenvolvimento das cidades as legislacdes ambiental e urbanistica.

O Estatuto da Cidade é considerado um marco importante na histéria do planejamento
urbano brasileiro, pois estabeleceu uma nova matéria do direito, o Direito Urbanistico, e trouxe
uma serie de inovacbes, como a definicdo de instrumentos para a gestdo urbana, a

democratizacao do acesso a terra e a garantia de direitos a cidade (Brasil, 2001, arts. 1°, 2°).

Dessa forma, o Estatuto da Cidade estabelece as regras para a realiza¢do da funcao
social da cidade e da propriedade por meio dos Planos Diretores das Cidades, instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana. Nesse sentido, a politica urbana
assume enorme importancia, por sobrelevar pautas a serem consideradas pelos gestores
publicos, como o acesso a cidades sustentaveis, a participacdo popular, a cooperacao entre 0s
governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo de urbanizagéo; o
planejamento do desenvolvimento das cidades, objetivando evitar e corrigir distor¢es do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio ambiente; a oferta de equipamentos
publicos e comunitarios; o transporte e demais servigos publicos; e a ordenacédo e controle do
uso do solo (Brasil, 2001, arts. 2°, 39).

A necessidade de se aprovar uma legislacdo especifica para normatizar a gestdo e o
planejamento urbano do territdrio se deu, principalmente, devido ao processo de éxodo rural,
isto €, a migracdo da populacdo do meio rural para o urbano em busca de oportunidades e
melhores condicdes de vida, ocorrido apds o inicio da industrializacdo do pais, no século XI1X,
mas que teve seu apice entre as décadas de 1940 e 1980. O crescimento desenfreado e sem
planejamento das cidades trouxe diversas consequéncias para o meio fisico, como o surgimento
das ocupacdes informais, o desmatamento e as ocupacdes de areas de preservacdo ambiental e
de locais de risco, como terrenos alagadigos ou sujeitos a erosdes; e a falta de infraestrutura
urbana, como redes de drenagem pluvial, de abastecimento de agua, de esgoto e de energia

elétrica.

Sendo assim, com o intuito de encontrar as solucdes para os problemas decorrentes do
crescimento desordenado das cidades, a Constituicdo, conforme verificado no item “2.1.4 -
Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 deste estudo, versou sobre a Politica
Urbana, o que resultou, mais tarde, no Estatuto da Cidade.
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Segundo Dallari (2002, p. 4) o Estatuto elenca os instrumentos que sdo colocados a
disposicdo do Poder Publico para organizacdo conveniente dos espacos habitaveis e o
cumprimento das funcdes sociais da propriedade e da cidade. Estes instrumentos permitem a
intervencdo do poder municipal no uso da propriedade privada, na regularizacdo fundiaria de
interesse social, na gestdo do desenvolvimento urbano e na redistribuicéo de seus beneficios de
forma mais igualitaria a toda a populacdo brasileira, de modo a permitir a democratizagdo da
gestdo urbana e do direito a habitacdo (Dallari, 2002, p.4; Brasil, 2001, art. 4°).

Nesse dispositivo, o Estatuto valida instrumentos previstos em normas pretéritas e a
prevé a possibilidade de criagdo de novos, por meio dos estados e municipios, como
instrumentos de gestdio urbana. E importante ressaltar que ha determinacéo na lei de que a
gestdo orcamentaria seja realizada de forma participativa, com a participacdo de todos 0s
cidad&os. Dentre esses instrumentos, destacam-se 0s previstos para o planejamento municipal,
como o plano diretor; a disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagéo do solo; 0 zoneamento
industrial, o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias participativas; os planos, programas
e projetos setoriais; e os planos de desenvolvimento econémico e social. Ressaltam-se, ainda,
o0s institutos tributérios e financeiros, que impactam diretamente na arrecadacdo do Estado,
como o imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU; a contribuicdo de
melhoria; e 0s incentivos e beneficios fiscais e financeiros que possibilitam a inducéo dos usos
e atividades consideradas relevantes para a politica urbana que se pretende aplicar. E, por fim,
cabe sobrelevar os institutos juridicos e politicos que permitem formas de intervencédo social
sobre o direito de propriedade, como a instituicdo de zonas de interesse social, a concessao de
direito real de uso, a regularizacdo fundiadria; a demarcacdo urbanistica para fins de
regularizacdo fundiaria; o estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e o estudo prévio de
impacto de vizinhanga (EIV) (Brasil, 2001, art. 4°).

Na secdo Il, que trata do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios, o
Estatuto determina que Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
regular a subutilizacdo ou nédo utilizacdo de uma area, de forma a evitar os vazios urbanos e
coibir a especulacdo imobiliaria, evitando a segregacdo espacial por meio da promoc¢édo de

habitacOes acessiveis a toda a populacao (Brasil, 2001, art. 5°).

A secdo Il trata do imposto progressivo no tempo, isto €, uma taxagao aos proprietarios
ou possuidores de imoveis urbanos em que 0 municipio pode aumentar progressivamente a

aliquota do IPTU, calculada a partir de uma porcentagem do valor de mercado do imdvel, pelo
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prazo de 5 anos seguidos, de modo a obrigar o cumprimento dos prazos fixados em lei especifica
municipal. E importante ressaltar que o Estatuto vedou a possibilidade de concess&o de isencdes
ou anistias visando que este instrumento atinja sua eficacia e combata a ociosidade fundiaria
(Brasil, 2001, art. 7°).

Na secdo IV, a norma estabelece que, passados os cinco anos de cobranga do IPTU
progressivo sem o proprietario cumprir a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacéo
do imdvel, para evitar a especulacédo imobiliaria em detrimento do desenvolvimento sustentavel
da cidade e possibilitar a utilizacdo dessas areas vazias para suprimento do déficit habitacional
existente no Brasil, é permitida a desapropriagdo com pagamentos em titulos da divida publica.
Na desapropriacao para fins urbanos, o valor sera o real, que é a base de calculo para o IPTU,
retirando o investimento feito pelo poder publico, implementando assim a justa distribuicdo dos

beneficios da urbanizacdo (Brasil, 2001, art. 8°).

Na secdo V, a lei trata da usucapido especial de imdvel urbano ao conceder o direito de
dominio ao possuidor de area ou edificacdo urbana de até duzentos e cinquenta metros
quadrados por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicéo, desde que sua utilizacdo seja para
sua moradia e de sua familia e que ndo seja proprietario de outro imoével urbano ou rural.
Estabelece, também, que nos ndcleos urbanos informais existentes sem oposi¢do ha mais de
cinco anos e cuja area total dividida pelo numero de possuidores seja inferior a duzentos e
cinquenta metros quadrados por possuidor sao suscetiveis de serem usucapidos coletivamente,
desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imoével urbano ou rural. Determina
como partes legitimas para a propositura da acdo de usucapido especial urbana o possuidor,
isoladamente ou em litisconsorcio originario ou superveniente; os possuidores, em estado de
composse; ou, como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade,
regularmente constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente autorizada

pelos representados (Brasil, 2001, arts. 9°, 10, 12).

A secdo VI, que tratava da concessdo do uso especial para fins de moradia, foi

integralmente vetada pelo Presidente da Republica (Brasil, 2001, arts. 15-20).

Na secdo VII, o Estatuto trata do direito de superficie, em que se estabelece que o
proprietario urbano pode conceder a outrem, por tempo determinado ou indeterminado, a
utilizacdo do solo, do subsolo ou do espago aéreo do terreno estabelecido em contrato e na
forma de legislagdo urbanistica. Ela pode ser gratuita ou onerosa e pode ser transferida a

terceiros. Determinam a extincdo do direito de superficie o advento do termo e o
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descumprimento das obrigagdes contratuais assumidas pelo superficiario (Brasil, 2001, arts. 21,
23).

O direito de preempcéo, previsto na secdo VIII, confere ao Poder Publico municipal o
direito de preferéncia para aquisicdo de imovel urbano objeto de alienagdo onerosa entre
particulares, assegurado pelo prazo de vigéncia e expressa designacao da area para esse fim no
Plano Diretor. Esse direito pode ser exercido para que o Estado adquira areas para regularizacéo
fundiéria, programas e projetos de interesse social, constituicdo de reserva fundiaria, expansdo
urbana, implantacéo de equipamentos urbanos e comunitarios, espacos publicos de lazer e areas
verdes, para conservagdo ou protecdo de areas ambientais e de interesse historico, cultural ou
paisagistico (Brasil, 2001, arts. 25, 26).

A secdo IX, da outorga onerosa do direito de construir, prevé que o Plano Diretor, por
meio de lei municipal, fixe as areas em que este instituto podera ser utilizado. Quando houver
esta previsdo, elas poderdo assumir coeficientes de aproveitamento, isto €, a relacdo entre a area
edificavel e a rea do terreno, acima do estipulado na lei mediante contrapartida a ser prestada
pelo beneficiario. Os limites maximos que poderdo ser atingidos deverdo ser estipulados pelo
Plano Diretor e serdo fixados a partir da proporcionalidade entre a infraestrutura urbana
existente e 0 aumento da densidade esperado com a medida. A importancia do parametro
urbanistico de densidade no projeto de urbanismo de regularizacdo fundiaria sera tratado no
item “4.8.1 A necessidade de alteragdo do parametro urbanistico de densidade” desta pesquisa.
A norma estabelece prevé também a possibilidade de alteracdo do uso do solo em areas pré-
estipuladas pelo Plano Diretor aprovado em lei, e a partir da contrapartida do beneficiario. Estes
instrumentos permitem a ampliar a arrecadagdo do municipio, o adensamento de areas em que
o0 poder publico pretenda direcionar o crescimento populacional no seu planejamento urbano e
valorizar os imdveis em detrimento dos investimentos ali executados. Dessa forma, pretende-
se recuperar as areas previstas na lei, por meio da valorizacdo imobiliaria resultante dos
investimentos pablicos. A lei estabelece que os recursos auferidos com as outorgas onerosas do
direito de construir e de alteracdo de uso serdo aplicados com as finalidades previstas nos
incisos | a IX do art. 26 (Brasil, 2001, arts. 28-31).

Na secdo X, a Lei trata das operacOes urbanas consorciadas, estabelecidas por Lei
municipal especifica, que poderdo prover transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e valorizacdo ambiental em &reas determinadas pelo plano diretor. As areas objeto de

operacdo urbana consorciada deverdo possuir um plano de operacdo urbana com alguns itens
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minimos como a definicdo da &rea, o programa bésico de ocupacdo, o atendimento econémico
e social para a populacdo que sera diretamente atingida, além dos estudos de impacto de
vizinhanca, contrapartida dos envolvidos, a forma de controle da operacao e seu representante
da sociedade civil e a natureza dos incentivos. E permitido a essas operaces modificar indices
e caracteristicas dos parcelamentos, uso e ocupagdo do solo, alterar normas, regularizar

construcdes e conceder incentivos (Brasil, 2001, arts. 32 - 34-A).

Na secdo XIl, o Estatuto trata da transferéncia do direito de construir, que € a permissao
conferida por Lei municipal de o proprietério de imével urbano, privado ou publico de exercer
em outro local ou alienar, por meio de escritura publica, a transferéncia do potencial construtivo
previsto no Plano Diretor para outro local. Essa concessao busca garantir o potencial econémico
de um imovel ao seu proprietario quando héa interferéncia ao seu direito de construir por
limitacdo do poder publico, que o faz com objetivo de proteger o relevante interesse publico na
preservacdo do meio ambiente e de areas de especial interesse histérico, cultural, paisagistico
ou social. Este dispositivo permite também a implantacdo de equipamentos publicos para fins
de regularizacdo fundiaria ou para urbanizacdo de areas ocupadas por populacao de baixa renda
(Brasil, 2001, art. 35).

A secdo XII trata do estudo de impacto de vizinhanca, determinando que Lei municipal
definird os empreendimentos e atividades privados ou publicos em area urbana que necessitardo
de estudos prévios de impacto de vizinhanca (EIV), para obter licencas ou autorizacdes a cargo
do Poder Pablico municipal. O EIV deve apresentar os impactos positivos e/ou negativos
relativos ao empreendimento e devera constar no minimo o adensamento populacional;
equipamentos urbanos e comunitarios; uso e ocupacéo do solo; valorizacdo imobiliaria; geracdo
de trafego e demanda por transporte publico; ventilagdo, iluminacdo e paisagem urbana; e
patrimonio natural e cultural (Brasil, 2001, arts. 36-38).

O Estatuto apresentou, ainda, um capitulo para dispor sobre meios de garantir da gestao
democratica da cidade, como 6rgéos colegiados de politica urbana, conferéncias de assuntos de
interesse urbano e iniciativa popular de lei e de plano, programas e projetos de desenvolvimento
urbano (Brasil, 2001, arts. 43-45).

Apds mais de 20 anos de sua aprovagdo, o Estatuto da Cidade ainda representa um
avanco importante na legislacdo brasileira, mas ainda precisa ser implementado de forma plena

em todo territdrio, para que possa alcancgar seus objetivos de assegurar o direito a cidade, para
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que todos os cidaddos possam usufruir dos bens e servi¢os urbanos de forma justa e equitativa,
independente de sua condicéo social.

2.1.8 Recomendagédo n° 041/2004 - MPDFT

Em 2004, o Ministério Pablico do Distrito Federal e Territérios, por intermédio da 32
Promotoria de Justica de Defesa do Meio Ambiente (3@ PRODEMA) e da 3% Promotoria de
Justica de Defesa da Ordem Urbanistica do Distrito Federal (33 PROURB), exarou a
Recomendacdo n° 041/2004, autuada na TERRACAP sob o n° 111 .001 .982/2004-0.

A recomendacdo - afeta a todos os parcelamentos nas bordas de Taguatinga e Ceilandia,
em especial aos "condominios™ P6r do Sol e Sol Nascente - dirigiu-se as Secretarias de Estado
de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (SEDUH), de Fiscalizacdo de Atividades Urbanas
(SEFAU), de Coordenacdo das Administracfes Regionais (SUGAR) de Agricultura, Pecuéria
e Abastecimento (SEAPA), de Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos (SEMARH), bem como
as Subsecretarias do Sistema Integrado de Vigilancia do Uso do Solo (SIV-Solo) e de
Vigilancia, Preservacdo e Conservacdo de Mananciais (SIV Agua) e a Companhia Imobiliaria
de Brasilia (TERRACAP). E importante ressaltar que, na época, era comum se referir aos
nucleos urbanos consolidados informais erroneamente como “condominios”, o que ja ndo ¢

admitido atualmente, por ndo possuirem essa caracteristica de habitacao.

Nos termos da Recomendagdo 041/2004, em decorréncia das restricdes ambientais
diagnosticadas no EPIA/RIMA das “bordas da cidade de Ceilandia”, datado de 1993, o Governo
do Distrito Federal, por meio dos mencionados 6rgdos da administracdo direta e indireta,
deveria promover ac¢les de desconstituicdo dos referidos parcelamentos, de modo que a area

retomasse caracteristicas tipicas de zona rural.
De acordo com o Termo de Recomendacao n° 041/2004, do MPDFT, foi determinado:

e Dentro das esferas de atribuicbes que sdo peculiares a cada qual, promovessem 0s
estudos, planos, fiscalizacdo e a¢des coordenadas necessarios a remogdo da populagéo
que ocupa o Ndcleo Habitacional Parque Sol Nascente e recuperacdo das areas ali
degradadas pela ocupacdo desordenada, bem como no sentido de fiscalizar e coibir a
proliferacdo de novas ocupagdes no setor, vez que o parcelamento regular do solo ainda

proliferava na regiao;
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Fosse apresentado ao Ministério Publico pela SEDUH - Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Urbano e Habitagéo, no prazo de 120 (cento e vinte) dias, um plano
de remocao progressiva dos ocupantes do Setor Habitacional Parque Sol Nascente, no
qual fossem estabelecidos os prazos para a efetivacdo da remocdo, devendo ser
priorizada a desocupacdo das areas de maior risco sanitario e ambiental;
Concomitantemente & elaboracdo do plano de remogéo, que fosse elaborado um plano
de recuperacao de areas degradadas a ser autorizado pela SEMARH, cuja execucdo se
inicie @ medida em que fossem removidos os ocupantes do ndcleo habitacional em
questdo, sobretudo das areas de preservacao permanente;

A medida que se desse a desconstituicdo dos parcelamentos para fins urbanos
verificados em cada chacara, a area deveria retornar ao uso rural, cujos médulos rurais
deveriam respeitar as dimensdes previstas pela legislacao agréaria e pelo Plano Diretor
de Ordenamento Territorial, respeitadas as fragilidades apontadas no EIA/RIMA que
acompanha esta Recomendacéo;

A Secretaria de Agricultura, Pecuaria e Abastecimento elaboraria os contratos que
regerdo a ocupacdo dos modulos rurais, do qual deveria constar a preservacao e/ou
recuperacdo da Reserva Florestal Legal e das Areas de Preservacdo Permanente
porventura existentes nesses maddulos, devendo o respectivo plano de ocupagdo ser
condizente com a sustentabilidade peculiar a sensibilidade ambiental da area e sua
protecéo;

Deveria apresentar ao Ministério Publico, pela Secretaria de Agricultura, Pecuaria e
Abastecimento, no prazo de 90 (noventa) dias, um relatério sobre a ocupacdo das
chacaras que compdem o Nucleo Rural em apreco - do qual deveriam constar
informacBes quanto aos contratos que continuariam em vigor, o prazo de validade de
cada um, o nome do ocupante e a atividade desenvolvida - bem como informacdes
pertinentes quanto a existéncia de parcelamento irregular para fins urbanos;

A Secretaria de Agricultura, por intermédio da EMATER, intensificaria a assisténcia
prestada aos chacareiros que produzem na regido, visando mitigar os riscos de
contaminacdo das aguas utilizadas na irrigacdo, avaliando, para tanto, as hipoteses de
recomendar e acompanhar a implantacao de filtros rusticos de areia e floracéo;

Os orgaos de fiscalizacdo intensificariam a atuag@o na regido, visto que havia noticias

de parcelamento do solo em curso e atuacdo aberta de grileiros, de venda de lotes

48



mediante propaganda ostensiva e de edificacdo de novas habitacbes, como o caso da
Chécara 2, onde noticiava-se o aterro de uma lagoa; e
e O Ministério Publico fosse mantido informado sobre medidas que viessem a ser

adotadas relativamente as questdes abordadas na presente recomendacao.

Entretanto, apds a realizacdo de vistorias, diagnosticou-se que a area denominada, a
época, “Bordas da Cidade da Ceilandia” era composta por diversas chacaras, a maioria
parcelada, consolidada e de dificil remocdo, dentre as quais se destacam, por suas
peculiaridades histéricas e legislativas, o Por do Sol e o Sol Nascente. Esses estudos foram
utilizados para que, na revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT, realizado
em 2008, essas areas fossem incluidas na Estratégia de Regularizacdo Fundiaria de Interesse
Social do Distrito Federal, protegendo a populacdo contra despejos e reduzindo conflitos de

posse e disputas de terra, que podem levar a situacGes de instabilidade e violéncia.

2.1.9 Resolugdo CONAMA n° 369/2005

O Comité Nacional do Meio Ambiente do Brasil — CONAMA, por meio de sua
Resolucdo n°® 369, de 28 de marco de 2006, dispde sobre os casos excepcionais, de utilidade
publica, interesse social ou baixo impacto ambiental, que possibilitam a intervencdo ou

supressdo de vegetagdo em Area de Preservacdo Permanente (APP).
A resolucéo define as exigéncias para intervencdo ou supressao em APP:

Art. 3° A intervencdo ou supressdo de vegetacdo em APP somente podera
ser autorizada quando o requerente, entre outras exigéncias, comprovar:

[.]

IV - A inexisténcia de risco de agravamento de processos como enchentes,
erosao ou movimentos acidentais de massa rochosa.

Art. 4° Toda obra, plano, atividade ou projeto de utilidade publica,
interesse social ou de baixo impacto ambiental, devera obter do 6rgéo
ambiental competente a autorizacdo para intervengdo ou supressao de
vegetacdo em APP, em processo administrativo proprio, nos termos previstos
nesta resolucdo, no ambito do processo de licenciamento ou autorizacgdo,
motivado tecnicamente, observadas as normas ambientais aplicaveis.

8 1° Alintervencao ou supressdo de vegetacdo em APP de que trata o caput
deste artigo dependerd de autorizacdo do 6rgdo ambiental estadual
competente, com anuéncia prévia, quando couber, do drgdo federal ou
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municipal de meio ambiente, ressalvado o disposto no § 20 deste artigo
(CONAMA, 2006, art. 3,4, grifo nosso).

Como sera abordado com mais detalhes no item “4.5 — Caracterizacdo Ambiental” desta
pesquisa, 0 Por do Sol situa-se no interior da Area de Protecdo Ambiental - APA do Planalto
Central, vinculada ao Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais
Renovaveis - IBAMA, o6rgdo da Administracdo Federal, inicialmente o 6rgdo ambiental
licenciador da regularizacdo do parcelamento. Entretanto, apds a publicacdo do Decreto s/ n°,
de 29 de abril de 2009, publicado no DOU de 30 de abril de 2009, delegou a supervisao e a
administracdo desta APA ao Instituto Chico Mendes de Conservagdo da Biodiversidade -
Instituto Chico Mendes em articulagdo com os demais 6rgéaos federais, estaduais, do governo
distrital, municipais e organizaces ndo-governamentais, no caso, o Instituto Brasilia Ambiental

— IBRAM, do Governo do Distrito Federal, atualmente o 6rgéo licenciador responsavel.

2.1.10 Termo de Ajustamento de Conduta n° 002/2007 - MPDFT

O termo de ajustamento de conduta, também conhecido como compromisso de
ajustamento de conduta, € um acordo ou, como afirmam alguns juristas, uma solucéo
extrajudicial de conflitos (Rodrigues, 2004) que o Ministério Publico celebra com o violador
de determinado direito coletivo. Este instrumento tem a finalidade de impedir a continuidade

da situacdo de ilegalidade, reparar o dano ao direito coletivo e evitar a a¢ao judicial.

Neste sentido, em 30 de maio de 2007, foi firmado entre o Ministério Publico do Distrito
Federal e Territérios e 0 Governo do Distrito Federal o Termo de Ajustamento de Conduta n°
002/2007, com o intuito de ajustar os procedimentos de regularizagdo dos parcelamentos de
solo para fins urbanos implantados de forma irregular no territério do Distrito Federal, e as
medidas de fiscalizacdo e repressdo destinadas a coibir a grilagem de terras e a ocupacéo

desordenada do solo no Distrito Federal.

Com base neste acordo, o Distrito Federal, por meio de suas Secretarias e entes publicos
signatarios do termo, assumiram o0 compromisso com as seguintes clausulas relativas ao meio

ambiente:
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Elaborar e aprovar o Zoneamento Ecoldgico-Econémico — ZEE do Distrito Federal, no
prazo de 1 ano, prorrogavel, por motivo justificado, por 6 meses;

Disciplinar, em norma especifica, o licenciamento ambiental corretivo, destinado a
empreendimentos cujas obras de implantacdo se verificaram sem prévia avaliacdo
ambiental, para os quais ndo sera exigida a expedicdo de Licenca Prévia (LP);
Classificar, em anexo préprio, na normatizacdo referida no item anterior, 0s
empreendimentos e atividades em funcdo de seu porte e potencial poluidor, e de
dispensar os considerados de impacto ambiental ndo significativo do processo de
licenciamento ambiental, sujeitando-os a um procedimento simplificado, a exemplo da
Autorizagdo Ambiental de Funcionamento — AAF;

Elaborar, no prazo de 1 ano, a contar da data da publicagédo do TAC, projeto destinado
a orientar o estabelecimento e manutencdo de Corredores Ecoldgicos entre as Unidades
de Conservacdo de Protecdo Integral do Distrito Federal, em especial no vale do Rio
Sdo Bartolomeu, no Lago Paranoé e nas bacias do Alto Descoberto e do Rio Maranh&o;
Criar, no ambito do Fundo Unico de Meio Ambiente do Distrito Federal- FUNAM, no
prazo de até 6 meses, a contar da data da publicacdo deste Termo de Ajustamento de
Conduta, uma conta com rubrica propria para execucao do Projeto de Implantacao dos
Corredores Ecoldgicos e de recuperacio de Areas de Protecio Permanente, de areas
degradadas e Reservas Legais, na qual serdo depositadas as compensac6es ambientais
decorrentes da regularizacdo dos parcelamentos do solo;

Realizar o rezoneamento da APA do S&o Bartolomeu, de acordo com as diretrizes de
macrozoneamento do Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT; elaborar os
zoneamentos e planos de manejo das demais APA sob sua administracdo, no prazo de
até 2 anos, a contar da data da publicacdo da revisdao do PDOT. além de respeitar 0s
demais zoneamentos e planos de manejo ja existentes;

Proceder a regularizagdo dos parcelamentos do solo para fins urbanos irregulares
consolidados nessas areas conforme a comprovacdo da situacdo de fato e mediante
observagdo de pardmetros técnicos que restrinjam seu uso e ocupacdo, nos moldes
estabelecidos pela SEDUMA e pelo Instituto Brasilia Ambiental, ouvida a Companhia
de Saneamento Ambiental do Distrito Federal — CAESB,;

Interpretar de forma estrita a Resolucdo CONAMA na 369/2006 - que regula a
supressdo de vegetacdo ou intervencdo em APP para Regularizagdo Fundiaria

Sustentavel de Areas Urbanas -, limitando sua aplicacio as Zonas Especiais de Interesse
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Social - ZEIS, e em casos excepcionais, desde que ndo haja outra alternativa viavel, e
mediante observacdo de todos os requisitos estabelecidos pela referida norma;

Nas restritas hipoteses onde for aplicavel a Resolugdo CONAMA n° 369/2006, assume
o Distrito Federal, por intermédio de seu ente ambiental licenciador competente
(IBRAM) a obrigacao de ndo permitir a supressdo de vegetacdo ou intervencdo em APP
para Regularizacio Fundiéria Sustentavel de Areas Urbanas mediante mera autorizac&o,
devendo fazé-lo no bojo do licenciamento ambiental;

Dotar o ente distrital competente para o licenciamento ambiental de cargos técnicos e
de fiscalizagdo, a serem providos por concurso publico, em numero suficiente e
adequado para emisséo de licengas ambientais no prazo legal e para conferir eficiéncia

a fiscalizacdo das atividades lesivas ao meio ambiente.

Ainda neste acordo, o Distrito Federal, por meio de suas Secretarias e entes publicos

signatarios do termo, assumiram o compromisso com as seguintes clausulas relativas a ordem

urbanistica:

Proceder a regularizacdo fundiaria dos parcelamentos irregulares do solo para fins
urbanos por Setores Habitacionais, de modo a inseri-los e integra-los @ malha urbana e
de prestacdo de servigos publicos do Distrito Federal;

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,

Priorizar a regularizacdo fundiaria e urbanizacéo 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);

Nos licenciamentos urbanisticos, o Distrito Federal assume a obrigacdo de fazer exigir
0 cumprimento dos requisitos minimos previstos na Lei n° 6.766/79, especialmente no
que se refere a sistemas de circulagdo viéria, implantacdo de equipamentos publicos,
espacos livres de uso publico, infraestrutura essencial e acessos sem guaritas, muros

externos ou obstaculos néo autorizados por lei.
Com relagdo ao Patrimdnio Publico, foi acordado:

Realizar, durante o procedimento de regularizacdo dos parcelamentos irregulares do

solo em terras do Distrito Federal e da TERRACAP:
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- Levantamento datado da situacéo dos imoveis, por meio de fotografias, imagens
Ou outro meio que permita comprovar a ocupacgdo da area e a identificacdo do(s)
ocupante(s);

- Andlise das obras de infraestrutura e equipamentos publicos realizados por
particulares, a fim de verificar se cumprem o0s requisitos ambientais e
urbanisticos especificos para o0s locais correspondentes, nos termos
preconizados pelo Termo de Ajustamento de Conduta e legislacédo pertinente;

- Demolicéo das obras de infraestrutura e equipamentos publicos realizados, ndo
passiveis de regularizagdo sob os pontos de vista ambiental e/ou urbanistico,
segundo as exigéncias aludidas no item anterior;

- Regularizacdo ambiental e urbanistica das obras de infraestrutura e
equipamentos pablicos passiveis de aproveitamento;

- Regularizacéo registraria dos imodveis, nos termos preconizados pelo Termo de
Ajustamento de Conduta;

- Auvaliacdo econémica dos imaveis a partir dos parametros vigentes no mercado
imobiliario, desconsiderando-se as valorizagbes decorrentes de obras de
infraestrutura que ndo tenham sido implementadas pelo Distrito Federal,
acrescentada da necessaria valorizacdo decorrente de obras publicas que
implicaram melhorias do sistema viario e outros aspectos urbanisticos nos locais
onde estdo implantados os parcelamentos irregulares do solo para fins urbanos.

Proceder a alienacdo diretamente aos ocupantes dos imoveis puablicos urbanos
devidamente reconhecidos como ocupados e regularizados por meio de processo
administrativo proprio, 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 eg.
Supremo Tribunal Federal na ADI n° 2990/DF, que julgou constitucional a Lei Federal
n° 9.262/96;

A compra direta dos imdveis, nos termos do item anterior, foi condicionada as seguintes
exigéncias:

- que o0 ocupante adquirente do imovel mantenha no local sua Unica moradia no
Distrito Federal,

- que a edificacdo tenha sido concluida, pelo menos, até o dia 31/12/2006,

mediante comprovacdo de pagamento de IPTU ou de comprovante de
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residéncia, tais como contas de servigos publicos, como de &gua, de luz, de
telefone;

- que o ocupante adquirente do imdvel seja civilmente capaz até 31/12/2006;

- que o ocupante adquirente do imdvel, seu conjuge ou companheiro(a) e filhos
incapazes ndo tenham sido proprietarios de outro imdvel urbano residencial no
Distrito Federal a partir de 31/12/2006.

- Os imdveis urbanos que ndo atendam a esses requisitos serdo alienados por
licitacdo publica na forma da Lei Federal n° 8.666/93;

- Sem prejuizo da responsabilizacdo penal, administrativa e civil pelos danos
causados ao patriménio publico, a violagdo injustificada a esta clausula
implicara o pagamento de multa, pela qual responderdo solidariamente 0s
responsaveis, equivalente- a 2 vezes o valor da remuneracdo do(s) agente(s)
publico(s) responsavel(eis) pela infragdo, para cada imdvel irregularmente
alienado;

- Nao serdo admitidos como comprovantes de moradia quaisquer espécies de
certificados de regularizacdo de posse, construcao ou ocupacao;

- Alienar diretamente apenas um imével por ocupante adquirente em todo o
Distrito Federal.

Os imdveis urbanos ndo edificados e os ndo ocupados para fins de moradia serdo
alienados por meio de licitagdo, na forma da Lei Federal n° 8.666/93,;

Os imdveis urbanos residenciais ocupados por populacdo de baixa renda (renda familiar
de até cinco salarios minimos) passardo, prioritariamente, pelo processo de
regularizacdo urbanistica, ambiental e registraria; porém, sua alienacdo sera levada a
efeito na forma do art. 17, inciso I, alinea "f”, da Lei n° 8.666/93 e, se for onerosa,

deverd ser considerada a situacdo socioecondmica da populagdo envolvida.

Ainda neste acordo, o Distrito Federal, por meio de suas Secretarias e entes publicos

signatarios do termo, assumiram o compromisso com as seguintes clausulas de interesse geral:

Compatibilizar o Plano Diretor de Ordenamento Territorial - POOT com os atos
administrativos, legais e judiciais da regularizacdo dos parcelamentos de solo para fins
urbanos hoje irregulares; de dota-lo dos instrumentos de garantia do direito a cidade

sustentavel previstos no Estatuto da Cidade; e de dota-lo de disposi¢do que preveja sua
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compatibilizagdo com o Zoneamento Ecoldgico-Econdmico - ZEEIDF, quando da
aprovacao deste;

Elaborar e aprovar o Plano Diretor de Drenagem Pluvial do Distrito Federal, ao qual
deve ser compatibilizada a execucdo dos projetos de drenagem pluvial decorrentes da
regularizacdo dos parcelamentos irregulares do solo urbano, no prazo de 2 anos, a contar
da data da publicacdo da revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT,
prorrogével por motivo justificado, por 6 meses;

Realizar, de forma integrada, o licenciamento ambiental e urbanistico dos
parcelamentos irregulares do solo;

Incluir nos Termos de Referéncia destinados a orientar os Estudos Prévios de Impacto
Ambiental e Relatérios de Impacto Ambiental — EPIA/RIMA ou demais instrumentos
de avaliacdo ambiental instituidos pela legislacdo pertinente, dos Setores Habitacionais
passiveis de regularizacdo e, no que lhes for aplicavel, os estudos indicados para 0s
parcelamentos irregulares do Solo para fins urbanos implantados em éreas isoladas,
além das exigéncias da Resolucdo CONAMA n° 001/86 e demais normas aplicaveis;
Garantir que as Licencas de Instalacdo Corretivas expedidas para regularizacdo dos

parcelamentos dé solo contenham:

a definicdo das obras de saneamento ambiental previamente aprovadas no

respectivo estudo ambiental;

- adelimitagéo, por meio de levantamento de campo ou imagens de sensoriamento
remoto das areas de preservacdo permanente - APP a serem desobstruidas, e a
apresentacdo da proposta de Plano de Recuperacéo de Area Degradada - PRAD
para a recuperacdo de APP e demais areas degradadas em razdo da implantacéo
irregular do parcelamento;

- adesconstituicdo das obras erigidas em APP como requisito, para a concessao
da Licenca de Operacdo - LO e a exigéncia de que a desconstituicdo se verifique
no prazo de 12 meses a contar da data de expedicdo da LI Corretiva,

- aexigéncia de que a recuperacao das areas degradadas e das APP atingidas pelos

parcelamentos irregulares seja executada nos termos do cronograma

estabelecido no Plano de Recuperacio de Area Degrada - PRAD aprovado, cuja
execucao deve ter inicio imediato apds a expedicdo da Licenca de Instalacdo

Corretiva - LI;
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a exigéncia de compensagéo ambiental a ser prestada em dinheiro e destinada ao
Fundo Unico de Meio Ambiente do Distrito Federal - FUNAM, para a formagao
dos corredores ecoldgicos, recuperacdo de areas degradadas e parques, a ser
acrescida em 5% nas hipdteses de supressdo da reserva legal das areas
indevidamente parceladas para fins urbanos em zona rural;

a definicdo do projeto urbanistico do Setor Habitacional a ser implantado com a
precisa indicacdo das areas propicias a instalacdo de equipamentos publicos e
comunitarios, assim definidos pela Lei n° 6.766/79; a exigéncia de supressao de
muros e outros obstadculos ndo admitidos na legislacdo pertinente ou
incompativeis com a implantacdo de corredores ecoldgicos; 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;

a definicdo de medidas mitigadoras destinadas a minorar os impactos causados
na bacia hidrogréafica, na unidade de conservacdo de uso sustentavel, ou outros
espacos especialmente protegidos atingidos pela implantacao irregular do setor

habitacional ou o parcelamento do solo para fins urbanos isolado;

Condicionar a expedic¢édo da Licenca de Operagdo - LO dos parcelamentos irregulares

do solo e dos respectivos Setores Habitacionais a execucdo de todas as obras de

saneamento ambiental e ao cumprimento de todas as exigéncias e condicionantes

estabelecidas na correspondente Licenca de Instalacdo — LI;

Assume a TERRACAP a obrigacdo de promover a regularizacdo dos parcelamentos

urbanos implantados em areas publica de sua propriedade, de acordo com as normas-

estabelecidas no Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT, incumbindo-lhe,

para tanto, as seguintes obrigacoes:

requerer, no prazo de até 2 anos, a contar da data da publicacdo do TAC, os
licenciamentos ambiental e urbanistico pertinentes;

promover os estudos e licenciamentos ambientais e urbanisticos exigidos pelos
entes publicos licenciadores;

tdo logo obtida a Licenca de instalacdo - LI, promover o registro do loteamento
no Cartério de Registro de Imoveis pertinente e depositar, no prazo de até 12
meses contados do registro imobiliario, o valor da compensagdo ambiental no

Fundo Unico de Meio Ambiente do Distrito Federal - FUNAM, em conta com
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rubrica especifica para implantacdo de Corredores Ecoldgicos, recuperacéo de
APP, &reas degradadas, parques e Reservas Legais;

desocupar, no prazo de 12 meses, a contar da expedicdo da Licenca de Instalacéo
Corretiva, as areas de preservacdo permanente - APP onde se verificarem
edificacdes, transferindo, quando necessario, seus ocupantes para outra area, de
preferéncia no mesmo parcelamento

recuperar, segundo o cronograma constante do Plano de Recuperacio de Area
Degradada - PRAD aprovado pelo ente ambiental no respectivo licenciamento,
todas as areas de preservacdo permanente - APP degradadas existentes no(s)
parcelamento(s );

recuperar os demais danos ambientas decorrentes da implantacéo irregular do(s)
parcelamento(s) do solo, segundo cronograma constante do Plano de
Recuperacdo de Area Degradada - PRAD aprovado pelo ente ambiental no
respectivo licenciamento;

desconstituir muros ou outros obstaculos fisicos incompativeis com a legislacdo
pertinente ou com a formacdo e manutencdo de corredores ecoldgicos, nos
termos determinados pelos respectivos licenciamentos;

executar, nos prazos previstos no respectivo licenciamento, as obras de
saneamento ambiental - redes de agua, esgoto e drenagem pluvial -, de forma
coordenada com os demais integrantes da Administra¢do Publica afetos as areas
referidas, devendo, para tanto, ser observados os respectivos Planos Diretores

de Saneamento Basico vigentes.

Implementar, no prazo de 18 meses, a contar da data da publicagido do TAC, sistema de
monitoramento remoto por imagens de satélite da ocupacdo do solo urbano do Distrito
Federal, mediante projeto piloto que abranja as areas do Setor Habitacional Vicente
Pires, do Setor Habitacional Sol Nascente, da Vila Estrutural, do pélo JK e dos Setores
Habitacionais Jardim Botanico e Sdo Bartolomeu, e de disponibilizar a consulta ao
sistema de monitoramento ao Ministério Publico do Distrito Federal e Territdrios e a
todos os integrantes da Administragdo Publica do Distrito Federal cujas atribui¢Ges
guardem correlagdo com o ordenamento territorial;

Adotar medidas efetivas, integradas e coordenadas entre 0s varios entes publicos com
competéncia para fiscalizacdo, repressdao e combate a ocupacdo irregular do solo,

destinadas a imediata repressao e remocéo de atos ilicitos que impliqguem invaséo de
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terras, principalmente as publicas, e parcelamentos irregulares do solo no territorio do
Distrito Federal,

Disponibilizar, no prazo de 3 meses, a contar da data de publicacdo do TAC, a populacao
do Distrito Federal um namero telefénico de trés digitos destinado ao servi¢o de Disque-
Denuncia, ao qual deve ser dada ampla publicidade, destinado a registrar as denuncias
e reclamac6es de invasOes de terras e parcelamentos irregulares do solo, tomando-o apto
a deflagrar medidas de inteligéncia especificas para sua imediata repressdo e remogé&o;
Assegurar que, em parcelamentos urbanos irregulares implantados em terras
particulares, que o Distrito Federal disponha de meios e instrumentos para assumir sua
regularizacdo, a obrigacdo de fazer consistente em adotar 0S mesmos parametros
exigidos no TAC;

Aplicar aos casos de regularizacdo de parcelamentos urbanos irregulares assumidos por
particular, na qualidade de empreendedor, os mesmos critérios estabelecidos no TAC
quanto aos licenciamentos, estudos, condicionantes, exigéncias, limitagbes e
compensaces pertinentes;

Assume a TERRACAP a obrigacdo de fazer consistente em promover as medidas
necessarias a viabilizacdo da regularizagdo fundiéria, individualizando as terras pablicas
e particulares, bem como implantar e manter um cadastro atualizado da situacédo
fundiéria;

Publicar o Termo de Ajustamento de Conduta no Diario Oficial do Distrito Federal e
em pelo menos 2 periddicos de grande circulacdo no Distrito Federal, no prazo de 10

dias, contado a partir da data de sua assinatura.

Para cada item elencado, foram designados responsaveis, estipulados prazos limites

para suas execucdes, bem como definidas penalidades para o caso do ndo cumprimento dos

compromissos assumidos pelos representantes.

Assinaram o documento, representando o Ministério Pablico, o Procurador-Geral de

Justica do Distrito Federal e Territdrios, o Corregedor-Geral do MPDFT e representantes da

Promotoria de Justica de Defesa do Patriménio Publico e Social - PRODEP, da Promotoria de

Justica de Defesa da Ordem Urbanistica — PROURB, da Promotoria de Justica de Defesa do
Meio Ambiente e do Patriménio Cultural do DF - PRODEMA e da Promotoria de Justica de

Registros Publicos — PJRP e, representando o GDF, o Governador, os Secretarios de Estado de

Justica, Direitos Humanos e Cidadania - SEJUS e de Desenvolvimento Urbano e Meio
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Ambiente — SEDUMA, e os Presidentes da Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP
e do Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal — Instituto Brasilia

Ambiental.

2.1.11 Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Lei n° 803, de 25 de
abril de 2009

A Lei n° 803/2009 aprova a revisao do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal — PDOT/DF e sua adequacéo a politica urbana e instrumentos constantes na
Constituicdo Federal de 1988, na Lei n° 10.257 de 2001, no Estatuto da Cidade e na Lei organica
do Distrito Federal, especificamente no Titulo VI, da Politica Urbana e Rural (Distrito Federal,
2009, art. 19).

Esta lei tem por finalidade proporcionar bem-estar a populacéo, aplicando o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade, considerando o uso sustentavel e
ambientalmente equilibrado, de forma a atender a populacéo, especialmente a de baixa renda
(Distrito Federal, 2009, art. 2°).

O PDOT ¢é o instrumento basico da politica urbana do Distrito Federal, onde se baseia
0 planejamento das cidades e compatibiliza as condicionantes ambientais, visando o
ordenamento do uso e ocupacdo do solo em conjunto com a Lei de Uso e Ocupacéo do Solo do
Distrito Federal (Distrito Federal, 2009, art. 3°).

O PDOT abrange a totalidade do territério do DF e possui um processo de planejamento
territorial continuo e integrado. Dentre seus instrumentos constam o Plano Plurianual, a Lei de
Diretrizes Orgamentarias, o Orcamento Anual, o Plano de Desenvolvimento Econémico e
Social e o Plano de Ordenamento Territorial do Distrito Federal- PDOT (Distrito Federal, 20009,
art. 4°, 59).

Dentre seus principios estdo o reconhecimento dos atributos fundamentais de Brasilia
como capital federal, centro regional e area metropolitana em formacdo; a garantia do
cumprimento da funcdo social e ambiental da propriedade urbana e rural; a justa distribuigcéo
dos beneficios e os 6nus do desenvolvimento urbano; a visdo sistémica do processo de
desenvolvimento urbano e a promocdo da sustentabilidade da cidade sempre considerando as
questdes sociais, econdmicas, ambientais, culturais e espaciais (Distrito Federal, 2009, art. 7°).

Como objetivos, constam a melhoria da qualidade de vida dos moradores; a distribui¢éo

equilibrada de &reas destinadas a equipamentos urbanos e comunitarios; a diminuicdo da
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desigualdade social; a protecdo e a preservacdo do patriménio ambiental do Distrito Federal,
sempre com a participagdo popular no planejamento, gestdo e controle das politicas urbanas de
ordenamento territorial; a priorizacdo da otimizacdo da populacdo urbana em areas com
infraestrutura urbana para atendé-las e utilizacdo dos vazios urbanos das areas consolidadas
para recebé-las, e a valorizacdo da ordem urbanistica, tratando-a como funcgéo publica e, dessa
forma, promovendo a integracdo e a implantacdo dos assentamentos informais a cidade legal,
com a promogéao da regularizacdo fundiaria urbana, publica ou privada (Distrito Federal, 2009,
art. 8°).

Determina que o meio ambiente, que abrange os ambientes natural e o antropizado, deve
ser necessariamente protegido pelo Poder Publico e pela coletividade (Distrito Federal, 2009,
art. 12).

Define como diretrizes setoriais para 0 meio ambiente a promocéo do uso racional dos
recursos naturais, a promocao do diagndstico e 0 zoneamento ambiental do territorio, definindo
suas limitacGes e condicionantes ecoldgicos e ambientais, para a ocupagdo e 0 uso do territério;
a recuperacdo de areas degradadas e promover a recomposicdo de vegetacdo em éareas de
preservacdo permanente, restabelecendo as funcdes ecoldgicas de porcdes do territorio; a
instituicdo de instrumentos econémicos e incentivos fiscais destinados a promocéo,
conservacao, preservacgao, recuperacgéo e gestdo do patrimonio ambiental do Distrito Federal; a
demarcacdo, a averbacao e a conservacao das reservas legais das propriedades e posses rurais
de dominio privado, na forma da legislacdo vigente; o estabelecimento de procedimentos
simplificados de licenciamento ambiental para atividades de pequeno potencial poluidor e
outras que justifiguem tal procedimento; e a adogdo de medidas de educacdo e de controle
ambiental, evitando-se todas as formas de poluicdo e degradacdo ambiental no territério
(Distrito Federal, 2009, art. 14).

Estabelece, dentre as diretrizes da urbanizacdo, do uso e da ocupacdo do solo, o
estabelecimento de &reas urbanizadas mais compactas no territorio; a urbanizacao estruturada
ao longo das principais infraestruturas de conexd, com o aumento das densidades
demogréficas ao longo da rede vidria estrutural; a expansdo do solo urbano em continuidade
com os nucleos urbanos existentes e na transicdo com as areas rurais que sofrem pressao urbana,
observada a capacidade de suporte socioecondmica e ambiental do territério; e o estimulo a
ocupacdo dos vazios residuais das areas urbanizadas dotadas de servigos, infraestrutura e

equipamentos, preferencialmente a criacdo de novas areas urbanas, de forma a otimizar a
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capacidade da infraestrutura instalada e reduzir os custos de urbanizagdo, observadas as
condicionantes ambientais do territorio (Distrito Federal, 2009, art. 37).

Define como parametros basicos da ocupacao do solo urbano a densidade demografica;
o coeficiente de aproveitamento; o percentual minimo de equipamentos urbanos e comunitarios
e espacos livres de uso publico para novos parcelamentos; e a a&rea maxima e minima de lotes
(Distrito Federal, 2009, art. 38).

Conceituou densidade demografica ou populacional como o valor resultante da divisdo
entre o niumero de habitantes e a area total das porcdes territoriais indicadas no Anexo 111, Mapa
5, ficando definidos, como densidade muito baixa, valores até 15 (quinze) habitantes por
hectare; como densidade baixa, valores superiores a 15 (quinze) e até 50 (cinquenta) habitantes
por hectare; como densidade média, valores superiores a 50 (cinquenta) e até 150 (cento e
cinguenta) habitantes por hectare; e como densidade alta, valores superiores a 150 (cento e
cinquenta) habitantes por hectare (Distrito Federal, 2009, art. 39).

O PDOT estabeleceu coeficientes de aproveitamento para as areas presentes nas
Estratégias de Regularizacdo Fundiaria relacionadas nos anexos 1, 2 e 3. A atualizacdo realizada
por meio da Lei n® 854/2012 estabeleceu que a Lei de Uso e Ocupacéo do Solo - LUOS deveria
rever esses coeficientes determinados pelo PDOT/2009, o que possibilitou a atualizacéo
referente a regularizacdo fundiaria (Distrito Federal, 2009, art. 42).

De acordo com 0 PDOT, os lotes devem ter &rea minima de 125 m2, com frente minima
de 5 metros. Excetuam-se lotes localizados no interior de ZEIS e de condominio urbanistico. A
mesma excecdo se da as ZEIS para a area maxima do lote, que deve ser de 10.000 m2 para
habitacdo unifamiliar e 60.000 m2 para habitagdo coletiva e condominio urbanistico. Prevé a
possibilidade de criagdo de novas ZEIS por meio de leis especificas, ampliando a possibilidade
de areas especiais de zonas de interesse social antes de nova revisdo do PDOT (Distrito Federal,
2009, art. 43).

Dentre as diretrizes da politica de habitacdo do Distrito Federal, estdo facilitar e
promover formas alternativas de acesso a moradia digna, compatibilizando-se a demanda por
faixas de renda com os projetos urbanisticos e habitacionais existentes e futuros; priorizar as
acoes que racionalizem meios e recursos, de forma a ampliar a populacdo a ser beneficiada; e
promover a regularizacdo fundiaria dos assentamentos habitacionais ndo registrados em
cartorio (Distrito Federal, 2009, art. 49).

O PDOT estabelece para Zona Urbana de Uso Controlado I, que sdo areas permitidas

para baixa e média densidade demograficas, que devam ser compatibilizados o uso urbano com
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a conservacdo ambiental, trazendo como uma de suas diretrizes a regularizagdo do uso e
ocupacdo do solo de assentamentos informais. Essa regularizacdo devera ser feita conforme
estabelece a lei na sessdo da Estratégia de Regularizacdo Fundiaria, prevendo, ainda, a
recuperacdo das areas degradadas em virtude da ocupacdo informal, com o objetivo de
minimizar os danos ambientais gerados (Distrito Federal, 2009, art. 71).

Conceitua como Zona Rural de Uso Controlado &reas compostas predominantemente
por atividades agropastoris, de subsisténcia e comerciais, sujeitas as restri¢des e condicionantes
impostos pela sua sensibilidade ambiental e pela protecdo dos mananciais destinados a captacéo
de &gua para abastecimento publico, devendo compatibilizar as atividades nela desenvolvidas
com a conservacdo dos recursos naturais, a recuperacdo ambiental, a protecdo dos recursos
hidricos e a valorizacdo de seus atributos naturais (Distrito Federal, 2009, art. 87-88).

O PDOT estabelece que acGes prioritarias visam adequar os Nucleos Urbanos Informais
— NUI para cumprir o direito a moradia, a funcéo social da propriedade urbana e ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado. Definiu regularizacdo fundidria como conjunto de
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais promovidas por razdes de interesse social
ou de interesse especifico (Distrito Federal, 2009, art. 117).

O PDOT estabelece 3 categorias de nlcleos urbanos, para os quais deve ser elaborado
projeto de regularizacdo fundiaria nos termos da legislacéo especifica:

| — Areas de Regularizagdo: correspondem a unidades territoriais que redinem
assentamentos irregulares ocupados com caracteristicas urbanas, a partir de
critérios como proximidade, faixa de renda dos moradores e similaridade das
caracteristicas urbanas e ambientais, com o objetivo de promover o tratamento
integrado no processo de regularizacdo, conforme o Anexo Il, Mapa 2, e 0s
pardmetros urbanisticos descritos no Anexo VI desta Lei Complementar;

Il — Setores Habitacionais de Regularizacdo: correspondem a agregacéo de
Areas de Regularizacio e 4reas ndo parceladas, com o objetivo de auxiliar a
promocdao do ordenamento territorial e 0 processo de regularizagéo a partir da
definicdo de diretrizes mais abrangentes e parametros urbanisticos, de
estruturacdo viaria e de enderecamento;

1l — Parcelamento Urbano Isolado: aquele com caracteristicas urbanas
implantado originalmente em zona rural, classificado como Zona de
Urbanizagdo Especifica, nos termos do art. 3° da Lei federal n° 6.766, de 19
de dezembro de 1979 (Distrito Federal, 2009, art. 118).

Define dentre as metas, critérios e acOes para a regularizacdo fundiaria a promogéo da
regularizagdo por meio do agrupamento dos nucleos urbanos informais com caracteristicas
semelhantes a fim de possibilitar a elaboracéo dos projetos de regularizacéo de forma integrada
para os Setores Habitacionais, as Areas de Regularizacio dos Parcelamentos Urbanos Isolados,

proporcionando, assim, a habitabilidade, as melhorias urbanisticas e as ambientais; a elaboracao
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de projetos integrados de regularizagio fundiéria para os Setores Habitacionais, as Areas de
Regularizacéo e os Parcelamentos Urbanos Isolados; a regularizagdo em etapas, considerando
as particularidades de cada empreendimento, de forma a propor solucdes conjuntas em
sequéncia ou alternadas para 0s quesitos urbanisticos, ambientais, fundiarios e cartorarios e a
utilizacdo da parceria publico-privada para tornar mais célere o processo de regularizacéo
fundiéria, priorizando os processos de nucleos urbanos informais de interesse social e
consolidados (Distrito Federal, 2009, art. 122).

Estabelece que a implantacdo de infraestrutura e de equipamentos publicos
comunitarios em NUIs pode ser realizada, desde que esteja instaurado o processo de
regularizagdo fundiaria urbana, ap6s manifestacdo do 6rgédo de planejamento territorial (Distrito
Federal, 2009, art. 124).

Determina que podem ser regularizados os assentamentos urbanos com registro de
ocupacdo anterior a 19 de dezembro de 1979, os nlcleos urbanos informais de interesse social
que ocupem lotes destinados a Equipamentos Publicos Comunitarios - EPC ou o0s
Equipamentos Publicos Urbanos - EPU, os Nucleos urbanos informais localizados na Zona de
Contencdo Urbana, desde que observado o estipulado no art. 78 desta lei.

Para a regularizacdo de ocupacfes em lotes destinados a equipamentos publicos,
determina que as &reas devem possuir 80% de uso residencial, ter ocupagdo minima de cinco
anos, e terrenos com area predominante de 250 metros quadrados, limitado ao maximo de 500
metros quadrados. Além disso, condiciona a realizacdo de estudo técnico pelo 6rgdo gestor do
ordenamento territorial do Distrito Federal que indique a possibilidade de dispensa ou a oferta
do equipamento em outra area que esteja em conformidade com o publico-alvo, seus
deslocamentos, acessos e dimensdes adequadas.

A lei divide as areas de regularizacdo em Area de regularizacdo de interesse social -
ARIS e Area de Regularizacio de Interesse Especifico — ARINE. Determina que os poligonos
indicados no Anexo Il, Mapa 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C desta Lei Complementar podem ser
ajustados quando da elaboracédo do projeto de regularizacdo fundiaria urbana, sendo acrescidos
20% quando localizados em ARIS ou Parcelamento Urbanos Isolados - PUI-S, desde que esta
alteracéo seja aprovada pelo 6rgdo planejador de ordenamento territorial do Distrito Federal
(Distrito Federal, 2009, art. 125).

Determina que os indices urbanisticos previstos para as areas de regularizacdo devem
considerar a situacdo fatica da ocupacdo e que devem ser considerados, ainda, 0S USOS

permitidos, tamanho minimo e maximo de lotes, coeficientes de aproveitamento basico e
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maximo, percentual minimo de &reas destinadas a equipamentos urbanos e comunitérios de
cada &rea de regularizagdo estabelecidos nesta lei (Distrito Federal, 2009, art. 131).

Determina, conforme previsto na Lei Orgéanica do Distrito Federal e no Estatuto da
Cidade, os instrumentos de ordenamento territorial e institutos de planejamento territorial e
ambiental, juridicos, tributério, financeiros e de participacéo popular para a execucao da politica
urbana de uso do solo, como o PDOT, a LUOS, o Plano de Preservacdo do Conjunto
Urbanistico de Brasilia - PPCUB e legislacdo sobre parcelamento do solo, edilicia e de posturas,
dentre outras (Distrito Federal, 2009, art. 148).

Estabelece que o imdvel ndo edificado é aquele em que é zero a relagdo entre a area
edificada e a area do terreno; o subutilizado, aquele destinado ao uso residencial unifamiliar e
que a area da edificacdo seja inferior a 5% do potencial construtivo estabelecido pela legislacdo
do Distrito Federal, e inferior a 20% aos demais usos e as areas ocupadas por estacionamentos
ou atividades, com ou sem edificacdo precéria com uso diferente do estabelecido pela legislacdo
do Distrito Federal ou que este uso ndo seja justificado por estudo de demanda; e solo ndo
utilizado, aquele em que a edificacdo esta em ruinas ou com obras paralisadas, ambos por
periodo maior que cinco anos. Os imdveis que estiverem nessa situacdo e forem submetidos a
este instrumento serdo notificados e informados do prazo para regularizarem a situagéo de
imovel. E facultado a eles propor ao Poder Publico um consorcio imobiliario a fim de
viabilizagdo financeira do empreendimento no imével. No caso de descumprimento dos prazos
estabelecidos na lei especifica, serd aplicado imposto predial e territorial urbano com aliquotas
progressivas, majoradas anualmente, por cinco anos consecutivos até que se cumpra a obrigacao
de parcelar, edificar ou utilizar o referido imoével (Distrito Federal, 2009, art. 156-160).

Determina que o Poder Publico pode utilizar do direito de preempcdo para fins de
regularizacdo fundiaria para aquisicdo de imdvel urbano objeto de alienacdo entre particulares
(Distrito Federal, 2009, art. 163).

Autoriza o DF a aplicar a Outorga Onerosa do Direito de Construir — ODIR ou de
Alteracdo de Uso — ONALT, ficando o recurso dessa contrapartida podendo ser utilizado para
fins de regularizacdo fundiaria e execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse
social, sendo a arrecadagdo em pecunia destinada ao FUNDURB (Distrito Federal, 2009, art.
168-171).

Autoriza o Poder Publico realizar a transferéncia do direito de construir para imoveis,

mediante lei, para o programa de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social, limitado ao
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coeficiente maximo previsto em lei para o imével em outro local, apds autorizagcdo do 6rgao
gestor do ordenamento territorial do Distrito Federal (Distrito Federal, 2009, art. 178-179).

Prevé a concessao do direito real de uso como instrumento urbanistico que pode ser
aplicado em processos de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social de areas publicas
ou particulares. Trata-se de titulo de aceitacdo obrigatéria em garantia de contratos de
financiamentos habitacionais, cujos recursos oriundos desta concessdo serdo destinados ao
FUNDURB (Distrito Federal, 2009, art. 193-195).

Estabelece a usucapido individual ou coletiva para processos de regularizacdo fundiaria
em areas particulares que sdo ocupadas para fins de moradia e ocorrem por meio de acGes
judiciais, sendo realizado apenas uma vez ao mesmo possuidor. A area ndo pode exceder 250
m2, deve estar ocupada ha mais de cinco anos ininterruptamente e sem oposicao, ser destinado
a populacdo de baixa renda e 0s ocupantes ndo podem possuir outro imovel, seja ele urbano ou
rural (Distrito Federal, 2009, art. 196-198).

2.1.12 Cddigo Florestal Brasileiro, Lei n° 12.651, de 25 de maio de 2012

O Codigo Florestal, Lei n° 12.651, de 25 de maio de 2012, delega responsabilidade
comum da Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, em colabora¢do com a sociedade
civil, na criacdo de politicas para a preservacdo e restauracdo da vegetacdo nativa e de suas
funcdes ecoldgicas e sociais nas areas urbanas e rurais; estabelecendo normas gerais sobre a
protecdo da vegetacdo, areas de Preservacdo Permanente e as areas de Reserva Legal; a
exploracdo florestal; o suprimento de matéria-prima florestal; o controle da origem dos produtos
florestais e o controle e prevencao dos incéndios florestais, e prevé instrumentos econémicos e
financeiros para o alcance de seus objetivos (Brasil, 2012, art. 1-A).

Esta norma federal traz importantes defini¢es para o entendimento da area ambiental
que serdo importantes nesse estudo:

Art. 3° Para os efeitos desta Lei, entende-se por: [...]

Il - Area de Preservacio Permanente - APP: area protegida, coberta ou n&o
por vegetacdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar 0S recursos
hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o
fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das
populagdes humanas; [...]

VIII - utilidade publica: [...]

b) as obras de infraestrutura destinadas as concessdes e aos servicos publicos
de transporte, sistema Vviario, inclusive aquele necessério aos parcelamentos
de solo urbano aprovados pelos Municipios, saneamento, gestdo de residuos,
energia, telecomunicacdes, radiodifusao, instalacGes necessarias a realizacdo
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de competigdes esportivas estaduais, nacionais ou internacionais, bem como
mineracdo, exceto, neste (ltimo caso, a extracdo de areia, argila, saibro e
cascalho; [...]

d) atividades que comprovadamente proporcionem melhorias na protecdo das
funcBes ambientais referidas no inciso Il deste artigo; [...]

IX - interesse social: [...]

d) a regularizacdo fundiaria de assentamentos humanos ocupados
predominantemente por populagdo de baixa renda em &reas urbanas
consolidadas; [...]

X - atividades eventuais ou de baixo impacto ambiental: [...]

b) implantagdo de instalacGes necessérias a captacdo e conducdo de &gua e
efluentes tratados, desde que comprovada a outorga do direito de uso da agua,
quando couber; [...] (Brasil, 2012, art. 3°)

De acordo com o Codigo Florestal, sdo classificadas como APP as seguintes areas
(Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada.):

Art. 4° Considera-se Area de Preservacio Permanente, em zonas rurais ou
urbanas, para os efeitos desta Lei: [...]

IV - as areas no entorno das nascentes e dos olhos d’agua perenes, qualquer
que seja sua situacdo topografica, no raio minimo de 50 (cinquenta) metros;
(Redacéo dada pela Lei n°® 12.727, de 2012). [...]

VIII - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do relevo,
em faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em proje¢des horizontais; [...]
(Brasil, 2012, art. 4°)

Quadro 1 - Apresentacao das larguras minimas da APP conforme art. 4° da Lei n°® 12.651/2012

30 metros em cada margem Rios com largura inferior a 10 metros

50 metros em cada margem Rios com largura de 10 a 50 metros

100 metros em cada margem Rios com largura de 50 a 200 metros

200 metros em cada margem Rios com largura de 200 a 600 metros

500 metros em cada margem Rios com largura superior a 600 metros
Em zonas rurais, exceto para o corpo d’agua

100 metros em cada margem com até 20 ha de superficie, cuja faixa

marginal sera de 50 metros
Para corpos hidricos localizados em area

30 metros
urbana
Raio de 50 metros Entorno de nascentes
100% na linha do declive Encostas com declividade superior a 45°
100 metros em projecdo horizontal Bordas de tabuleiros ou chapadas
50 metros no entorno de lagoas naturais Com lamina d’agua inferior a 20 hectares
100 metros no entorno de lagoas naturais Com lamina d’agua superior a 20 hectares
Toda a extenséo Manguezais
Toda a extensdo mais faixa de 50 metros Veredas

Fonte: Elaboragao propria
A Lei trata, ainda, da possibilidade de obras serem autorizadas em areas especificas de
APP, desde que a fungdo ecoldgica desses locais esteja comprometida, para obras de
provimento habitacional ou regularizacdo fundiéria de interesse social:
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8 1° A supressao de vegetacdo nativa protetora de nascentes, dunas e restingas
somente podera ser autorizada em caso de utilidade publica.

§ 2° A intervencéo ou a supressao de vegetagdo nativa em Area de Preservacio
Permanente de que tratam os incisos VI e VII do caput do art. 4° podera ser
autorizada, excepcionalmente, em locais onde a funcdo ecoldgica do
manguezal esteja comprometida, para execucdo de obras habitacionais e de
urbanizacdo, inseridas em projetos de regularizacdo fundiaria de interesse
social, em &reas urbanas consolidadas ocupadas por populacdo de baixa renda
(Brasil, 2012, art. 8°).

O Cadigo Florestal trata sobre regularizagdo fundiaria de interesse social dentro de APP
nos seguintes dispositivos:

Art. 64. Na Reurb-S dos ndcleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservacdo Permanente, a regularizagdo fundiaria serd admitida por meio da
aprovacao do projeto de regularizacdo fundiaria, na forma da lei especifica de
regularizacdo fundiaria urbana (redacdo dada pela Lei n® 13.465, de 2017).

§ 1° O projeto de regularizacdo fundiaria de interesse social devera incluir
estudo técnico que demonstre a melhoria das condigdes ambientais em relagdo
a situacdo anterior com a ado¢do das medidas nele preconizadas.

§ 2° O estudo técnico mencionado no §1° deverd conter, no minimo, 0s
seguintes elementos:

| - caracterizagdo da situagdo ambiental da area a ser regularizada;

Il - especificagdo dos sistemas de saneamento basico;

Il - proposicdo de intervengdes para a prevengdo e o controle de riscos
geotécnicos e de inundagdes;

IV - recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizacao;

V - comprovagdo da melhoria das condic¢Oes de sustentabilidade urbano-
ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupagao
das areas de risco e a protecdo das unidades de conservagdo, quando for o
caso;

VI - comprovagdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada
pela regularizacéo proposta; e

VII - garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'agua (Brasil, 2012,
art. 64).

Verifica-se, entdo, que o Codigo Florestal, dentro do que lhe compete, oferece um
tratamento diferenciado a habitacdo de interesse social, tanto para provimento habitacional
quanto para regularizacdo fundiaria, o que retrata uma visdo mais moderna que considera a
importancia de oferecer moradia digna a quem mais precisa em consonancia com diretrizes
sustentaveis, respeitando o meio ambiente, mas sem desconsiderar a realidade consolidada

imposta e 0s grandes impactos econdmico e social causados por grandes remocdes.

2.1.13 Lei da REURB, Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017
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A Lei n°® 13.465/2017 dispde sobre a regularizagdo fundiria rural e urbana, sobre a
liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agréria e sobre a regularizacdo
fundiaria no ambito da Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos
procedimentos de alienacdo de imoveis da Unido; e da outras providéncias (Brasil, 2017, art.
19).

Sancionada pelo Presidente da Republica a partir da aprovacdo da Medida Proviséria n°
759, de 22 de dezembro de 2016, pelo Congresso Nacional, esta norma tem o objetivo de
cumprir o direito @ moradia previsto no art. 6° da Constituicdo Federal de 1988 e os preceitos
da funcéo social da propriedade e da gestdo municipal do ordenamento territorial do Municipio
estabelecidos no Estatuto da Cidade. Dentre os motivos explicitados na mensagem enviada a
Camara, destaca-se o crescimento acelerado da populacdo urbana no pais, que, em curto espaco
de tempo, culminou em expansdo desordenada dos grandes centros urbanos. Esse processo
somado a falta de regramento juridico ou ao descompasso entre as normas existentes e a
situacdo fatica, produziu graves consequéncias para o ordenamento territorial e culminou no
descumprimento da Constituicdo, pois deveria-se assegurar o direito a moradia digna a todos
os cidad&os brasileiros.

Dessa forma, essa lei representa um marco importante para o Direito, pois é a primeira
lei federal a tratar especificamente de regularizacdo fundiaria no pais. A partir dela, foram
criados instrumentos que desburocratizaram 0s processos e facilitou a realizagdo da
regularizacdo fundiaria em todo o pais. A lei possibilita que 0os municipios assumam o
protagonismo na agenda do ordenamento territorial de modo a inserir no planejamento 0s
ndcleos urbanos informais existentes por todo o Brasil.

Do art. 1° ao art. 8°, a lei trata da regularizagdo fundiaria rural, que ndo é objeto desta
pesquisa.

O artigo 9° inova ao denominar os procedimentos aplicaveis a Regulariza¢do Fundiaria
Urbana de REURB, caracterizando-a como o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes. Essas politicas deverdo estar embasadas nos
principios da sustentabilidade econémica, social e ambiental e de ordenacdo territorial e
deverdo ser realizadas no ambito do poder municipal que deve buscar a eficiente ocupacao do
espaco urbano. Estabelece como marco temporal a data limite de 26 de dezembro de 2016 para
comprovacao da existéncia do nucleo urbano informal para promocéo da REURB por meio da

legitimac&o fundiaria (Brasil, 2017, art. 9°).
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Determina que Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, entre outras coisas,
devem identificar as areas consideradas como nucleos urbanos informais, propiciando a seus
ocupantes 0 acesso aos servicos publicos, sempre priorizando a melhoria urbanistica e
ambiental; criar unidades imobiliarias compativeis ao ordenamento territorial; oferecerem o
direito real delas a seus ocupantes; ampliar 0 acesso e priorizarem a permanéncia de seus
ocupantes nos proprios ndcleos a serem regularizados, garantindo a efetiva fungdo social da
propriedade e o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade; prevenir e desestimular
a formacdo de novos nucleos urbanos informais; e cumprir o principio constitucional da
eficiéncia da ocupacéo e uso do territorio (Brasil, 2017, art. 10).

Autoriza os municipios, para fins de REURB, a dispensarem pardmetros urbanisticos e
edilicios, percentuais das areas destinadas ao uso publico e a area dos lotes no processo de
regularizacdo fundiaria. Permite a possibilidade de regularizacdo de imoveis em area de
preservacao permanente, ou de conservacao de uso sustentavel ou de protecdo de mananciais,
desde que estudos técnicos comprovem a melhoria ambiental em relagdo & situacdo anterior,
inclusive por meio de compensacdes ambientais, quando for o caso. Excetuam-se imdveis
situados em areas consideradas indispensaveis a seguranca nacional ou de interesse da defesa
estabelecidas por decreto federal (Brasil, 2017, art. 11).

A REURB possui duas modalidades: a de interesse social (REURB-S), cujos nucleos
urbanos informais sdo ocupados por populacdo de baixa renda, e a de interesse especifico
(REURB-E), cuja populacéo possui renda superior, ndo podendo ser qualificada como baixa
renda. Essas modalidades tém como objetivo identificar o responsavel pelo pagamento das
despesas cartoriais e pela implantacdo das obras de infraestrutura essencial (Brasil, 2017, art.
13).

Podem requerer a REURB, como legitimados, a Unido, os Estados, o Distrito Federal e
0s Municipios, beneficiarios, cooperativas habitacionais, associa¢es de moradores, fundacdes
ou organizacdes sociais, da sociedade civil, proprietarios das areas, a Defensoria Publica e o
Ministério Publico, que sdo autorizados a promover todos os atos necessarios a regularizacao
fundiéria, inclusive requerer os atos de registro (Brasil, 2017, art. 13).

A lei estabelece diversos institutos juridicos para serem utilizados na regularizacéo
fundiaria urbana, destacando-se dentre os principais: a legitimacdo fundiaria e de posse, a
usucapido, a arrecadacdo de bem vago, a desapropriacdo por interesse social, 0 consorcio

imobiliario, o direito de preempcdo, a transferéncia do direito de construir, a concessao de uso
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especial para fins de moradia, a concessao do direito real de uso, a doagdo e a compra e venda
(Brasil, 2017, art. 15).

Determina que a REURB pode ser iniciada pelo procedimento de demarcacao
urbanistica, que permite que a area ou as areas a serem regularizadas sejam demarcadas de
modo a identificar seus confrontantes e permitir que os notificados se manifestem formalmente
sobre 0 processo de regularizagdo fundiaria. E importante ressaltar que este processo no é
indispensavel para a efetivacdo da REURB e acontece com a caracterizacdo de toda a situacéo
da area com as medidas perimetrais, suas limitacbes e confrontacbes, coordenadas
georreferenciadas, matriculas ou transcri¢cdes atingidas, dentre outros detalhes explicitados na
lei (Brasil, 2017, art. 19-22).

Estabelece a legitimacdo fundiaria como forma originaria de reconhecer o direito real
de propriedade, permitindo que o ocupante adquira a unidade imobilidria com destinacao
urbana livre e desembaragada de quaisquer Onus, direitos reais, gravames ou inscricoes,
eventualmente existentes em sua matricula de origem, exceto quando disserem respeito ao
préprio legitimado (Brasil, 2017, art. 24).

Conceitua legitimacdo de posse como instrumento de uso exclusivo para fins de
regularizacdo fundiaria, que constitui ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio
do qual fica reconhecida a posse de imdvel objeto da REURB, com a identificacdo de seus
ocupantes, do tempo da ocupacédo e da natureza da posse, o qual é conversivel em direito real
de propriedade, na forma desta Lei. A legitimacao de posse podera ser transferida por causa
mortis ou por ato inter vivos, mas ndo se aplica aos imdveis urbanos situados em éarea de
titularidade do poder publico. Sem prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da posse
mansa e pacifica no tempo, o beneficiario de titulo de legitimacdo de posse, decorrido o prazo
de cinco anos de seu registro, terd a conversdo automatica dele em titulo de propriedade, desde
que atendidos os termos e as condicdes do art. 183 da Constituicdo Federal (Brasil, 2017, art.
25-27).

Define como fases da REURB: o requerimento dos legitimados; processamento
administrativo do requerimento, no qual sera conferido prazo para manifestacdo dos titulares
de direitos reais sobre o imével e dos confrontantes; a elaboracdo do projeto de regularizagdo
fundiaria; saneamento do processo administrativo; a decisdo da autoridade competente,
mediante ato formal, ao qual se darad publicidade; a expedicdo da CRF pelo Municipio; e o

registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiéria aprovado perante o oficial do cartorio
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de registro de imoveis em que se situe a unidade imobiliaria com destinacéo urbana regularizada
(Brasil, 2017, art. 28).

Determina que compete aos Municipios nos quais estejam situados os nucleos urbanos
informais a serem regularizados: classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb; processar,
analisar e aprovar os projetos de regularizacao fundiéria; e emitir a CRF (Brasil, 2017, art. 30).

Estabelece que o conteddo minimo que o projeto de regularizacdo fundiéria deve conter
é o levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento e demonstrando todas
as unidades, construcgdes, sistema viario, areas publicas, topografia e toda a caracterizacdo que
se fizer necesséria da area. O projeto de regularizacdo devera considerar as caracteristicas do
nacleo urbano informal para definicdo dos pardmetros urbanisticos e ambientais especificos a
serem implementados oficialmente. Define que infraestrutura essencial sdo os equipamentos de
abastecimento de &gua, coleta e tratamento de esgoto sanitario, rede de energia elétrica,
drenagem e outros que podem ser identificados pelo municipio conforme a situacdo e
caracteristicas da area. Determina que a regularizacdo podera ser realizada no nucleo urbano de
maneira integral ou parcial, ficando as obras de infraestrutura essencial, equipamentos
comunitarios e quaisquer melhorias necessarias as habitacdes podendo ser realizadas antes,
durante ou ap6s a finalizacdo da REURB. No caso da REURB-S, essas obras sdo de
responsabilidade do ente publico (Brasil, 2017, art. 35-37).

Autoriza a transferéncia do direito de construir correspondente ao potencial construtivo
passivel de ser utilizado em outro local, prevista no art. 35 do Estatuto da Cidade, para fins de
viabilizar a elaboracdo de projetos, a indenizacdo e a realizacdo das obras de infraestrutura em
projetos de REURB-S (Brasil, 2017, art. 37-A).

Determina que, em ndcleos urbanos informais a serem regularizados situados em areas
de riscos geotécnicos, como de inundagfes ou outros riscos, devem ser realizados estudos
técnicos especificos a fim de verificar a possibilidade da implantacdo dos nucleos com a
correcdo, eliminagdo ou administracdo do referido risco. Caso ndo seja possivel, no caso da
REURB-S, o Poder Publico é responsavel pela recolocagdo dos ocupantes situados nessas areas
(Brasil, 2017, art. 39).

Define que o proprietario de uma construcao-base pode ceder o direito de laje superior
(espaco aéreo) ou inferior (subsolo) a um ocupante por ocasido da construcdo do solo,
configurando, assim, duas unidades imobiliarias distintas e autbnomas, em terrenos publicos ou
privados. No direito de laje ndo sdo contempladas as demais areas, edificadas ou ndo, que

pertencem ao proprietario da construcdo-base. Ele da direito ao espago aéreo ou subsolo apenas
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em projecBes verticais. E necessario haver acessos independentes e confirmagcéo da estabilidade
da construcio-base para possibilitar esse direito. E delegado ao municipio ou Distrito Federal,
em caso de REURB-S, verificar essa estabilidade. Quando determinado, cada titular do direito
real de laje é responsavel pelos encargos e tributos incidentes por sua unidade imobiliaria, que
ter4 matricula propria individualizada. Neste caso, ndo se aplica a fragdo ideal do terreno ao
adquirente do direito real de laje, nem tampouco de areas ja edificadas.

Determina que o Municipio e o Distrito Federal poderdo definir parametros edilicios e
urbanisticos para a aplicacdo do direito real de laje em seu territorio. Dessa forma, estabelece-
se que serdo aplicaveis as normas de condominios edilicios, e que despesas referentes a
conservacao e a fruicdo das partes que sirvam ao edificio deverdo ser partilhadas entre o
proprietario da construcao-base e do titular da laje (Brasil, 2017, art. 55-57).

Estabelece que pode haver, em um mesmo terreno, lotes de propriedade individual ou
comum dos condominios, o0 que consiste no condominio de lotes. Nesse caso, a fracdo ideal de
cada condémino pode ser proporcional a area do solo de cada unidade autbnoma, ao potencial
construtivo ou a outro parametro indicado na constituicdo do condominio. Nesta modalidade,
aplicam-se as normas de condominios edilicios, respeitada a legislacdo urbanistica (Brasil,
2017, art. 58).

Regulariza como conjuntos habitacionais os nucleos urbanos informais nos quais a
ocupacdo se iniciou com a alienacdo de unidades edificadas pelo empreendedor, seja ele publico
ou privado. Pode ocorrer como conjuntos habitacionais de parcelamento com unidades
edificadas isoladas; com edificacdes em condominio; condominios horizontais ou verticais, ou
em ambas as modalidades de parcelamento e condominio (Brasil, 2017, art. 59-60).

Determina que a regularizacdo de condominios urbanos simples refere-se aos casos em
gue ha mais de uma edificacdo ou coémodos no mesmo imdvel que representam unidades
autébnomas, mas que compartilham partes de uso comum, como areas de passagem € acessos a
vias publicas ou para as unidades entre si. Para instituicdo do condominio urbano simples deve
ser registrada na matricula do respectivo imovel, na qual deverdo ser identificadas as partes
comuns ao nivel do solo, as partes comuns internas a edificacdo, se houver, e as respectivas
unidades autbnomas, dispensada a apresentacdo de convencdo de condominio. Devem ser
respeitados os parametros urbanisticos locais, quando houver. Todas as unidades do
condominio devem, obrigatoriamente, ter acesso ao logradouro publico (Brasil, 2017, art. 61-
63).
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Estabelece que imdveis urbanos privados vazios, que estejam abandonados, em que o
proprietario ndo manifeste o interesse em manté-lo como patrimdnio, poderéo ser arrecadados
pelo Municipio ou pelo Distrito Federal na condi¢ao de bem vago. Esta constatacao se dara pela
inadimpléncia do proprietario com as despesas fiscais, por mais de cinco anos. Para este imovel,
0 Municipio podera realizar, diretamente ou por meio de terceiros, 0s investimentos necessarios
e utilizados para fins sociais, como programas habitacionais, prestacdo de servigos publicos,
para promoc¢do da REURB-S ou concessdo de direito real de uso para entidades civis que
comprovadamente tenham fins filantropicos, assistenciais, educativos, esportivos ou outros
(Brasil, 2017, art. 64-65).

Dispensa, para fins da REURB, a desafetacdo e as exigéncias previstas no inciso | do
caput do art. 17 da Lei n°® 8.666, de 21 de junho de 1993 (Brasil, 2017, art. 71).

Determina que os Estados devem criar e regulamentar fundos especificos destinados a
compensacéo, total ou parcial, dos custos referentes aos atos registrais da Reurb-S previstos
nesta Lei (Brasil, 2017, art. 73).

Altera o artigo 10 do Estatuto da Cidade quando possibilita a usucapido coletivo para
fins de regularizacdo de ndcleo urbano informal que, quando dividido pelo numero de
possuidores, seja inferior a 250 m2 por possuidor, desde que ocupados por mais de cinco anos
ininterruptamente e sem oposi¢ao e 0 possuidor ndao sejam proprietarios de outro imével urbano
ou rural (Brasil, 2017, art. 79).

Altera o art. 64 da Lei n° 12.651/2012, estabelecendo que na REURB-S dos nucleos
urbanos informais que ocupam Areas de Preservacdo Permanente, a regularizacdo fundiéria
sera admitida por meio da aprovacdo do projeto de regularizacdo fundiaria, na forma da lei
especifica de regularizacdo fundiaria urbana (Brasil, 2017, art. 82).

2.1.14 Zoneamento Ecoldgico-Econémico do Distrito Federal (ZEE/DF), Lei n° 6.269, de
29 de janeiro de 2019

O Zoneamento Ecoldgico-Econdmico do Distrito Federal - ZEE/DF, preconizado pelo
Art. 26 do Ato das Disposicdes Transitorias da Lei Organica do Distrito Federal, que é um
instrumento estratégico de planejamento e gestdo do territdrio instituido pela Lei Distrital n°
6.269, de 29 de janeiro de 2019, cujas diretrizes e critérios devem orientar as politicas publicas
distritais voltadas ao desenvolvimento socioeconémico sustentavel e a melhoria da qualidade

de vida da populacéo.
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O objetivo do ZEE/DF é promover a sustentabilidade no Distrito Federal nas dimensdes
social, econdmica, ambiental e politico-institucional, assegurando a compatibilidade entre o
desenvolvimento socioeconémico inclusivo com o0s riscos ecologicos e 0s Sservigos
ecossistémicos, em favor da presente e futuras geracoes. Esse instrumento € um zoneamento de
riscos — tanto ecologicos, quanto socioeconémicos — que define as vocagdes de porcbes do
territorio do Distrito Federal com base nos desafios e nas possibilidades ambientais, sociais e
econémicas. Propde um desenvolvimento mais ativo e harmonioso, indicando onde (e como)
deve-se promover a diversificacdo e ampliacdo da geracdo de emprego e renda com a melhor

gestdo possivel dos recursos naturais, que sdo essenciais a vida de todos.

O ZEE/DF divide o Distrito Federal em duas grandes zonas (Figura 1) — cada uma delas
dividida em sete subzonas —, ambas com foco em tipos prioritarios de atividades econémicas

(naturezas de atividade econdmicas), sempre aliadas a gestdo dos recursos naturais locais:

e Zona Ecologico-Econémica de Diversificacdo Produtiva e Servigcos Ecossistémicos
(ZEEDPSE): destinada a assegurar atividades produtivas que favorecam a protecdo do
meio ambiente, a conservacdo do Cerrado remanescente e a manutencdo do ciclo
hidrolégico para minimizar o estresse hidrico do DF;

e Zona Ecoldgico-Econdmica de Dinamizacdo Produtiva com Equidade (ZEEDPE):
destinada a diversificar as bases produtivas do Distrito Federal com incluséo
socioecondmica compativel com os riscos ecoldgicos e 0s servigos ecossistémicos, ou

seja, gerar mais e melhores empregos para dinamizacao da economia distrital.
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Figura 1 - Zoneamento Ecoldgico-Econdmico do Distrito Federal
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Fonte: Projeto de Lei n® 1.988/2018

Ao adotar a bacia hidrografica como unidade basica de planejamento e articula-la aos
riscos ecoldgicos e socioecondémicos do territorio, 0 ZEE/DF explicita que os recursos naturais
disponiveis no DF ndo sdo infinitos e que ha urgéncia em integra-los aos instrumentos
territoriais, como o Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT. A convergéncia dos
instrumentos que incidem sobre o territorio possibilita enfrentar e minimizar os impactos
ecoldgicos negativos que afetam duramente as populacgdes e as atividades produtivas existentes
no DF. Esta é a importancia dada, por exemplo, ao ciclo da 4gua, mas ndo apenas no tocante a
discussdo setorial de quantidade e qualidade das nossas aguas superficiais. De maneira mais
estruturante e sistémica, a importancia do ciclo hidroldgico esta associada aos riscos ecologicos,
particularmente ao risco de perda de areas de recarga dos aquiferos, relacionando,
principalmente, ao uso humano do solo, a exemplo da localizacao e tipologia das cidades. De
fato, impedir ou dificultar em grande escala a infiltragdo e a recarga dos aquiferos é
desconsiderar, por exemplo, que é a agua destes aquiferos que contribui para o fluxo de base
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dos rios e lagos distritais, ou seja, que assegura a manutencdo dos niveis de dgua dos rios na

época da seca.

O ZEE/DF também explicita os riscos socioecondmicos. Uma grande parcela da
populacgéo distrital apresenta baixa escolaridade e auséncia de formacdo profissional robusta,
tendendo a trabalhos informais. Ao propor a diversificagdo da matriz produtiva do DF como
estratégia fundamental para diversificar a geracdo de empregos, 0 ZEE/DF toma posicao sobre
a reducdo das desigualdades sociais no territorio em prol da inclusdo no mercado formal da

populacdo presente nos nucleos urbanos mais populosos do DF.

A instituicdo de Areas de Desenvolvimento Produtivo — ADP representa um esforco de
localizacdo espacial das areas prioritarias para geracao de postos de emprego formais, segundo
a vocacao das atividades produtivas, auxiliando na celeridade do licenciamento ambiental.
Dessa forma o instrumento reconhece o Distrito Federal como lima rede de relacGes econdmicas

que precisam ser apoiadas e fortalecidas.

A aprovacdo do ZEE/DF também atendeu ao estabelecido no Termo de Ajustamento de

Conduta n° 002/2007, onde estdo estabelecidas obrigac6es do Distrito Federal, dentre as quais:

Clausula Primeira — O Distrito Federal, por suas Secretarias de Estado, e
demais entes publicos gaqui representados pelois signatarios deste termos
assumem a obrigacdo de fazer consistente em elaborar e aprovar o
Zoneamento Ecolégico-Econémico — ZEE do Distrito Fedral , no prazo de 1
(um) ano, a contar da data de publicacdo deste Termo de Ajustamento de
Conduta, prorrogavel por motivo justificado, por 6 (seis) meses.

O ZEE/DF é uma ferramenta moderna, inovadora e com bases técnicas robustas para
contribuir significativamente para o alcance da sustentabilidade no Distrito Federal, orientando
0s usos do territorio, facilitando o planejamento integrado e definindo os riscos ambientais,
trazendo foco e celeridade ao licenciamento ambiental, na busca constante pelo

desenvolvimento sustentavel.

2.1.15 Lein® 986, de 30 de junho de 2021, a Lei da REURB/DF

A Lei n°®986/2021 recepcionou a Lei Federal da REURB no Distrito Federal, dispondo,
entdo, sobre regularizagdo fundiéria urbana, alterando a Lei Complementar n° 803, de 25 de
abril de 2009, que aprova a revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito

Federal - PDOT e da outras providéncias, alterando também a Lei n® 5.135, de 12 de julho de
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2013, que dispde sobre alienacdo de imoveis na Vila Planalto e da outras providéncias (Distrito
Federal, 2021, art. 1°).

Assim como a Lei Federal da REURB, a Lei n® 986/2021 representou a simplificacéo
dos processos, o surgimento de instrumentos juridicos, urbanisticos e ambientais e a celeridade
nas aprovagdes dos projetos de regularizacdo fundiaria de nucleos urbanos informais de
interesse social e especificos do Distrito Federal.

Conceitua REURB como o processo que abrange medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial urbano, para fins de garantir o direito social a moradia. Estabelece que o
procedimento é do Poder Executivo, competindo ao érgdo gestor do desenvolvimento territorial
e urbano do Distrito Federal o detalhamento dos procedimentos, a identificagdo dos nucleos
urbanos informais e suas classificacdes preliminares em uma das modalidades de regularizacéo.

Determina que no caso de a modalidade de REURB requerida coincidir com a prevista
no PDOT, ndo é necessario apresentar cadastro socioeconémico. Se for verificada divergéncia
na classificacdo estabelecida e a requerida, o legitimado tem de apresentar o cadastro
socioeconémico junto ao requerimento, fundamentando o pedido. Esse cadastro deve estar de
acordo com o regulamento, hip6tese na qual o 6rgao gestor pode fixar modalidade distinta de
REURB (Distrito Federal, 2021, art. 3°, 4°).

Estabelece que a REURB € aplicavel aos nlcleos urbanos informais considerados como
areas de regularizacdo, excepcionalizando os localizados em &reas de protecdo integral e
parques ecoldgicos; areas indispensaveis a seguranca nacional ou de interesse da defesa,
reconhecidas por decreto federal; ou area de riscos ou passiveis de ndo ocupacao urbana,
identificadas por meio de estudos ambientais aprovados por 6rgdo ambiental que serdo partes
integrantes do projeto de regularizacéo.

Determina que a regularizacdo fundiaria de NUIs situados em areas de preservacao
permanente - APP, em Areas de Protecio de Manancial - APM ou em unidade de conservacio
de uso sustentavel, exceto os parques ecologicos, deve seguir os art. 64 e 65 da Lei Federal n°
12.651, de 25 de maio de 2012, que estabelece que a regularizacdo serd admitida por meio da
aprovacdo de estudo técnico que demonstre as melhorias de condi¢bes ambientais em relacéo a
situacdo anterior e com a adocdo de medidas especificas. Este estudo deve conter a
caracterizacdo da situacdo ambiental a ser regularizada; a especificacdo dos sistemas de
saneamento bésico; a proposi¢do de intervengdes para a preservacdo e o controle de riscos

geotécnicos e de inundacdes; a recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de
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regularizacédo; a comprovacao da melhoria das condicdes de sustentabilidade urbano-ambiental,
considerados 0 uso adequado dos recursos hidricos; a ndo ocupacdo das areas de risco e a
protecdo das unidades de conservacdo. Deve-se comprovar também a melhoria da
habitabilidade dos moradores e a garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'agua. Se
for o caso, deve-se apresentar estudo de compensagdo ambiental.

Estabelece que, em &rea de unidades de conservacdo de uso sustentavel em que ha
autorizacdo para realizacdo da regularizacdo fundiaria das ocupac6es informais em seu interior,
sera necessaria a anuéncia do 6rgéo gestor da unidade e a aprovacéo de estudo que comprove a
melhoria das condi¢cGes ambientais em relacdo a situacao anterior. Além disso, deve-se respeitar
a faixa de &rea de preservacdo permanente para reservatérios artificiais de agua que séo
destinados a geracdo de energia ou abastecimento publico na cota maxima operativa e a cota
maxima maximorum.

Prevé a possibilidade de duas modalidades de REURB em um mesmo nucleo urbano
informal, de interesse social e especifico. Para que seja de interesse social sera necessario
constatar a renda familiar predominante inferior a cinco salarios-minimos, e outros parametros
definidos em regulamento, que observem, no minimo, a caracterizacdo urbanistica no nucleo
urbano informal. A ocupacdo predominante é configurada por mais de 50 % das familias
ocupantes, ndo sendo dispensada a caracterizacdo socioecondmica individual do ocupante para
enquadramento no processo de titulacdo do imovel.

Determina que os parametros urbanisticos aplicaveis as areas de REURB sédo definidos
pelo projeto de regularizacdo fundiaria urbana a partir das diretrizes urbanisticas fornecidas
pelo 6rgdo gestor de desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, observado o
disposto no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal (PDOT) (Distrito
Federal, 2021, art. 5°).

Permite que sejam regularizadas ocupacdes de interesse social situadas em lotes
destinados a Equipamentos Publicos Comunitarios - EPC ou Equipamentos Pablicos Urbanos
- EPU, nos termos do PDOT, quando estudo técnico realizado pelo 6rgdo gestor do
desenvolvimento do territério e urbano do Distrito Federal demonstrar a possibilidade de
dispensa ou de oferta em area adequada, sempre considerando os usuarios, seus deslocamentos,
as dimensdes dos lotes e o0s acessos. Caso ndo haja essa possibilidade, o poder publico deve
fazer a realocacdo dos beneficiarios (Distrito Federal, 2021, art. 6°).

Estabelece como legitimados para requerer a REURB a Uniéo e o Distrito Federal,

entidades administrativas; os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou
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por meio de cooperativas habitacionais, associacdes de moradores, fundagOes, organizacgdes
sociais, organizagdes da sociedade civil de interesse publico ou outras associa¢des civis que
tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizacdo
fundiaria urbana; os proprietarios de imdveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores; a
Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e o Ministério Publico
(Distrito Federal, 2021, art. 7°).

Determina que, apds 180 dias da publicacédo da lei, o 6rgdo gestor do desenvolvimento
territorial e urbano do Distrito Federal, pode designar legitimados para promover atos
especificos para promo¢do da REURB em éareas de regularizacdo definidas na Estratégia de
Regularizacéo Fundiéria Urbana do PDOT, excetuando-se as terras publicas do Distrito Federal
(Distrito Federal, 2021, art. 8°).

Enquadrou na modalidade de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social - REURB-S
as areas de Regularizacdo de Interesse Social - ARIS e os parcelamentos Urbano Isolado de
Interesse Social - PUI-S previstos no PDOT; as ocupagdes informais de interesse social
localizadas em lotes destinados a Equipamentos Publicos Comunitarios - EPC ou Equipamento
Publico Urbano — EPU; as ocupac@es informais identificadas como passivo histdrico, com
caracterizacdo urbanistica como de interesse social; e os nucleos urbanos informais
caracterizados como de interesse social localizados em Zona de Contencdo Urbana, nos termos
do art. 78 do PDOT (Distrito Federal, 2021, art. 9°).

Para identificacdo do ocupante como beneficiario e fixacdo da REURB-S, é necessario
gue o ndcleo urbano informal tenha predominéncia de uso habitacional, e o morador tenha renda
familiar inferior a 5 salarios-minimos; néo ter sido beneficiado em programas habitacionais do
Distrito Federal, ou de outra unidade federativa; ndo ser e nem ter sido proprietario,
beneficiario, concessionario, foreiro ou promitente comprador de imdveis em areas urbanas ou
rurais. Também néo é permitido ter sido contemplado por legitimacao fundiaria ou legitimacéo
de posse, devendo comprovar residéncia no Distrito Federal nos ultimos cinco anos, mesmo
que ndo seja no endereco a ser regularizado. Todos os demais casos excetuam-se de
regularizagdo de interesse social e, portanto, sdo classificados como de interesse especifico. No
caso de ndo se comprovar a predominancia do uso habitacional, mas em que haja o interesse
publico, € possivel o enquadramento como REURB-S mediante a justificativa declarada em ato
especifico do Poder Executivo (Distrito Federal, 2021, art. 10).

Autoriza a instalacdo de infraestrutura essencial em carater provisorio no processo de

regularizagdo fundidria em ndcleos urbanos informais, desde que atendidas as condigdes
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estabelecidas pelas agéncias reguladoras. As areas indicadas na estratégia de regularizagdo do
PDOT ficam dispensadas de instauracdo de processo para a infraestrutura essencial. A
instalacdo de infraestrutura essencial em carater provisorio ndo resulta em reconhecimento de
regularidade de posse, de propriedade, nem em indenizacdo ao particular no caso de remocéo
apos esse investimento (Distrito Federal, 2021, art. 15,16).

Autoriza o procedimento de licenciamento ambiental simplificado, que deve ser
regulamentado pelo Conselho de Meio Ambiente do Distrito Federal - CONAM. O o6rgéo
ambiental de licenciamento tem até 180 dias da publicacdo desta lei para emitir as diretrizes
ambientais das areas passiveis de regularizacdo que devem balizar a elaboragdo do projeto da
REURB. No caso de compensagdes ambientais, e nos casos da REURB-S, a infraestrutura pode
ser convertida em melhorias das condi¢6es ambientais em relacdo a situacdo anterior e devera
estar previsto em regulamento a ser expedido pelo 6rgdo ambiental juntamente com a
comprovacdo da melhoria das intervengdes implantadas em estudo técnico. No caso de
REURB-S, essa compensacdo ambiental pode ser dispensada em areas publicas e deve constar
nos termos do regulamento a ser expedido pelo 6rgdo ambiental competente. No caso de
regularizacdo de area com duas modalidades de REURB, quando constatado unidades
caracterizadas como REURB-S em poligonal de REURB-E em terras publicas, pode-se utilizar
a mesma conversdo da compensacdo ambiental em melhorias das condi¢cbes ambientais e
implantacdo de infraestrutura. Essa excepcionalidade s6 ocorrera nos casos de processos que
ainda ndo tiveram os termos de concordancia firmados. Autoriza o rgdo ambiental a emitir
licenca de operacdo ou equivalente, de carater permanente, a depender de avaliacdo técnica,
para 0s processos de regularizacdo que entendam que estdo dispensadas as renovagoes
posteriores (Distrito Federal, 2021, art. 17-20).

Aplicou, na regularizacdo fundiaria urbana do Distrito Federal, os instrumentos
previstos no art. 15 da Lei Federal n® 13.465/2017, isto é, a legitimacao fundiaria, a legitimacao
de posse, a usucapido e a desapropriacao, todos ja detalhados anteriormente no resumo da Lei
Federal presente neste estudo (Distrito Federal, 2021, art. 21).

Altera o PDOT, considerando como agfes prioritarias o que esta elencado no art. 125,
do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, com intuito de garantir o
direito & moradia, ao pleno desenvolvimento das funcGes sociais da propriedade urbana e ao

meio ambiente ecologicamente equilibrado.
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Conforme verificado no item “2.1.2 - Conceito de nucleo urbano, ndcleo urbano
informal e niicleo urbano informal consolidado” deste estudo, conceituou os tipos de ocupacoes
irregulares.

Estabelece que, no processo de regularizacdo fundiaria, fica permitida a implantacao de
infraestrutura e de equipamentos publicos comunitarios ap6s manifestacdo do 6érgdo de
ordenamento territorial.

Determina como areas de regularizacao fundiaria as constantes no Anexo Il, Mapa 2 e
Tabelas 2A, 2B e 2C; as descritas no art. 127; as areas parceladas para fins urbanos
anteriormente a 19 de dezembro de 1979 que ndo possuam registro, identificadas como passivo
historico; e os nucleos urbanos informais localizados em Zona de Contencéo Urbana, previstos
no art. 78.

Estabelece que os poligonos das Areas de Regularizacio e dos Setores Habitacionais
indicados no Anexo Il, Mapa 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C desta Lei podem ser ajustados quando
da elaboracdo do projeto de regularizacdo fundiaria urbana, visando garantir a melhor
qualificacdo do projeto e a observancia das restricdes socioambientais do territério, sendo
respeitado o limite de 20% em relacdo ao poligono original, quando localizados em ARIS e
Parcelamentos Urbanos Isolados — PUI-S. Esse ajuste de poligono esta condicionado a anuéncia
da unidade de planejamento do 6rgdo gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito
Federal.

Determina que, para reconhecimento das areas como de interesse social, deve-se
respeitar cumulativamente os critérios de 80% dos terrenos para fins de moradia; periodo
minimo de 5 anos de ocupacéo; e que estes sejam constituidos predominantemente por terrenos
de até 250 m?, limitados & area maxima de 500 m2.

Elenca as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS e autoriza, a depender da realidade
consolidada, a possibilidade de ajustes nos indices urbanisticos estabelecidos, desde que
realizados e aprovados estudos ambientais e urbanisticos nos 6rgaos competentes.

Admite, no ambito do projeto de regularizacao fundiaria, o uso misto de atividades, de
acordo com as diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo 6rgdo gestor do ordenamento territorial
(Distrito Federal, 2021, art. 29).

Acrescentou ao Anexo Il — Mapa 2 — Estratégias de Regularizacdo Fundiaria e de Oferta
de Areas Habitacionais e o Anexo Il — Tabela 2B, nas Areas de Regularizaco Fundiéria de
Interesse Social — ARIS, da Lei Complementar n°® 803, de 2009, como ARIS em Setor
Habitacional, a ARIS Dorothy Stang e a ARIS Miguel Lobato; e como ARIS fora de Setor
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Habitacional, a ARIS Capao Comprido Il; a ARIS Morro da Cruz I1; a ARIS Favelinha da Horta
Comunitéria; a ARIS Condominio Bica do DER; a ARIS Vila do Boa; e a ARIS Nova Génesis
(Distrito Federal, 2021, art. 30).

2.1.16 Nova Lei do Programa “Minha Casa, Minha Vida”, Lei n° 14.4620, de 13 de julho de
2023

A Lei n°®14.4620, de 13 de julho de 2023, dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha
Vida, que tem por finalidade a promocéo do direito a cidade e a moradia de familias residentes
em areas urbanas e rurais, associado ao desenvolvimento urbano, econdmico, social e cultural,
a sustentabilidade, a reducéo de vulnerabilidades e a prevencao de riscos de desastres, a geracao
de trabalho e de renda e a elevacdo dos padrdes de habitabilidade, de seguranca socioambiental
e de qualidade de vida da populacéo, nos termos dos arts. 3° e 6° da CRFB/1988 (Brasil, 2023,
19).

Art. 2° S3o objetivos do Programa:

| - reduzir as desigualdades sociais e regionais do Pais;

Il - ampliar a oferta de moradias para atender as necessidades habitacionais,
sobretudo da populacdo de baixa renda e nas regides de maiores déficits
habitacionais, nas suas diversas formas de atendimento; [...]

VI - fortalecer o planejamento urbano e a implementacéo de acdes e métodos
de prevencdo, mitigagdo, preparacao e resposta contra desastres naturais;

VII - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda;

VIII - fortalecer o acesso a infraestrutura e a equipamentos publicos urbanos,
inclusive os educacionais e os culturais, nas proximidades das novas unidades
habitacionais; [...] (Brasil, 2023, art. 2°)

Dentre as diretrizes do Programa, estabeleceu:

[...] I - concepcdo da habitagdo em seu sentido amplo de moradia, com a
integragdo das dimensdes fisica, urbanistica, fundiaria, econdmica, social,
cultural, energética e ambiental do espaco em que a vida do cidaddo acontece;

111 - estimulo ao cumprimento da funcdo social da propriedade e do direito a
moradia, nos termos do disposto na Constituicéo;

IV - promogdo do planejamento integrado com as politicas de
desenvolvimento urbano, de habitagdo, de infraestrutura, de saneamento, de
mobilidade, de acessibilidade e de gestdo do territério e de forma transversal
com as politicas ambiental e climética, de desenvolvimento econdmico e
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social e de seguranca publica, entre outras, com vistas ao desenvolvimento
urbano sustentavel; [...]

XII - promogdo de adensamento urbano adequado a integracdo eficiente das
unidades habitacionais com a infraestrutura de transporte e servicos
necessarios ao atendimento da populag&o; [...]

XIX - nos termos do inciso 111 do caput deste artigo, a Unido devera priorizar
projetos em Municipios que apliqguem os mecanismos de garantia da funcéo
social da propriedade, conforme previsao da Lei n°® 10.257, de 10 de julho de
2001 (Estatuto da Cidade). [...] (Brasil, 2023, art. 3°)

Dentre os objetivos do Programa, que serdo alcancados por meio de linhas de
atendimento que considerem as necessidades habitacionais, ressalta-se a provisdo de lotes
urbanizados, dotados da adequada infraestrutura, o apoio financeiro a programas e ac0es
habitacionais de interesse social desenvolvidos por Estados e Municipios e a regularizacdo
fundiaria (Brasil, 2023, art. 4°).

Definiu que os contratos e os registros efetivados no ambito do Programa serdo
formalizados, prioritariamente, no nome da mulher e, na hipétese de ela ser chefe de familia,
poderdo ser firmados independentemente da outorga do cOnjuge, afastada a aplicacdo do
disposto nos arts. 1.647, 1.648 e do Codigo Civil (Brasil, 2023, art.10).

Acrescentou ao Cadigo Civil, Lei n®10.406, de 10 de janeiro de 2002, no rol dos direitos
reais, a concessdo de uso especial para fins de moradia, a concessao de direito real de uso, a
laje e os direitos oriundos da imissdo provisoria na posse, quando concedida a Unido, aos
Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios ou as suas entidades delegadas e a respectiva
cessdo e promessa de cessdo. No entanto, estabeleceu como passiveis de serem objeto de
hipoteca a propriedade superficiaria e os direitos oriundos da imissdo provisoria na posse,
quando concedida a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios ou as suas
entidades delegadas e a respectiva cessdo e promessa de cessdo. (Brasil, 2023, art. 30).

A Lei n° 12.462, de 4 de agosto de 2011, ampliou a aplicabilidade do Regime
Diferenciado de Contratagbes Publicas — RDC as obras e servi¢os de engenharia para
infraestrutura, construcao, requalificacdo, urbanizacdo e regularizacao fundiéria no &mbito das

politicas publicas de desenvolvimento urbano e habitacao (Brasil, 2023, art. 33).

A partir de emenda a Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017, autorizou os 6rgéos da
administracdo direta e as entidades da administragéo indireta da Unio, dos Estados, do Distrito
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Federal e dos Municipios a instaurar, processar e aprovar a Reurb-S ou a Reurb-E e a utilizar
0s demais instrumentos para as terras de sua propriedade. Acrescentou ao processo de emisséo
de Certiddo de Regularizacdo Fundiaria — CRF, no processo de titulacdo dos imdveis, a
necessidade, quando utilizadas pelo poder pablico pecas técnicas a projetos de regularizacéo
fundiéria elaborados por empresas privadas e particulares, a anuéncia dos autores ou de quem
detenha os direitos autorais. Ainda sobre o processo de registro cartorial, determinou que, ao
abrir as matriculas individuais decorrentes do projeto de regularizacdo fundiaria, o oficial do
cartorio de registro de imoveis devera, nas matriculas de unidades imobiliarias cujo ocupante
ndo venha a ser informado na lista de beneficiarios da CRF, fazer constar o titular originario da
matricula na condicdo de proprietario anterior, ndo inserindo esse mesmo proprietario como
titular atual da matricula aberta, mas apenas inserindo, no campo relativo ao proprietario atual,
texto informando que o futuro proprietario serd oportunamente citado na matricula quando do

envio de listas complementares de beneficiarios (Brasil, 2023, art. 35).

Autorizou que unidades desocupadas e ndo comercializadas do titular originario do
dominio da area alcancadas pela Reurb possam ser caucionadas ou averbadas em alienacéao
fiduciaria e colocadas em garantia para execucdo das obras de infraestrutura essenciais,
consignando-se o poder publico como beneficiario da garantia estabelecida. Estabeleceu que,
na Reurb-S, cabe ao poder publico competente, diretamente ou por meio da administracdo
publica indireta, implementar a infraestrutura essencial, 0s equipamentos comunitarios e as
melhorias habitacionais previstas nos projetos de regularizacdo, assim como arcar com 0s dnus
de sua manutencdo, podendo utilizar-se de recursos financeiros publicos e privados (Brasil,
2023, art. 35).

Determinou que projetos e obras de infraestrutura e valores despendidos com
indenizacOes aos antigos proprietarios, na Reurb-S ou Reurb-E, poderdo ser financiados com
recursos do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo - SBPE, do Fundo de Garantia do
Tempo de Servigo - FGTS, do Fundo de Arrendamento Residencial - FAR e do Fundo de
Desenvolvimento Social - FDS, bem como por outras fontes de financiamento publicas,
privadas ou internacionais. Autorizou a transferéncia do direito de construir correspondente ao
potencial construtivo passivel de ser utilizado em outro local, prevista no art. 35 do Estatuto da
Cidade, para fins de viabilizar a elaboracdo de projetos, a indenizagéo e a realizagdo das obras
de infraestrutura em projetos de Reurb-S, podendo as prefeituras poderdo receber imoveis para
o0 atendimento destas finalidades e oferecer, como contrapartida ao proprietario, a possibilidade

84


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art35

de transferéncia do potencial construtivo do bem doado ou desapropriado amigavelmente
(Brasil, 2023, art. 35).

3 METODOLOGIA

A presente pesquisa contempla trés etapas, sendo a primeira uma apresentagéo,
compilacéo e analise da legislagdo federal e distrital referentes a regularizagdo fundiaria de
interesse social, com enfoque nos instrumentos legais e medidas urbanisticas formuladas por
esses normativos que serdo apresentados neste estudo. A segunda etapa desenvolve, por meio
de pesquisa exploratoria, levantamento de informacdes sobre o estudo de caso, que € 0 processo
de regularizacdo fundiaria do Por do Sol, para preparar um diagnostico fundiario, urbanistico e
ambiental capaz de atingir aprofundamento no tema por meio da literatura para realizagéo de
andlises. A terceira etapa envolve a apresentacdo de entraves e dificuldades de aplicagdo da
legislacdo, de modo a sugerir ajustes normativos, com o intuito de simplificar procedimentos,
facilitar a aplicabilidade e aumentar a eficacia dos processos de regularizacdo do Distrito

Federal.

Dentro da pesquisa exploratdria, como pesquisa bibliografica documental e cartografica,
coletada por acessibilidade, foram realizados levantamentos e andlises de dados existentes em
fontes oficiais, como sites e processos do Governo do Distrito Federal — GDF sobre
regularizacdo fundiaria urbana (documentacao direta). A pesquisa bibliografica ocorreu com
base em artigos, pesquisas, revistas, jornais e materiais produzidos por autores da area de

pesquisa: Google Scholar, livros e buscas na internet (documentacao indireta).

4 DIAGNOSTICO E ANALISE DO PROCESSO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA DO POR DO SOL

4.1 A origem das terras e a informalidade no Distrito Federal

As cidades devem ser interpretadas por meio de seus processos dinamicos de producao
do espaco urbano, construidos a partir da interacdo entre varios agentes, o que enseja diversos
conflitos de interesses e problemas urbanos, bem como dificuldades na implantacdo de um

planejamento mais efetivo.
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Neste sentido, para fazer uma andlise sobre a origem das terras e a informalidade no
Distrito Federal, é necessario se fazer uma retrospectiva historica, a fim de compreender a
origem das terras e como se deu 0 processo de urbanizacdo, de modo que o passado explique

um pouco do nosso presente.

Em razdo do Descobrimento, desde os primérdios da colonizacdo, as terras brasileiras
pertenciam a Coroa Portuguesa e, portanto, eram sujeitas as regras do direito lusitano, com a

prevaléncia do interesse de ocupar, povoar, explorar e defender a Colonia.

Com o tempo, esse disciplinamento foi sofrendo alteracbes em razdo das normas
especiais gque surgiram ao longo do tempo, com o intuito de corrigir 0s abusos e as distor¢des
do regime sesmarial. Assim é que, pouco antes do Grito do Ipiranga, em 1822, o entdo principe
regente Dom Pedro I, futuro imperador do Brasil, na auséncia de uma legislagéo disciplinadora
da ocupacdo da terra, atende a suplica do posseiro Manoel Rodrigues da Silva e reconhece-lhe

o direito de propriedade sobre as terras possuidas.

Segundo Silva (2009, p. 22), Rodrigues da Silva era um homem pobre que viviaem uma
pequena propriedade rural herdada de seu pai, que também era um posseiro. No entanto, a

propriedade era reivindicada por um fazendeiro rico, que queria expulsa-lo.

Rodrigues da Silva, entdo, recorreu ao principe regente, que decidiu em seu favor. Dom
Pedro | determinou que as terras deveriam permanecer com 0 posseiro, pois ele as havia

ocupado de forma pacifica e continua.

De acordo com Miranda (2017, p.154), a decisdao de Dom Pedro | foi uma vitéria para
0S posseiros, que passaram a ter seus direitos reconhecidos pelo Estado, mesmo que ndo

tivessem titulos de propriedade.

Para compreensdo das consequéncias dessa medida no contexto urbano, é importante,
também, tracar um panorama historico do pais no século XIX, em que, com o inicio do
desenvolvimento industrial, comeca o processo de urbanizagdo das cidades brasileiras, que
atraiam para os nucleos urbanos trabalhadores rurais e imigrantes europeus que buscavam
empregos e melhores condigdes de vida para suas familias. E a realidade das urbes apresentava
problemas comuns: desenvolvimento econdmico em descompasso com 0 processo de expansao
urbana; e crescimento desordenado, sem planejamento e politicas habitacionais eficientes. Esse

quadro contribuiu para formacdo de areas de habitacdo precaria e para desigualdade social.
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Passou a predominar no Brasil o sistema de ocupacgdo e apossamento, e as transagdes
sobre terras passaram a ser operadas fora de qualquer ordenamento juridico, gerando um caos
que perdurou por quase trés décadas, apos a proclamacdo da nossa Independéncia até o advento
da Lei n°601, de 18 de setembro de 1850. O novo diploma legal definiu o que eram as terras
devolutas, determinou que sua aquisicdo somente se daria mediante um titulo de compra e
estabeleceu normas, de modo a solucionar os problemas existentes e prevenir problemas

futuros. Surgiu, entdo, a obrigatoriedade do registro das terras possuidas.

Foi estabelecido, entdo, que permaneceriam publicas as terras que ndo eram objeto das
Sesmarias ou das posses legitimadas e, portanto, pertencentes ao Império. No seu art. 3°, a Lei
n°601, de 1850, claramente determinou que as areas que ndo fossem ocupadas pelo setor
publico e nem transmitidas ao dominio privado, seja por meio das cartas de sesmarias, das
revalidacOes de sesmarias ou das ocupacdes revalidadas (primeira tentativa de regularizacéo
fundiéria, em 1850), seriam terras devolutas, dizendo, ainda, no art. 10, que o Governo
promoveria 0 modo pratico de extremar o dominio pablico do particular, o que nada mais era

do que a atual acdo discriminatdria.

A partir desse momento, surge-se o entendimento geral de que, em principio, as terras
brasileiras sdo publicas, porque desde que ndo se comprove, de modo idéneo, que esta ou aquela
gleba, em algum tempo e conforme direito de cada época, tenha sido destacada do dominio
publico para o privado, ela continuard do dominio publico e ser, hoje, de propriedade da Unido
ou dos Estados-Membros da Federagdo Brasileira. Entretanto, ndo se pode esquecer da figura
da usucapido deserto. Era possivel usucapido de terras publicas (terras devolutas) desde essa lei
até o codigo civil de 1916, de forma irrestrita. E, mesmo depois do Cédigo Civil de 1916, era
possivel ainda usucapido de terras devolutas na modalidade pro labore pela lei 6.969/81. Entéo,
ainda que néo registrado no Registro de Imoveis, se houve ocupacdo por tempo suficiente de
acordo com a legislacdo da época, € possivel que tenha havido usucapido e ndo seja terra
devoluta. Alem disso, o Superior Tribunal de Justica tem entendimento de que a auséncia de
registro no cartdrio ndo induz a presuncao de que o imovel esteja no rol das terras devolutas.

Ele impde que o Estado comprove tal alegacao.
Sendo assim, j& na era republicana, a Constituicdo de 1891 estabeleceu:

[...] Art 3° - Fica pertencendo a Unido, no planalto central da Republica, uma
zona de 14.400 quilémetros quadrados, que sera oportunamente demarcada
para nela estabelecer-se a futura Capital federal.
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Paragrafo Unico - Efetuada a mudanca da Capital, o atual Distrito Federal
passara a constituir um Estado. [...]

Art 64 - Pertencem aos Estados as minas e terras devolutas situadas nos seus
respectivos territdérios, cabendo a Unido somente a porcao do territorio que for
indispensavel para a defesa das fronteiras, fortificagGes, construgdes militares
e estradas de ferro federais.

Paragrafo Unico - Os préprios nacionais, que nao forem necessarios para o
servico da Unido, passardo ao dominio dos Estados, em cujo territério
estiverem situados [...] (Brasil, 1891, p. 1;14).

Dessa forma, as terras devolutas passaram a pertencer aos Estados-Membros desde que
situadas em seus respectivos territorios, a exce¢do das que estivessem incluidas no perimetro
que havia sido destinado ao atual Distrito Federal, que continuaram pertencentes a Unido. Esse
dispositivo reservou a area de 14.400 km2 no Planalto Central para a implantacdo do Distrito
Federal e possibilitou a implementacdo da politica de integracéo nacional definida pela primeira
Constituicdo republicana. Entretanto, ao ser delimitada a &rea onde seria implantado o DF,
afirmou-se, simultaneamente, o principio da propriedade privada, pelo que se conclui que
apenas as terras devolutas contidas no Quadrilatero Cruls foram reservadas a Unido, o que
determinou a existéncia, ainda hoje, de terras de varias naturezas, como devolutas, publicas via

desapropriacdo, particulares, e publicas e particulares em comum.

A interpretacdo desse art. 3° da Constituicdo de 1891 provocou inimeras controveérsias
quanto a possibilidade de haver, na area por ele demarcada, propriedades particulares, questao
solucionada peremptoriamente pelo Decreto Lei n° 203, de 27.02.67, que estabeleceu:

Art. 1° Fica a Prefeitura do Distrito Federal autorizada a promover as
desapropriagdes judiciais ou amigaveis das terras do dominio particular, para
efeito de incorporagdo ao patriménio da Companhia Urbanizadora da Nova
Capital do Brasil - NOVACAP - situadas no perimetro do Distrito Federal,
descrito no artigo 1° da Lei n® 2.874, de 19 de setembro de 1956.

Art. 2° No cumprimento do disposto no artigo anterior, serdo respeitados os
direitos dos proprietarios cuja posse seja baseada:

I - no chamado Registro Paroquial, tendo-se em conta as cautelas reclamadas
pelo artigo 94 do Regulamento da Lei n° 601, de 1850, baixado com o Decreto
n° 1.318, de 30 de janeiro de 1851;

Il - em sentenca transitada em julgado, em acéo de usucapido, até 1° de janeiro
de 1917 (artigo 1.806, do Cddigo Civil);

Il - em documento de venda ou doagédo que a Unido tenha feito depois da
promulgacéo da Constituicdo de 1891 (Brasil, 1967, p. 1).

Paragrafo Unico. Para os fins previstos nesta lei, as desapropriaces, judiciais
ou amigaveis, obedecera a um critério de prioridade a ser estabelecido pelos
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6rgdos de planejamento local, com aprovacdo do Prefeito do Distrito Federal,
tendo em vista o aproveitamento racional das terras do Distrito Federal.

Essa pluralidade de regimes juridicos das terras que constituiram o quadrilatero do
Distrito Federal ndo tardaria para constituir um processo de ocupacao irregular e anomalo. As
terras devolutas nao discriminadas; as terras publicas adquiridas em comum e ndo submetidas
ao competente processo legal de divisdo; e as terras pablicas, 6rfas de um planejamento global
de destinacdo, aliadas & demanda da classe média, que ndo conseguia arcar com o0s altos precos
de moradia do Plano Piloto, forneceria as condicGes ideias para que o "grilo" avangasse com 0

vigor e a celeridade que hoje assustam pelas suas dimensdes.

A Constituicdo de 1946, em suas Disposi¢fes Constitucionais Transitérias, reiterou o

preceito da Carta de 1891 ao determinar:

[...] Art 4° - A Capital da Unido seréa transferida para o planalto central do Pais.

§ 1 ° - Promulgado este Ato, o Presidente da Republica, dentro em sessenta
dias, nomeard uma Comissdo de técnicos de reconhecido valor para proceder
ao estudo da localizagdo da nova Capital.

§ 2 ° - O estudo previsto no paragrafo antecedente serd encaminhado ao
Congresso Nacional, que deliberaré a respeito, em lei especial, e estabelecerd
0 prazo para o inicio da delimitacéo da area a ser incorporada ao dominio da
Uni&o.

§ 3 ° - Findos os trabalhos demarcatérios, o Congresso Nacional resolvera
sobre a data da mudanca da Capital.

8§ 4 © - Efetuada a transferéncia, o atual Distrito Federal passara a constituir o
Estado da Guanabara [...] (Brasil, 1946, p. 44).

Outros institutos continuaram tratando do assunto, mas a principal origem das terras do
Distrito Federal esta no art. 24 da Lei n° 2.874, de 19 de setembro de 1956, que estabeleceu que
a Unido desapropriaria todo o territorio determinado para implantacdo do Distrito Federal.
Criou, ainda, a Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil — NOVACAP, empresa
publica responsavel por promover todas as agGes necessarias para a construcdo da nova capital

do pais, para onde as terras desapropriadas seriam transferidas.

E, neste sentido, diversas desapropriacbes foram realizadas, ja que havia muitas
fazendas situadas dentro do territorio do futuro Distrito Federal. A principal delas, a fazenda
Bananal, que englobava toda a area destinada ao Plano Piloto, foi adquirida ainda em dezembro

de 1955, alguns meses antes da promulgacdo da chamada Lei da Mudanca. Até junho do ano
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seguinte, foram desapropriadas as Fazendas Guariroba, Riacho Fundo, Tamandua, Vicente
Pires, Taguatinga e Gama, que constituiam a area principal da futura Capital da Republica. E,
até setembro do mesmo ano, sdo adquiridas as fazendas Papuda, Paranaua, Brejo ou Torto,

Sobradinho, Mestre D'Armas e varias outras.

A Comissao de Cooperacédo para a Mudanga da Capital, presidida pelo Dr. Altamiro de
Moura Pacheco, encarregada das desapropriacdes, continuava no seu incessante trabalho e,
antes do final de 1958, ja havia adquirido mais de 170 propriedades rurais para a constituicdo
da base fisica de onde seria construida a nova cidade, com a area total de quase 40.000 (quarenta
mil) alqueires geométricos. A essa area somam-se mais 3.829 (trés mil, oitocentos e vinte e
nove) alqueires geomeétricos de taras devolutas distribuidas pelas fazendas Vendinha, Rodeador

e Palma.

Nesse momento, é importante ressaltar que a quase totalidade das escrituras foi lavrada
nos Cartérios de Luzidnia, Planaltina e Formosa, e, também, que diversas pequenas
propriedades ndo tiveram processos de desapropriacdo concluidos, em razéo da precariedade
dos titulos de dominio exibidos pelos seus ocupantes, conforme registrado pela Comissao

encarregada pelas desapropriagdes.

Essa precariedade perdura até os dias de hoje, exigindo que seja enfrentada pelos
mecanismos juridicos pertinentes, para esclarecer essas relacdes dominiais iliquidas da
propriedade, observado, quanto a isso, o procedimento discriminatério previsto no art. 5° da Lei
4.947. de 06 de abril de 1966, que delegou ao Instituto Brasileiro de Reforma Agréaria — IBRA,
atual Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria — INCRA, tomar as providéncias
administrativas e promover as medidas judiciais concernentes a discriminacdo das terras

devolutas do Distrito Federal.

No entanto, o processo demarcatorio, extremamente técnico e complexo, sobretudo se
consideradas as grandes dimensdes das glebas e os equipamentos disponiveis a época, era
prejudicado pelos problemas gerados pela acdo de gananciosos empresarios e inescrupulosos
grileiros, que deslocavam os titulos dessas areas particulares, quase sempre adquiridas mediante
processos fraudulentos, para terras publicas, legalmente desapropriadas, s6 que bem mais
valorizadas do que aquelas sobre as quais diziam possuir o dominio. Deste modo, ndo é
improprio dizer que a problematica fundiaria do Distrito Federal se inicia exatamente no ponto
de indefinicdo dos limites dessas terras particulares que ndo puderam ser alcancadas pelos atos
expropriatérios com os das terras publicas.
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E, nesse processo, a informalidade é uma realidade bem anterior a construcao da capital,
com algumas &reas consolidadas e totalmente integradas & malha urbana até hoje sem a
regularizacdo dominial e a seguranca juridica dos moradores, como o centro urbano de
Brazlandia e o Setor Tradicional de Planaltina. De acordo com Lucidio Guimarées
Albuquerque, os parcelamentos irregulares do solo foram iniciados logo ap6s a colocacéo da
pedra fundamental da nova capital, durante as comemoragdes do Centenario da Independéncia,
em 7 de setembro de 1922, na cidade de Planaltina (Albuquerque, 1994).

E, segundo a propria Comissdo de Cooperagdo para a Mudanga da Capital, em 1956, no
auge dos trabalhos de desapropriacdo, anos antes da inauguracdo de Brasilia, em 1960, foi
constatada a mesma situacdo de deslocamento de titulos de areas particulares pelo loteamento
"Nossa Senhora de Fatima", localizado na Fazenda Mestre D'Armas, e pelo loteamento
“Planaltdpolis"”, na Fazenda Paranaud. A Comissao registrou, ainda, que o loteamento "Nossa
Senhora de Fatima’, apesar de ser 0 mais recente a época, pela irregularidade da documentacéo,
era 0 que vinha criando os maiores obstaculos a desapropriacdo, mediante atitudes nada
recomendaveis por parte da imobilidria que vendia os lotes, que realizava obras em ritmo
acelerado, com o intuito de prejudicar a acdo do Governo. E a mesma situacio de hoje, em

Brasilia, nas areas parceladas irregularmente.

Historicamente, de modo geral, a habitacdo de interesse social no Brasil é precéria e
concentra-se nas cidades sob trés configurac@es basicas: os corticos, as favelas e os loteamentos
periféricos, com moradia propria e autoconstrugao. “Falar de favela ¢ falar das cidades grandes
e médias no Brasil no final do século XX ¢ inicio do século XXI.” (Pasternak; D’Ottaviano,

2016, p.76)

Apesar de ter apresentado um crescimento menos expressivo que nos anos anteriores,
na ultima década, o processo de urbanizacéo brasileiro foi continuado. Segundo dados do censo
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE de 2010, 84% da populacéo vivia em
zonas urbanas, enquanto que a mesma pesquisa realizada em 2022 retrata que 85,88% dos
domicilios brasileiros estao situados em areas urbanas, em cidades que apresentam alto grau de
fragmentacdo e segregacdo socioespacial, com adensamentos e dindmicas de ocupagéo

territorial que o planejamento urbano néo tem sido capaz de controlar.

No Distrito Federal, a construcao da nova capital alavancou o processo de urbanizagéo

do Planalto Central. Em 1957, segundo informacdes levantadas pelo censo experimental do
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IBGE, havia 12.283 habitantes no DF. Pouco mais de 60 anos depois, o censo de 2022 apontou

2.817.068 habitantes e classificou Brasilia como a terceira cidade mais populosa do Brasil.

A capital do pais, projetada pelo arquiteto e urbanista Lucio Costa, vencedor do
Concurso do Plano Piloto de Brasilia, lancado pela NOVACAP em 1956, € produto de uma
sintese das principais ideias e teorias sobre a cidade elaboradas na modernidade, nos séculos
XIX e XX. Diversos modelos e experiéncias urbanas se manifestaram na proposta de Lucio
Costa, como a Cidade-Jardim inglesa, de Ebenezer Howard; os principios da Cidade-Parque de
Le Corbusier, que tiveram sua maior expressdo na concep¢do da Superquadra; a estrutura da
Cidade-Linear, de Soria y Mata, que se manifesta na estruturagdo urbana ao longo de uma
rodovia, o Eixo Rodoviario; e a formulacdo das Cidades-Satélites, defendidas por Ludwig
Hilberseimer. Costa apresenta, ainda, uma interpretacdo muito prépria e original do conceito
de Unidade de Vizinhanca, além da inovacdo urbana mais original e distintiva de sua proposta,
a Superquadra brasiliense.

De acordo com o documento “Leitura Técnica do Territério” implantacdo do Plano
Piloto — nucleo urbano central — se daria dentro dos limites da Estrada Parque do Contorno —
EPCT, que formaria um grande cinturdo verde, tendo Brasilia como o Unico nucleo urbano
dentro destes limites. Brazlandia e Planaltina e demais ndcleos urbanos, dentro da légica das
cidades jardins e cidades satélites, se distribuiriam ao redor do nucleo central, compondo uma
rede interdependente. Entretanto, este planejamento foi alterado desde o inicio da construcdo
da capital, quando, dentro dos limites da EPCT, surgiram diversos acampamentos de operarios
que trabalhavam nas obras da cidade. Alguns desses acampamentos foram, posteriormente,
regularizados, como Paranoa (1958), Vila Planalto (1958), Telebrasilia (1956), Vila
Metropolitana (1960) e Candangolandia (1956).

Sendo assim, a capital do pais, inaugurada em 1960 com o objetivo de promover a
integracdo do territorio, levar desenvolvimento ao interior, proteger a sede do poder de ataques
nos litorais e ocupar o amplo territdrio livre na regido central, apesar de ser uma cidade moderna

e planejada, ja nos primeiros anos de existéncia, teve de lidar com graves problemas urbanos.

A cidade projetada para receber todos os orgdos da Administragdo Publica Federal e
seus servidores publicos ndo estava preparada para acolher os “candangos”, trabalhadores
migrantes que participaram da construgdo de Brasilia. Imaginava-se que, com o fim das obras,
0s acampamentos seriam desfeitos e que boa parte dos operarios retornaria as cidades de origem
ou seriam realocados nas cidades satélites. No entanto, sem condic¢des financeiras de arcar com
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o alto custo dos imoveis disponiveis na capital, iniciou-se, antes mesmo da inauguragdo, um
processo de ocupacdes irregulares de areas publicas para moradia em diversas areas do Distrito

Federal.

Devido ao superpovoamento, a realocagéo dos acampamentos e a necessidade de abrigar
mais funcionérios publicos que vinham de todas as unidades da Federacdo para trabalhar no
DF, houve a necessidade de criacdo de novas cidades satélites, que deveriam ser criadas além
dos limites da EPCT. A primeira inaugurada foi Taguatinga, em 1958, a partir da remocéo da

Vila Amauri e do superpovoamento da Cidade Livre, atual Nucleo Bandeirante.

Na década de 1960, foram implantados os nucleos urbanos de Sobradinho (1960) e
Gama (1960). O Nucleo Bandeirante, que inicialmente era um acampamento com previsao de
remocdo, conquistou sua fixagdo em 1961. Em 1967, tem inicio a implantacdo do Guard,
primeiro assentamento promovido pelo Poder Publico a romper a permissdo de ndo ocupacdo

da bacia do Lago Parano4, limite imposto pela EPCT.

Em 1970, foi criada a cidade satélite de Ceilandia, cujo nome foi criado pelo entéo
Secretario de Servigcos Sociais Otomar Lopes Cardoso, a partir da sigla CEl — Campanha de
Erradicagdo das Invasdes acrescida da palavra “landia”, de origem americana (land), para
significar cidade, que foi bastante utilizada por todo Brasil. A nova cidade foi constituida por
meio do reassentamento de familias que ocupavam barracos das Vilas IAPI, Esperanca,
Tendrio, Colombo, Bernardo Say3o, e dos Morros do Querosene e Urubu, Curral das Eguas e

Placa da Mercedes, em um total expressivo de cerca de 70.000 pessoas (Costa, 2011, pag. 27).

E, desde entdo, ao longo do tempo, outras areas foram criadas com o intuito de reassentar
a populacédo de baixa renda em moradias dignas, como as cidades do Paranoéa e da Estrutural,
entretanto, essas acGes ndo foram suficientes para conter o crescimento desordenado, sem
planejamento e infraestrutura. As invasdes se multiplicaram por todo territorio do Distrito
Federal, inviabilizando o poder fiscalizatorio do Estado, e a ocupagdo urbana passou a ser
caracterizada pelo avanco sobre areas rurais de chapada de forma ndo planejada, evidenciando
uma preferéncia humana pela ocupagdo em &reas mais planas, sendo as encostas consideradas

um limite natural que impedia o avanco da mancha urbana (Neves et. al., 2018).

E, embora Brasilia seja uma cidade projetada, beneficiada por um amplo arcabouco
juridico-urbanistico e dotada de certo controle do territorio, a dindmica urbana denota o

crescimento da ocupacao informal no Distrito Federal. Segundo dados da Pesquisa Distrital por
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Amostra de Domicilios — PDAD, do total de 963.812 unidades habitacionais ocupadas, com
uma média de 3,12 moradores por residéncia, 25,7% dos domicilios ocupados no Distrito
Federal ndo possuem escritura definitiva registrada em cartério (CODEPLAN, 2021). E
importante registrar que esse nimero envolve residéncias localizadas em nucleos urbanos
informais e imdveis da carteira imobiliaria da antiga Sociedade de Habitacao de Interesse Social
- SHIS e de cidades consolidadas, que sdo parcelamentos que possuem imdveis que foram
distribuidos por meio de programas habitacionais ou programas de assentamento promovidos
pelo Governo do Distrito Federal, registrados junto ao cartério de registro de imdveis,
pendentes de titulagdo aos atuais ocupante, como Recanto das Emas, Riacho Fundo I, Riacho
Fundo 11 e Samambaia, conforme verificado na Tabela 1.

Tabela 1 - Tabela com quantitativo de unidades habitacionais a serem tituladas em cidades consolidadas
no Distrito Federal

TABELA COM QUANTITATIVO DE UNIDADES HABITACIONAIS A SEREM

TITULADAS EM CIDADES CONSOLIDADAS DO DISTRITO FEDERAL

CIDADE N° UNIDADES A TITULAR
Aguas Claras 909
Brasilia (Vila Planalto e Vila Telebrasilia) 319
Brazlandia 2.793
Candangoléndia 74
Ceilandia 4.335
Sol Nascente 4.655
Estrutural 1.020
Gama 27
Guaré (Vila Tecnolégica) 103
Planaltina 7.965
Recanto das Emas 8.417
Riacho Fundo | 130
Riacho Fundo |1 4.055
Samambaia 13.848
Santa Maria 3.696
Sdo Sebastido 7.844
Sobradinho 20
Sobradinho |1 2.204
Taguatinga 895

Var'léo 1.008

Fonte: Arquivo CODHAB/DF (2023)

Para solucionar este significativo quadro de informalidade histérica em cidades criadas
para atender a politica habitacional de interesse social do GDF, a partir do Decreto Federal n°
9.310/18 e da Lei n°986/21, criaram-se mecanismos para titulagdo simplificada desses imoveis,

possibilitando aos beneficiarios enquadrados nos critérios legais, além do recebimento dos
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lotes, a gratuidade das despesas cartoriais de registro do imoével. Com isso, tém-se obtido
resultados expressivos desde que a nova legislagdo passou a ser aplicada, entretanto, esse
assunto ndo é totalmente pacificado no meio juridico, tendo em vista que o Conselho Superior
da Magistratura do Estado de S&o Paulo, por meio da Apelacdo Civel n° 1000226-
03.2023.8.26.0480, endossou posicionamento contrério a titulacdo de loteamento regularmente

registrado e ndo titulado por instrumento de REURB.

Outros dados importantes vém de estudo realizado pelo Instituto de Pesquisa Econémica
Aplicada - IPEA (2022), o Distrito Federal possui 774.021 domicilios, sendo que, desse total,
122.388 encontram-se inseridos nos 306 nucleos urbanos informais identificados, o que

representa 15,81% do total de domicilios do DF.

De acordo com esse estudo, os NUIs foram classificados em seis tipologias: i) favela ou
ocupacdo espontanea; ii) loteamento irregular ou clandestino; iii) conjunto habitacional; iv)
distrito ou povoado; v) sede municipal; e vi) outros tipos. Apés andlise, verificou-se que muitos
NUIs podiam ser enquadrados em mais de uma dessas categorias, fosse porque parte do NUI
se enquadrava em um tipo e parte em outro, fosse porque todo o NUI se enquadrava em mais
de um tipo. Geralmente, eram nucleos com areas que se originaram de formas diversas
(ocupacdo espontanea/ loteamento irregular ou clandestino), mas que, atualmente, configuram
um Unico assentamento. Outra situacdo frequente foi a sobreposicdo entre atributos de forma
da ocupacdo (ocupacdo espontanea/loteamentos/conjuntos habitacionais) e localizagcdo da
ocupacdo (distritos/sede municipal). Como a op¢do metodolégica foi enquadrar os NUIs em
apenas uma tipologia, selecionou-se a que predominava ou melhor representava o NUI, o que

pode ter levado a alguns equivocos de enquadramento.

Com base nessa metodologia, 94% dos NUIs do Distrito Federal encontram-se em
loteamentos irregulares ou clandestinos, o que representa 97% do total dos domicilios situados

em nucleos urbanos informais.

Esse quantitativo € ainda inferior ao identificado pela Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo — SEDUH na época da proposi¢do do Projeto de Lei
Complementar n°® 77/2021, que, apés aprovado, foi sancionado como Lei n° 986, de 30 de junho
de 2021, e registrou que, desde a promulgacdo do PDOT/2012, a existéncia de,

aproximadamente, 435 novas ocupac6es informais, rurais e urbanas.
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Dessa forma, analisando o contexto urbano atual, evidenciou-se, na pratica, que o Plano
Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT, instrumento basico do ordenamento territorial, e
demais legislacdes especificas correlacionadas ndo foram suficientes para conter as diversas
ocupacdes e parcelamentos informais que ocorreram em Areas de Regularizacio de Interesse
Social — ARIS e em Areas de Regularizacio de Interesse Especifico — ARINE, como em éreas

de zoneamento rural, de protecdo ambiental e destinadas a provimento habitacional.
4.2 Diagnostico da regido do P6r do Sol

Segundo informagbes do Geoporta/SEDUH/GDF, a area de ocupacdo irregular
denominada Pér do Sol (Figura 2) pertence a Regido Administrativa do Sol Nascente/Pér do
Sol — RA XXXII, criada pela Lei n°® 6359/2019, e localiza-se ao sul da cidade de Ceilandia,
junto & Area de Desenvolvimento Econémico — ADE de Ceilandia Sul, praticamente

envolvendo toda a porgdo sul do Setor P-Sul.

Possui como limites, a norte a EPCL (Estrada Parque Ceilandia) ou Avenida EImo
Serejo de Farias e o setor QNP da Ceilandia; a leste a Area de Desenvolvimento Econémico —
ADE de Ceilandia Sul, parte da zona de amortecimento da ARIE JK e, ao sul e oeste a ZP2 -
Zona de Preservacdo Melchior da ARIE JK.

O principal acesso ao Por do Sol é feito pela via P5 e Avenida EImo Serejo de Farias,

continuacdo da EPCL - Estrada Parque Ceilandia.
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Figura 2 - Mapa de localiza¢do do P6r do Sol
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Fonte: Elaboracéo propria a partir de informagdes do Geoportal/SEDUH/GDF

A cidade integra a regido conhecida como as “Bordas da Cidade de Ceilandia”, pois esta
situada em sua quase totalidade sobre relevo caracterizado como borda de chapada, localizado
entre as areas planas da cidade e a linha de ruptura do relevo, voltado para fundos de vale do

Corrego do Valo e do Ribeirdo Taguatinga.

Trata-se de regido com paisagens tipicas do cerrado, onde o platé superior da chapada
encontra-se bastante antropizado, enquanto a quebra de relevo e o platd inferior encontram-se

razoavelmente preservados.

Segundo relatos de servidores da Secretaria de Estado de Agricultura, Abastecimento e
Desenvolvimento Rural do Distrito Federal — SEAGRI que trabalhavam nas areas rurais das
bordas de Ceilandia na década de 1980 e que ainda continuam na ativa, as ocupacoes irregulares
de areas publicas nessa regido foram iniciadas a partir de onde hoje situa-se o assentamento

Santarém (Figura 3).

97



Figura 3 - Mapa de localiza¢do do assentamento Santarém

LEGENDA:

ASSENTAMENTO
SANTAREM

SOL NASCENTE

Fonte: Elaboragdo propria a partir de informagdes do Geoportal/SEDUH/GDF

Apesar de ser um parcelamento regular desde a expedigdo do Decreto n® 36.190, de 24
de dezembro de 2014, que instituiu o Projeto de Assentamento Distrital Santarém, no ambito
do Programa de Assentamento de Trabalhadores Rurais — PRAT, no imdvel Guariroba, em
Ceiléndia, segundo os servidores, a regido foi ocupada clandestinamente por produtores rurais
desde meados de 1980 (Distrito Federal, 2014, art.1°) e, ao serem identificadas, foram
realizadas remocdes. No entanto, 0s ocupantes comegaram a obter vitdrias na justica que
asseguravam seus direitos de permanecerem morando onde estavam. Dessa forma, ja que a
remoc¢ado ndo era possivel, para evitar 0 adensamento e a urbanizacdo da regido, a Fundacédo
Zoobotanica passou a oferecer todo suporte aos moradores da regido, desde arado, tratores,
equipamentos para preparo da area, mdo de obra e insumos, sendo cobradas apenas taxas
administrativas e taxas de servigos com valores subvencionados pelo Estado. O objetivo era
incentivar a producdo de alimentos, mas, principalmente, manter a ocupa¢do com parametros

rurais e preservar 0 meio ambiente (corregos, nascentes, etc).
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Com o intuito de formalizar essa atuagdo nas areas rurais, 0 GDF publicou uma série de
Decretos que criavam ndcleos rurais e coldnias agricolas em diversos locais do DF, como 0s
Decretos n°® 19.717 e 19.718, ambos de 22 de outubro de 1998, que criavam, respectivamente,
0 Nacleo Rural P Sul, onde hoje € o Pér do Sol, e P Norte onde hoje é o Sol Nascente.
Entretanto, com a mudanca de gestao apos as elei¢cdes de 1998, todos os Decretos emitidos para
este fim foram revogados com a publicacdo do Decreto n° 20.006, de 14 de janeiro de 1999
(Distrito Federal, 1999, art. 1°).

Ainda de acordo com os relatos dos servidores, a expansdo da informalidade nessa area
ocorreu por diversos fatores, como a dificuldade de fiscalizar areas de grandes dimensGes e a
inexisténcia, na época, dos equipamentos de georreferenciamento que existem hoje, mas
também foi intensificada por uma série de medidas administrativas que limitaram o poder de
atuacdo e fiscalizacdo nas areas rurais. Como exemplo, pode-se citar a criacdo da Delegacia
Especial do Meio Ambiente — DEMA no &mbito da Policia Civil, por meio da Lei n° 832, de
27 de dezembro de 1994. De modo geral, essa norma retirou o poder de policia dos servidores
da Fundacgdo Zooboténica que atuavam na fiscalizacdo, fazendo com que aqueles que atuavam
diretamente no campo, que antes percebiam qualquer atividade irregular e imediatamente
autuavam e apreendiam material, passassem a ter de se submeter a uma etapa burocrética de
agendamento de acdo nos locais identificados com os demais 6rgaos, a DEMA e a Subsecretaria
de Fiscalizacdo de Ordem Urbanistica da Secretaria de Estado das Cidades, atual DF LEGAL,

para fazer operac6es (Distrito Federal, 1994, art. 4°).

Outro fator importante foi o fim da politica de incentivos e beneficios a atividade rural
ocorrido no final dos anos 1990 e inicio dos anos 2000. A regido, cujo solo depende de
tratamento técnico para se tornar produtivo, passou a ser menos interessante para producao
agricola e passou a ser alvo de grilagem e parcelamento irregular do solo. E, como a ac¢éo do
Estado ndo consegue acompanhar a velocidade das ocupacgdes informais, as chacaras
comecaram a ser parceladas e areas vazias passaram a ser ocupadas, criando as cidades do Sol

Nascente e do Por do Sol.

A area onde hoje € o Por do Sol era ocupada, até meados da década de 1990,
predominantemente por pequenas chacaras com producdo agropecuaria (Figura 4), que
dispunham de concessdes de uso rural concedidas pela Fundagdo Zoobotanica, gquando,
conforme processo explicado, surgem os parcelamentos irregulares, resultantes do

fracionamento irregular das glebas.
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Figura 4 - Cartograma do Nucleo Rural Taguatinga, onde, atualmente, situa-se o P6r do Sol
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Fonte: Arquivo da Secretaria de Estado de Agricultura, Abastecimento e Desenvolvimento Rural do Distrito
Federal

Originalmente, de acordo com o Plano Diretor Local — PDL de Ceilandia, parte da gleba
era urbana e pertencia a Area Perimetral Sul destinada & implantacio de equipamentos
comunitarios de grande porte. A outra parte do P6r do Sol encontra-se no interior da ARIE JK,
que possui atributos ambientais relevantes, como: cursos d'dgua, quebras de relevo, solos

hidromorficos e sitios arqueologicos.
Segundo a analise realizada pela CODEPLAN (

Tabela 2), a mancha urbana do Sol Nascente/Por do Sol teve grande expansdo entre 2003
e 2008, crescendo a uma taxa de 40% ao ano no periodo e ilustrando a elevada taxa de
crescimento populacional nessa década de 25,96% ao ano. Ap6s 2008, houve significativa
desaceleracdo, atingindo nivel médio de crescimento de 3,20% ao ano até 2018, sendo ainda
superior ao crescimento da populagéo, de 2,12% anuais durante a segunda década do século.

Apesar de sua area ter crescido mais que sua populacéo (Figura 5), esse comportamento indica
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tendéncia de adensamento em relacdo a década de 2000, em vez do crescimento da Regido
Administrativa (Codeplan, 2019, p. 7).

Tabela 2 - Tabela indicando o crescimento das manchas urbanas de Sol Nascente/Pér do Sol

A dniﬁ?slflrc;tiva Area (km?) Crescimento Crescg%nto a0
2003 1,37 - -
2008 7,38 437,3% 40,0%
Sol Nascente / 2012 8,54 15,8% 3,7%
P6r do Sol 2014 9,22 7,9% 3,9%
2016 9,77 6,1% 3,0%
2018 10,12 3,6% 1,8%

Fonte: CODEPLAN (2019, p. 7)

Figura 5 - Expansdo da mancha das Regifes Sol Nascente e P6r do Sol
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Fonte: CODEPLAN (2019, p. 8)

Para aprofundar a pesquisa e realizar analise de dados socioeconémicos do Por do Sol,
deve-se utilizar informac@es disponibilizadas pela ultima Pesquisa Distrital por Amostra de
Domicilios — PDAD, realizada em 2021 pela Companhia de Planejamento do Distrito Federal
— CODEPLAN. A partir desses dados, é possivel realizar um diagnostico capaz de subsidiar o

planejamento governamental, a elaboragdo de politicas publicas e a avaliacdo de programas e
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projetos. No entanto, como este trabalho é desenvolvido para todo territorio do DF, os dados
foram coletados em um total de 35.556 domicilios, sendo 600 da Regido Administrativa do Sol
Nascente / Por do Sol. Ocorre que, apesar de proximas, estas sdo duas cidades que tém
significativas particularidades, que vao desde as suas dimensdes (0 Sol Nascente € mais de
250% maior que o Por do Sol), até a situagdo fundiéria, ja que as regides do Trecho I, etapa 1 e
do Trecho I, etapa 2 ja tém projeto urbanistico registrado no cartorio de registro de imdveis.
Dessa forma, trabalhar com dados constituidos a partir da mescla de informacgdes das duas
cidades tende a produzir analises superficiais e equivocadas. Sendo assim, a partir de tabulacdes
geradas a partir dos microdados da PDAD/2021, foram obtidas as informagdes da cidade do

Por do Sol que serdo apresentadas a seguir Codeplan, 2021, Microdados).

A populacédo total do Por do Sol é de 24.508 habitantes, o que representa 0,48% da
populacdo do Distrito Federal. Do total, 50,2% pertence ao sexo feminino e tem idade média
de 28 anos. No que diz respeito a raca/cor da pele, verificou-se que a resposta mais comum foi
parda, para 57,4% dos moradores. Sobre o estado civil, 53,8% da popula¢do com 14 anos ou
mais de idade se declararam solteiros. Sobre a posse de carteira nacional de habilitacdo (CNH),

46,2% dos moradores de 18 anos ou mais de idade afirmaram ter o documento.

Quanto a origem dos moradores, 61,1% informaram ter nascido no proprio DF. Para 0s
gue ndo nasceram no DF, o estado mais reportado foi Goias, segundo 23,6% dos entrevistados.
Para todos os moradores do DF, o tempo médio de moradia na capital federal é de 21,8 anos,
enquanto o tempo médio de moradia do Pér do Sol é de 17,8 anos. Sobre aqueles que vieram
para 0 DF ou que deixaram o territério, mas retornaram posteriormente, foi questionada a
motivacao que os levou a fazer isso, sendo, para 35,63% dos responsaveis dos domicilios, o
interesse de acompanhar parentes ou moradia foi a principal razdo da movimentacao. Segundo
0s moradores com 14 anos ou mais de idade, 14,7% afirmaram ter inteng&o de constituir um

novo domicilio no DF, sendo a RA Ceilandia a mais reportada (72%).

Sobre saude, verificou-se que 15% declararam ter plano de saude privado, dos quais
76,3% eram individual/familiar e 44,9% tinham coparticipagdo/franquia. No que diz respeito
ao atendimento de salde, 51,5% dos moradores informaram ter utilizado posto de
salde/unidade basica de saude na Ultima ocasido de necessidade. O principal motivo para o
atendimento foi doenca (dor, febre, diarreia etc.), segundo 64,9%, e a localidade de atendimento
predominante, entre estes, foi Ceilandia (87,9%).
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Sobre 0 acesso a comunicagdo, 78,1% dos entrevistados declararam possuir ao menos
um celular para uso pessoal, enquanto 5,7% declararam possuir ao menos um tablet. Quanto ao
tipo de linha, 67,6% afirmaram utilizar pré-paga e 11,7% p0s-paga. Perguntados se acessaram
a internet nos ultimos trés meses, 81% dos entrevistados responderam afirmativamente, dos
quais 92,5% acessaram todos os dias. Sobre 0os meios de acesso, 38,2% se conectaram por meio
de microcomputador, 99,6% por meio de celular ou tablet e 7,2% por outros meios (como
televisao, videogame ou outro equipamento eletrénico). Foram perguntados, ainda, 0s motivos
de acesso a internet, tendo-se as seguintes respostas: 71,3% para comunicacdo; 71,2% para
multimidia, lazer e cultura; 76,9% informacdes e noticias; 45,1% criacdo e compartilhamento
de conteudo; 45,6% para transa¢des financeiras ou comerciais; 38,8% para educagdo ou cursos;
e 38,1% para trabalho.

Sobre a escolaridade, 95% dos moradores com seis anos ou mais de idade declararam
saber ler e escrever. Para as pessoas entre 4 e 24 anos, 56,8% reportaram frequentar escola
publica. Considerando-se os estudantes de todas as idades, a modalidade predominante era
presencial, para 87,4% dos respondentes, e o turno predominante era vespertino (38,9%). Por
fim, no que diz respeito a escolaridade das pessoas com 25 anos ou mais, 49,5% declararam ter

0 ensino médio completo.

Sobre trabalho, considerando as pessoas com 14 anos ou mais, também conhecida como
populacdo em idade ativa (PIA), 45,8% estavam economicamente ativas, isto €, ocupadas ou
desocupadas. Uma questdo relevante para o mercado de trabalho diz respeito a parcela da
populagdo que ndo estuda, nem trabalha, os chamados “nem-nem”. Para a populagdo entre 18
e 29 anos, 51,5% se encontravam nesta situacdo (2.097 jovens). Para os ocupados, foi
questionada a atividade da empresa em que estes exerciam o seu trabalho principal, sendo o
setor de Comércio o mais informado, segundo 41,1% dos respondentes. A Regido
Administrativa onde a maioria dos respondentes declarou exercer seu trabalho principal foi
Plano Piloto (40,5%). Finalmente, a posi¢céo na ocupagdo mais comum foi empregado no setor
privado (exceto doméstico), para 72,6% dos entrevistados. Em média, os trabalhadores estavam
ha 5,2 anos na ocupacao principal, e trabalhavam 39,4 horas por semana.

Sobre os trabalhadores do setor pablico, a principal area de atuacao era federal (100%)
e era emprego em comissdo (100%) (Figura 3.6.6 e Tabelas A.54 e A.55). Sobre os
empreendedores (sécios de cooperativas, autdbnomos, empregadores, donos de negocios

familiares e profissionais liberais), 19,6% eram microempreendedores individuais (MEI) e
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19,6% possuiam Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ). No que tange ao deslocamento
para o trabalho, 80,9% responderam utilizar 6nibus. Dentre estes, o principal meio de transporte
reportado foi 6nibus, segundo 74,9% dos entrevistados. Sobre a duragédo deste trajeto, de 15 até
30 minutos foi o tempo de deslocamento mais reportado (32,3% dos respondentes). Sobre a
formalizagdo dos assalariados privados, 96,7% informaram ter carteira de trabalho assinada
pelo atual empregador40. Sobre a cobertura da previdéncia social publica (INSS), 96,7% dos

assalariados privados declararam fazer contribuicéo.

No que diz respeito & remuneracdo de trabalho principal, o valor médio observado foi
de R$ 1.516,83. Ja a renda domiciliar estimada foi de R$ 2.027,70, que resulta em um valor
médio por pessoa de R$ 1.089,80.

A unidade de observacao utilizada nesta pesquisa foi o domicilio particular, com uma
média de 3,18 moradores por domicilio. A condi¢do permanente foi observada em 98,4% dos
domicilios. No que diz respeito ao tipo, 83,9% dos domicilios eram casas fora de condominio,
enguanto a condicdo de ocupagdo mais comum era préprio, ja pago, para 72,6%. Por fim, 3,5%
dos domicilios proprios possuiam escritura definitiva registrada em cartério, segundo

informagao dos moradores.

No que se refere a infraestrutura domiciliar, verificou-se que 87,1% das residéncias
apresentavam parede externa de alvenaria com revestimento, 87,9% tinham o material do piso
de “ceramica / porcelanato / madeira”, enquanto o telhado era de telha, exceto fibrocimento,
sem laje em 55,6% dos domicilios. Nos aspectos ligados ao tamanho e a composi¢do dos
domicilios, observou-se um nimero médio de 5,4 cbmodos, dos quais 2 estavam servindo como
dormitdrio e 1,3 eram banheiros. Quanto ao abastecimento de &gua, 99,2% dos domicilios
tinham acesso a rede geral da Companhia de Saneamento Ambiental do Distrito Federal -
CAESB. Sobre a posse de caixa d’agua, 63,7% afirmaram ter este item. No que diz respeito ao
esgotamento sanitario, verificou-se que 85,1% dos domicilios com ligacdo a rede geral da
CAESB. Sobre o0 abastecimento de energia elétrica, 95% declararam possuir abastecimento da
rede geral da Companhia Energética de Brasilia (CEB/Neoenergia). No que diz respeito ao
recolhimento de lixo, 95% afirmaram ter coleta direta, sendo 83,9% seletiva e 95% néo seletiva,
66,1% tinham coleta indireta. Além disso, 33,9% faziam a separa¢éo do lixo no domicilio, entre

organico e reciclavel.

Passando para as questdes referentes a infraestrutura urbana existente nas proximidades
dos domicilios, verificou-se que a rua de acesso principal ao domicilio era asfaltada em 51,6%
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das unidades, 32,3% afirmaram ter cal¢ada, das quais 77,5% tinham meio fio, sendo avaliadas
como “boa”, segundo 60% dos respondentes. Para 100% dos entrevistados havia ilumina¢ao na
rua principal de acesso ao domicilio, enquanto 14,5% responderam que havia drenagem da dgua
da chuva (boca de lobo). Sobre problemas nas proximidades dos domicilios, 29,8%
responderam que havia entulho, 34,7% relataram existéncia de esgotos a céu aberto, 55,3%
informaram que as ruas ficavam alagadas em ocasifes de chuva e 72,6% disseram que ruas
préximas eram esburacadas. Sobre infraestrutura publica nas proximidades dos domicilios,
30,6% responderam que havia ruas arborizadas, 22,6% responderam que havia jardins e
parques, 32,2% responderam que existia praca, 14,4% informaram a existéncia de espagos
culturais publicos, 44,4% informaram existiam academias comunitarias (também conhecidos
como PEC — Ponto de Encontro Comunitario), 32,3% relataram a existéncia de quadras
esportivas, 22,6% afirmaram haver ciclovia/ciclofaixa, 23,4% relataram existir travessia
sinalizada para pedestres (como faixas de pedestre, passarela, passagem subterrdnea ou
seméforo) e 98,4% disseram existir ponto de énibus.

No gue tange as questdes de seguranca, 39,2% afirmaram haver policiamento militar

regular, em 3,2% dos domicilios havia equipamento ou dispositivo de seguranca particular.

Uma importante caracteristica que permite avaliar a capacidade de consumo das
unidades domiciliares é a contratacdo de servi¢os domiciliares e a posse de bens duraveis.
Assim sendo, este bloco é dedicado a investigar essas questdes. Em 46,7% havia assinatura
servicos on-line, como filmes, musicas, noticias, cursos, esportes etc., enquanto em 12,1% dos

domicilios havia servigo de TV por assinatura.

Sobre internet, 96,8% possuiam acesso, sendo que 90,3% do acesso era realizado por
meio proprio. No que diz respeito a posse de veiculos, 52,4% dos entrevistados declararam

possuir automovel, 11,4% informaram ter motocicleta e 28,2% disseram possuir bicicleta.

Sobre a posse de eletrodomeésticos, observou-se que 100% dos domicilios tinham pelo
menos um fogdo, 79,8% tinham micro-ondas, 52,4% tinham geladeira de uma porta, 54%
tinham geladeira de duas ou mais portas, 79,8% tinham maquina de lavar roupas, 89,5%
televisores tela fina/plana, 19,4% tinham reprodutores de DVD e/ou Blu-ray, 40,3% tinham

notebook/laptop, 51,6% tinham circuladores de ar e/ou ventiladores.

Questionou-se, ainda, a utilizacdo de servicos domésticos. Em 99,2% os respondentes

declararam nédo haver a contratacdo de empregados domésticos, sejam mensalistas ou diaristas.

105



Nesta edicdo, a PDAD perguntou quais eram as localidades predominantes de compra
de alguns itens de consumo domiciliar. Para alimentacdo, higiene e limpeza, tendo como
referéncia o Ultimo més a partir da data da entrevista, 87,9% dos respondentes indicaram a RA
Ceilandia como a principal localidade. Agora, sempre considerando como referéncia os ultimos
doze meses, o principal local de compra de eletrodomeésticos foi Ceilandia (89,2%), de materiais
de construgdo ou manutencédo foi Ceilandia (78,3%) e de servigos em geral (exceto limpeza
doméstica) foi Ceilandia (85,7%).

Outra novidade da PDAD 2021 diz respeito a existéncia de animais de estimacgao nos
domicilios. Segundo os entrevistados, em 59,7% havia pelo menos um animal de estimacéo;

em 59,7% havia cachorro.

Sobre seguranca alimentar, os resultados apontam que 38,1% estavam em situagéo de
inseguranca alimentar nos trés meses anteriores a data da entrevista, seja esta leve, moderada
ou grave, 0 que retrata a triste realidade dos nucleos urbanos informais de interesse social do

pais.

4.3 Histdrico do processo de regularizacao do P6r do Sol: do inicio da década de 1990 até

hoje ainda sem concluséo

Desde o inicio das a¢cdes de parcelamento irregular do solo, no inicio da década de 1990,
até hoje, a regido onde esta localizado o P6r do Sol foi objeto de inimeros estudos iniciais que,
infelizmente, ndo chegaram a desejada conclus@o do processo de regularizacao fundiaria, com
a aprovacao e registro cartorial do projeto urbanistico e a titulacdo dos imdveis em nome dos

beneficiarios, por nenhum deles até hoje.

Em 1993, a entdo Companhia Imobiliaria de Brasilia — Terracap contratou o Estudo
Prévio de Impacto Ambiental — EPIA para o entorno imediato de Ceilandia e Taguatinga, com
0 intuito de servir de instrumento de planejamento para a Administracdo Publica, de modo a
contribuir para que a ocupacgéo da area de estudo ocorresse com 0 minimo de impacto sobre o

meio ambiente, considerando a realidade econdmica e social da comunidade local.

O EPIA/RIMA considerou uma poligonal de aproximadamente 2.232,29 ha,
compreendendo o entorno imediato de Ceilandia e Taguatinga, mais especificamente o Nucleo
Rural Taguatinga (entre o corrego Taguatinga, corrego Cortado e a rodovia DF-255), fundos

dos Setores P-Sul e P-Norte.
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De acordo com o EPIA/RIMA (1993). a regido, embora pouco adensada a época, ja
apresentava 0 seu meio natural bastante antropizado, com devastacdo das matas de galeria,
depdsitos de entulho e lixo, exploracdo mineral irregular de argila, areia saibrosa e cascalho,
desestabilizacdo dos solos, deterioracdo da qualidade dos recursos hidricos, dentre outras acdes
predatérias. Havia apontamento de deficiéncias no atendimento de infraestrutura publica, com

destaque para as eros@es surgidas na area durante a década de 1980 e ainda existentes.

Com relacéo aos tipos de ocupacao do solo, predominavam as ocupagfes rurais com a
presenca de alguns equipamentos urbanos e ocupacgdes do tipo periurbano, representadas por

loteamentos rurais irregulares, em pequenas parcelas, produtivas ou nao.

O Censo de 1991, abordado no EPIA/RIMA (1993), quantificou 6.610 habitantes na
populacdo rural de Ceilandia, compreendendo os ocupantes do Nucleo Rural Taguatinga e 0s
chacareiros dos fundos do P-Sul e P-Norte. Os estudos socioeconémicos realizados no &mbito
do EPIA/RIMA (1993) apontaram uma estimativa de 8.000 pessoas nos fundos dos setores P-
Sul e P-Norte, trecho comum a &rea de estudo abordada neste estudo atual. representando, a
grosso modo, as areas correspondentes ao Por do Sol e Sol Nascente. Esta populacéo,
comparada com a populacdo atual de 74.100 habitantes do P6r do Sol e do Sol Nascente,

representa um acréscimo de 66.100 habitantes.
O EPIA/RIMA (1993) identificou as principais categorias de uso do solo, a saber:

e Manchas de cultura - lavouras temporéarias de cereais, horticultura, pequenas

lavouras mistas de alimentos, pomares, citricultura, floricultura e pastagens;

e Pequenas lavouras mistas pequenas parcelas (invasdes), constituidas de moradia

e pequenas lavouras mistas de alimentos e criacdo de aves e suinos;
e Depdsitos de lixo e entulho em varios pontos;
e Mineracdo irregular (cascalheiras, extracao de argila e areia saibrosa); e

e Equipamentos urbanos (campo de futebol, usina de tratamento de lixo, dentre

outros).

Os impactos ambientais identificados no ano de 1993 ainda ocorrem atualmente, embora
com maior magnitude e importancia, em virtude da forma acelerada e desordenada como
ocorreu o processo de ocupacdo nos Gltimos 30 anos. E importante ressaltar que as
recomendacdes urbanisticas e relativas a conservacgéo da biodiversidade e a protecao das aguas

superficiais e subterraneas apontadas no EPIA/RIMA (1993) permanecem necessarias e foram
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apenas atualizadas e compatibilizadas com a legislag&o vigente hoje. E o caso da recomendag&o
referente a infraestrutura bésica de esgotamento sanitario, em que a alternativa de tratamento
apresentada por meio de fossas septicas, associadas as valas de infiltracdo, foi descartada em
virtude dos resultados dos ensaios geotécnicos realizados recentemente e do aumento

significativo do volume de esgoto produzido.

Em 2000, foi proposto pelo Deputado Distrital Silvio Linhares a primeira iniciativa legal
que dispunha sobre a regularizacao da regido, a partir da criacdo do Ndcleo Rural Parque Sol
Nascente na Regido Administrativa de Ceilandia. A proposta, que foi aprovada como Lei
Complementar n°® 330, de 19 de outubro de 2000, tinha como objetivos a promogédo da
regularizacdo fundiaria dos terrenos ocupados com producdo agropecuéria, evitando invasdes
e desvios de utilizagdo das terras, preservar a fauna e flora locais e desenvolver a area rural, de
modo a aumentar a renda e a oferta de empregos na regido. Havia previsdo legislativa para
implantacdo de equipamentos publicos e vias de acesso, fornecimento de assisténcia técnica e
sanitaria aos produtores rurais e implementacdo de programas e linhas de crédito rural para 0s

moradores.

Entretanto, esta lei foi declarada inconstitucional por meio da Ac¢do Direta de
Inconstitucionalidade — ADI 1827, de 21 de janeiro de 2004. De acordo com esta acgéo, a
inconstitucionalidade formal se traduziria na violagdo ao art. 100, incisos IV, VI e XXI, da
Lei Orgénica do Distrito Federal que estabelece que a iniciativa de leis sobre a administracao
do Distrito Federal e de seus bens € privativa do Chefe do Executivo. Haveria também
inconstitucionalidade material na afronta aos artigos 319 e 321, também da Lei Orgénica do
Distrito Federal, pois a “Camara Legislativa do Distrito Federal laborou lei que promove a
regularizacdo de lotes ocupados pelos moradores sem atinar para as diretrizes do Plano
Diretor e contra manifestacdo expressa da Secretaria de Desenvolvimento Urbano e
Habitac&o, por se tratar de Area Especial de Prote¢do com Restrigdes Fisico-Ambientais.” A
ADI alegou, ainda, que a lei impugnada infringiu o disposto no art. 26 da Lei Organica, que
exige processo de licitacdo publica para alienagé@o de bens do Distrito Federal.

Sendo assim, para dar continuidade aos estudos destinados a minimizar o impacto da
ocupagao irregular do solo na area chamada a época de “Bordas de Ceilandia”, que compreendia
a regido onde hoje localizam-se as cidades do Sol Nascente e do Por do Sol, e tentar encontrar
meios de viabilizar a regularizagdo das ocupacdes consolidadas, foi constituido, por meio do

Decreto 26.031, de 14 de julho de 2005, um grupo de trabalho cujos componentes pertencem a
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varios 6rgéos da Administracdo Direta (Secretarias e Estado de Meio Ambiente e Recursos
Hidricos - SEMARH, de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo — SEDUH, de Coordenacgéo
das Administracdes Regionais — SUCAR, de Agricultura, Pecuaria e Abastecimento, de
Administracdo de Parques e Unidades de Conservacdo — COMPARQUES e de Seguranca
Publica e Defesa Social) e Indireta (Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP,
Companhia de Saneamento Ambiental do Distrito Federal — CAESB, Companhia Energética
de Brasilia — CEB e Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil — NOVACAP) do
Governo do Distrito Federal, além de representantes da Geréncia Executiva do IBAMA/DF.

Esse grupo de trabalho elaborou 0 Termo de Referéncia que subsidiou o EIA/RIMA.

A contratacdo do EIA/RIMA pela TERRACAP ocorreu em atendimento as exigéncias
ambientais pertinentes a este tipo de atividade e também as exigéncias estabelecidas na
Resolucdo CONAMA n° 001/86, retificada e complementada pela Resolucdo CONAMA n°
237/97, na Lei n° 041/89 do DF e no Decreto n°® 12.960, de 28 de dezembro de 1990, legislagdo

vigente a época.

A movimentacdo governamental em torno de projetos de regularizacdo de areas
irregulares do DF, a partir de 2006, deveu-se, principalmente, ao Termo de Ajustamento de
Conduta N° 002/2007, firmado entre o Ministério Publico do Distrito Federal e Territdrios —
MPDFT e o GDF, em 30 de maio de 2007. Além disto, havia um impulsionamento da Lei
Federal N° 10.257/2001, o Estatuto da Cidade, que permitiu, no ambito distrital, as aprovacoes

de decretos estabelecendo as Zonas de Interesse Social- ZEIS.

O EIA/RIMA, que analisava a possibilidade de regularizacdo ou remocdo dos
condominios Por do Sol e Sol Nascente, foi iniciado junto ao IBAMA em 18 de julho de 2007,
quando a TERRACAP solicitou a Licenca Prévia - LP do parcelamento de solo para
regularizacdo das ocupacdes nas “Bordas da Cidade de Ceilandia”, por meio do processo n°
02008.000550/2007-69.

O estudo previa a elaboracdo de um complexo diagndstico ambiental, com a
caracterizagdo das areas de influéncia em termos de suas variaveis ambientais, realizado por
meio de levantamentos de dados secundarios e primarios (campanhas de campo e
complementadas por servi¢os de escritdrio). Este diagnostico, elaborado por uma equipe
multidisciplinar, reflete a situacéo atual dos ambientes fisico, bidtico e socioecondmico da area
de influéncia da poligonal de estudo. Para a caracterizacdo da qualidade ambiental, foram

analisadas as relaces de dependéncia de sinergia entre as variaveis ambientais, levando a uma
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visdo integrada do meio ambiente e a identificacdo de &reas com restricbes ambientais. Foi
realizada, ainda, avaliacdo dos impactos e proposi¢do de medidas mitigadoras, preventivas ou
compensatdrias para 0S impactos negativos, e potencializadoras para 0s positivos, com

recomendacdes de diretrizes para as decisdes a serem tomadas, bem como de monitoramento e

protecdo ambiental.

Em virtude da complexidade dos trabalhos, apenas em 2008 foram, entéo, aprovados o
Estudo de Impacto Ambiental / Relatorio de Impacto ao Meio Ambiente - EIA/RIMA da regiao
(Figura 6) que, a partir de estudos técnicos aprofundados, analisou cenarios possiveis para a
ocupacdo da regido: (1) manutencgdo das ocupacgdes que haviam na época, sem intervencdo, (2)
remogao total dos “condominios” (como eram denominadas as ocupagdes irregulares na época)
da regido e realocacdo da populacdo em outras areas, e (3) urbanizacdo planejada, realizada a

partir de diretrizes urbanisticas e ambientais que minimizassem o impacto ambiental da

ocupacéo.

Figura 6 - Poligonais de trabalho do EIA/RIMA (2008)
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Fonte: Arquivo IBRAM (2008)
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O cenario 1 prevé a permanéncia e expansao desordenada das ocupacgdes urbanas nas
regides do Sol Nascente e do Por do Sol. As ocupacgfes, surgidas em condicdes bastante
precarias na periferia de Ceilandia, cresceram de forma desordenada, degradando as condi¢cfes
de habitabilidade da populagéo e do meio ambiente natural. E, por considerar a manutencéo dos
moradores existentes sem intervencgdes, ndo previa remog0des das residéncias, entretanto, sem o

controle desse processo, previu-se:

e Intenso processo de ocupacdo para fins de moradia, em &reas desprovidas de
infraestrutura de saneamento basico;

e Contaminacdo das nascentes, das aguas superficiais e subterraneas por conformes
fecais, colocando em risco a saude da populacdo. Os coliformes tém sua origem
associada ao lancamento de esgoto in natura ou as fossas existentes na regiao;

e ConcentracOes elevadas de nutrientes (fosforo, nitritos, nitratos e amonia) nas aguas
superficiais, relacionadas com a utiliza¢do de fertilizantes, a deposi¢&o irregular de lixo
nas areas urbanas e ao lancamento de efluentes da usina Central de Tratamento de Lixo
e das aguas servidas das Estacdes de Tratamento de Esgoto - ETES Samambaia e
Melchior;

e Processo intensivo de transformacdo da paisagem, cujos vetores de ocupagao avangam
em direcdo as encostas e fundos dos vales sujeitos a processos erosivos;

e Substituicdo progressiva da vegetacdo nativa por espécies invasoras como bambu e
capim braquiéria;

e Ocupacao de areas ribeirinhas com riscos de inundacéo e destruicdo de matas ciliares,
importantes corredores da fauna silvestre, servindo como reflgio, abrigo e fonte de
alimentos;

e InvasoOes e desmatamentos de APPs, de Reservas Legais, de Unidades de Conservagéo
e de Areas de Protecdo de Mananciais, provocando a reducio da biodiversidade e a
extingdo de espécies nativas raras ou de distribuicdo restrita; e

e Processos erosivos ativos instalados nas cabeceiras dos rios e em manchas de solo
exposto pela extragdo mineral, contribuindo para ampliar o passivo ambiental da area

de estudo.

O cenario 2 tem como critério 0 cumprimento rigoroso dos parametros preconizados na

legislacdo urbana e ambiental vigente a época, principalmente PDOT/97 e no PDL de Ceilandia.
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Essa alternativa propunha que fossem incorporadas a elaboracéo destes cenarios as propostas
do MPDFT expressas no Termo de Recomendacdes n® 041/2004 (item 2.1.8 desta pesquisa).

Segundo esta premissa, dos 845 ha ocupados a época pelo Sol Nascente, apenas 72 ha,
ou seja, 8% da area total poderiam ser regularizados, enquanto que, no Pér do Sol, que ocupa
uma area de cerca de 120 ha, somente 43 ha, 0 que representa que somente 36% poderiam ser
regularizados na mesma situacdo. Isso significa que 92% da &rea ocupada pelo Sol Nascente
deveriam ser desconstituidos, 0 que representaria a remocdo, na epoca, de cerca de 15.400
familias, e, no Pér do Sol, 64% da area ocupada também deveria ser desconstituida,

representando, a época, a remocao de aproximadamente 1.136 familias.
Dessa forma, com base nesse critério, 0s pontos positivos dessa alternativa seriam:

e Adequacdo aos padrBes de urbanizacdo exigidos pela Lei 6.766/79 (recuos minimos,
indices de ocupacdo, implantacdo de infraestrutura basica, dentre outros;

e Preservacdo da qualidade ambiental;

e Recuperagdo ambiental do Parque Ecoldgico e de Uso Multiplo da Lagoinha; e

e Regularizagdo fundiaria de toda a area.
Como pontos negativos desse cenario, pode-se citar:

e Inexisténcia de areas passiveis para instalacdo da populacéo a ser relocada;

e Custos elevados para implantacdo da nova cidade como fiscalizacdo, regularizagéo
fundiaria, indenizacgdes e implantacdo de infraestrutura, como abastecimento de &gua,
tratamento de esgotos, obras de drenagem pluvial, instalacdo de redes de energia e
telefonia, etc;

¢ Necessidade de recuperar toda a area atualmente ocupada, com remocéo de entulhos e
recuperacdo da area;

e Necessidade de delimitar uma nova area e novos estudos de ambiental no DF para
depositar todo o entulho produzido; e

e Remocdo de 16.536 familias, sendo 15.400 no Sol Nascente e 1.136 no P6r do Sol,
incluindo as ocupacdes irregulares existentes no Parque Ecoldgico e de Uso Multiplo
da Lagoinha (Tabela 3)
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Tabela 3 - Projecéo de desconstituicéo de lotes urbanos Cenario 2 — EIA/RIMA (2008)

Populacéo da época do Populacéo a ser relocada
EIA/RIMA (2008) ou removida
Sol Nascente 67.000 61.600
P6r do Sol 7.100 4.544

Fonte: Arquivo IBRAM (2008)

Enquanto isso, o cenario 3 previa urbanizacao planejada, realizada a partir de diretrizes
urbanisticas e ambientais que permitissem a regularizacdo das ocupagdes consolidadas,
minimizando o impacto ambiental por meio de intervengdes que respeitassem a legislacéo
ambiental, urbanistica e de regularizacdo fundiaria vigentes, ou que elas fossem atualizadas,
revisadas e compatibilizadas entre si, para atender as necessidades complexas e especificas que

este tipo de processo demanda.

Dessa forma, segundo o EIA/RIMA, a melhor alternativa para a ocupacéo das “bordas
da cidade de Ceilandia” foi 0 cenario 3, que acabou apelidado de “cenario social”, haja vista
seus importantes componentes politico, social e financeiro, uma vez que, nesta alternativa,
evita-se a remoc¢do de 15.080 familias (75.400 habitantes), bem como tira da situacdo de
ilegalidade os assentamentos consolidados do Sol Nascente e Pér do Sol. Além disso, ela
suprime a necessidade de formacdo de outro parcelamento urbano para transferéncia da
populacdo do local e otimiza os gastos publicos na implantacdo de infraestrutura urbana onde
a populacdo ja estd consolidada, reduzindo gastos com processos indenizatérios e com

operacdes de remoc0es e de relocacdes de familias.

Considerando que o problema da informalidade é tdo politico quanto técnico, o
EIA/RIMA propos, em 2008, que fossem adotadas, no prazo medio de 3 anos, as seguintes

acoes:

® Elaborar, a partir das especificacdes técnicas do EIA/RIMA, projeto urbanistico de
regularizagdo fundidria que conceda a permanéncia das familias, considerando os
critérios da Politica Habitacional do Distrito Federal e da criagdo das Zonas Especiais
de Interesse Social - ZEIS, preconizada no Estatuto da Cidade;
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® Considerar que a mera titulacdo dos imoOveis ndo promove por si S0 0 ordenamento
territorial, sendo necessario realizar campanhas de comunicacdo para que a populacéo
entenda as consequéncias ambientais, politicas e sociais dos seus atos e da sua

permanéncia no local,

® Relocar as residéncias que se encontrem em areas de restricdes ambientais, geotécnicas
e urbanisticas, conforme quantitativo elaborado do nimero de residéncias a serem

relocadas em funcéo de restricdes ambientais, geotécnicas e urbanisticas (Tabela 4);

® Propor um trabalho conjunto com a comunidade atraves de Programas Ambientais, de
recuperacdo das areas degradadas nas areas indicadas no EIA/RIMA, submetendo
projetos a organismos internacionais que financiem trabalhos comunitarios de plantio
de mudas nativas (viveiro comunitario) e recuperacdo das areas degradadas, aqui

incluidos os corredores de fauna;

® Criar espacos de reflexdo sobre as politicas publicas ambientais, habitacionais e
educacionais, a partir da realidade local, integrando diversos setores convidados da
sociedade na discussdo de temas importantes como seguranca publica: urbanizacao,

geracdo de trabalho e renda, conservacdo e manejo ambientais;

® Iniciar imediatamente um programa de Educagdo Ambiental e Sanitaria:
conscientizando os moradores da importéncia vital do ecossistema local, formado pela

presenca e importancia da ARIE Parque JK e dos cursos d'agua locais;

® Criar um programa de Agentes Ambientais, com 0 objetivo de capacitar pessoas para a

educacdo ambiental dos moradores e auxiliar na fiscalizacdo de crimes ambientais, e

® Convocar empresas e 6rgdos financiadores de projetos para proposi¢cdo e implantagédo
dos projetos sociais necessarios para a melhoria definitiva da qualidade de vida da

populacéo local.

O EIA/RIMA apontou, com base nos estudos realizados e na legislacdo ambiental e
urbanistica vigentes a época, mesmo no cenario 3, areas com restricdes ambientais ndo passiveis

de regularizacdo, ou seja, improprias para ocupacao, conforme Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Estimativa do ndmero de residéncias a serem relocadas em funcgéo de restricdes ambientais,
geotécnicas e urbanisticas com base no Cenério 3 do EIA/RIMA (2008)

RESTRICOES \ N° DE EDIFICACOES
Lixo enterrado 78
APP de nascente — 50 m 107
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APP de cérrego —30 m 76
APP de vereda — 50 m 199
APP de reservatério artificial em area rural — 15 m 4
APP de reservatorio artificial em area urbana consolidada — 4
30 m

Faixa de 30 m da linha de ruptura do relevo 84
Aspectos geotécnicos 24
Aspectos urbanisticos 90
Interferéncias com infraestrutura existente 65

Fonte: Arquivo IBRAM (2008)

Dessa forma, o EIA/RIMA, em 2008, concluiu que o Por do Sol e o Sol Nascente
situam-se numa faixa de restricao fisico-ambiental, segundo o PDOT vigente a época, em um
contexto que requer medidas de controle sobre sua expansdo. Localiza-se em area lindeira a
ARIE JK, cuja recomendacdo de seu Plano de Manejo envolve a contengdo, ou mesmo
remocdo, de ocupacgdes urbanas no sentido de garantir a integridade da area de tamponamento
e, a0 mesmo tempo, tem uma correlacdo direta com a recuperacdo da qualidade ambiental do
rio Melchior. Foi apontado que era necessario implantar infraestrutura publica, principalmente
de saneamento basico e drenagem pluvial, para controlar a degradacdo ambiental j& iniciada e

mitigar o impacto da ocupac¢do humana na regiéo.

No final do mesmo ano, foi aprovada a Lei Complementar n°® 785, de 14 de novembro
de 2008, que criou o Setor Habitacional Sol Nascente, que correspondia area ocupada pelo
nticleo urbano informal denominado Parque Sol Nascente, considerado Area de Regularizacio
de Interesse Social — ARIS, e pela area que compunha o Parque Urbano Sol Nascente, que viria
a ser instituido; e a ARIS Poér do Sol na Regido Administrativa de Ceilandia, Regido
Administrativa - RA IX. Tanto o Setor Habitacional Sol nascente quanto a ARIS Pér do Sol
foram definidas como Zona Especial de Interesse Social — ZEIS, nos termos do Estatuto das
Cidades. Além disso, a lei estabeleceu, ainda, parametros urbanisticos para aprovacdo do
projeto de regularizacdo fundiaria, como densidade, percentual de &rea publica, area minima

dos lotes, usos permitidos e seus respectivos coeficientes de aproveitamento basico.

A aprovacdo dessa lei foi importante para afirmar o compromisso politico com a
regularizacdo da regido, que deixou de ser conhecida apenas como “bordas da cidade de
Ceilandia”, para passarem a ter seus nomes proprios de bairros independentes reconhecidos:

Sol Nascente e Por do Sol. Foi ainda fundamental para que a regido, nos estudos de revisdo do
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PDOT/97, fosse reconhecida pelo Governo do Distrito Federal como parcelamento irregular

ocupado predominantemente por populacdo de baixa renda.

Sendo assim, em 2008, foram contratados Estudo Urbanistico, Plano de RestricOes,
Cenario de Desenvolvimento e o Plano de Desenvolvimento Pactuado para a ARIS Pér do Sol.
Contudo, ndo houve avaliagdo formal dos produtos para licenciamento pelo Grupo de Anélise
e Aprovacdo de Parcelamentos do Solo e Projetos Habitacionais — GRUPAR em funcdo da
paralisacdo do processo no aguardo das defini¢es da poligonal da ARIE JK, que interfere

diretamente em parte do parcelamento.

Em 2009, o Pér do Sol foi inserido na Estratégia de Regularizacdo Fundiéria do Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT/2009 como Area de
Regularizacdo de Interesse Social, cujo poligono encontra-se representado no Anexo Il, Mapa
2 e Tabelas 2A, 2B e 2C, de forma definitiva, para a qual cabem os esfor¢os por parte do Poder
Publico, e a obrigacdo da regularizacdo fundiaria, que engloba os aspectos urbanisticos,
ambientais, sociais e legais.

Em 2014, foram retomados os trabalhos em funcdo do Programa de Saneamento
Ambiental e Gestdo Territorial - Brasilia Sustentavel 11, coordenado pela Agéncia Reguladora
de Aguas, Energia e Saneamento Basico do Distrito Federal — ADASA, que contava com
recursos de financiamento externo (Banco Interamericano de Desenvolvimento - BID) e
contrapartida do Governo do Distrito Federal. Esses trabalhos foram interrompidos com a
mudanca de gestdo politica no DF apds as elei¢Bes realizadas entre os meses de outubro e

novembro.

Também em 2014, foi sancionada a Lei Complementar n® 855, que revogou as
disposigdes da Lei n®1.719, de 14 de outubro de 1997, o artigo 1° da Lei Complementar n° 635,
de 9 de agosto de 2002, e alterou os limites da Area de Relevante Interesse Ecolégico Parque
Juscelino Kubitschek- ARIE JK, com o intuito de viabilizar a regularizacédo fundiaria do Por do
Sol, considerada prioritaria para o governo. A readequacdo se deu por meio de Lei
Complementar porque havia sido estabelecida pela Lei Complementar n® 635, de 9 de agosto
de 2002, e, apds a sua aprovacao, ampliou a &rea da ARIE JK de 2.608 hectares para 2.994
hectares, ou seja, um acréscimo de 386 hectares em seu tamanho original, protegendo, assim,
as cabeceiras do Ribeirdo Taguatinga e do rio Melchior, mesmo com a exclusdo da area do

nucleo urbano informal consolidado na época.
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Dentre 0os impactos positivos da alteracdo da poligonal, pode-se citar a eliminacdo das
areas de conflito com as areas ocupadas, a possibilidade de regularizacdo fundiaria e de
execucdo de obras de infraestrutura e melhoramentos nas moradias. Essas a¢fes impactam
diretamente na melhora das condi¢6es urbanas e de habitabilidade, com diminuicao da polui¢éo

e das condicdes de degradacdo das areas protegidas.

Em 2015, com a mudanga de gestdo no GDF, foi extinta a Secretaria de Estado de
Regularizacdo de Condominios - SERCOND, conforme estabelecido no Decreto n°® 36.236, de
1° de janeiro de 2015, e o Decreto n° 36.339, de 28 de janeiro de 2015, suas atribui¢Ges junto
com a do Grupo de Andlise e Aprovacdo de Parcelamentos do Solo e Projetos Habitacionais -
GRUPAR foram transferidas para a Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e Habitacdo -
SEGETH, em especifico para a Coordenacdo de Urbanismo - COURB da Central de Aprovacao
de Projetos - CAP, quanto a andlise urbanistica, e para o Grupo Intersetorial de Urbanismo -
GIURB .

Ap0s realizacdo de analise técnica aprofundada sobre a regido, a SEGETH emitiu DIUR
09/2016 — Diretrizes Urbanisticas da Regido da ARIS Por do Sol, aprovada pela Portaria n°
119, de 21 de dezembro de 2016, publicada no DODF n° 240, de 22 de dezembro de 2016,
pagina 66, que determina parametros e normas a serem considerados na elaboracéo do projeto
urbanistico de regularizacéo da regido, nos termos da Lei Federal n® 6.766, de 19 de dezembro
de 1979, que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano, e do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal, Lei Complementar n°® 803, de 25 de abril de 2009, e sua
atualizacdo por meio da Lei Complementar n° 854, de 15 de outubro de 2012. Estas diretrizes
tém prazo de validade de 4 anos, conforme estabelece o paragrafo Gnico do art. 7° da Lei Federal
6.766/79, podendo ser reavaliadas em prazo inferior, de acordo com o interesse publico ou se

houvesse mudancas de legislacdo que implicassem em alteracdo de uso e ocupac¢éo do solo.

Contudo, um erro material de percentual minimo de 15% de areas publicas previsto no
art. 43, inciso I, da Lei Complementar n® 803, de 25 de abril de 2009 — PDOT, que deveria ser
estabelecido para a Zona “A” e ndo para a Zona “B” pelo terceiro pardgrafo do item 6 —
DIRETRIZES DE AREAS PUBLICAS do documento, obrigou a SEGETH a publicar a
Portaria n® 113, de 30 de agosto de 2017, retificando o texto da DIUR 09/2016.

No mesmo ano, foi publicado o Decreto n° 38.333, de 13 de julho de 2017, que se
propunha a aplicar na regularizacdo fundiaria urbana no Distrito Federal, as disposi¢Oes da Lei

117



Federal n® 13.465, de 12 de julho de 2017 que n&o contrariassem a legislagdo ambiental e
urbanistica do DF.

Na sequéncia, foi publicado o Decreto n® 39.382, de 15 de outubro de 2018, que autoriza
a Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social - REURB-S do ndcleo urbano informal
denominado Por do Sol, em Ceilandia-DF, por meio de procedimento a ser instaurado pela
Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal - CODHAB/DF, com
fundamento nos artigos 13, inciso I; 18; 19 e 28 da Lei Federal 13.465/2017 e do Decreto
Distrital n® 38.333/2017, de 11 de julho de 2017.

Em 2019, entdo sob coordenacdo da Companhia de Desenvolvimento Habitacional do
Distrito Federal — CODHAB/DF, foram contratados o estudo geotécnico e o Plano de
Recuperacio de Areas Degradadas — PRAD, elaborados concomitantemente, da regido para
atualizacdo da situacdo ambiental, uma vez que o EIA-RIMA aprovado era anterior a0 novo
Cadigo Florestal vigente e encontrava-se defasado. Era preciso, principalmente, fazer uma nova
avaliacdo sobre as APPs relacionadas as Bordas de Chapada, que tém como objetivo garantir a
seguranga dos moradores contra os riscos geotécnicos. No EIA/RIMA realizado em 2008,
estabeleceu-se que o comprimento horizontal da faixa de APP referente as bordas de chapada
variavam de 30 m a 100 m, o que representava a necessidade de remocao de um numero bastante
elevado de residéncias. Nesse sentido, a aprovacdo do novo Codigo Florestal, representava a
possibilidade de um novo horizonte, com a possivel autorizagdo de permanéncia de mais
moradores onde ja residiam. A condicionante n® 03 da Licenca de Instalagdo (Corretiva) n°
053/2013 cita que:

Caso a CODHAB entenda como necessario a verificacdo da possibilidade de
ocupacdo da faixa entre 30 e 100 metros de todo o Setor compreendido como
“Bordas de Ceilandia” (Habitacional Sol Nascente Trechos 1, 2 ¢ 3 e do Setor
Habitacional Por do Sol), devera encaminhar ao Orgdo competente estudos
ambientais e urbanisticos complementares, consubstanciado em projeto de
regularizacdo especifico, para que este se for o caso, com base nos preceitos
legais em vigor, analise a possibilidade de manutencdo das ocupacGes
existentes em APP (Distrito Federal, 2013).

Dessa forma, era fundamental iniciar o novo projeto de regularizagdo verificando a
possibilidade de, a partir da nova legislacdo, reduzir o elevado nimero de remog6es apontado

no estudo anterior.

Nesse contexto, 0 estudo geotecnico consiste em um diagndéstico do local, apresentando

uma caracterizacdo do grau de degradacdo da vegetacdo, catalogando a existéncia de areas de
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protecdo ambiental (como nascentes e topos de morro), verificando a existéncia de solos
encharcados, levantando aspectos socioeconémicos, areas com potencial de contaminagdo e
areas com risco de erosdo e deslizamento. Esse estudo tinha o intuito de subsidiar a
possibilidade de permanéncia da ocupacéo, de modo a obter a regularizacéo necessaria nas APP
compreendidas entre 30 e 100 metros de borda de chapada, mas também verificar os outros
tipos de APP (de encosta, de faixas marginais de cursos d’agua, veredas, areas no entorno de
reservatorios d’agua artificiais e areas entorno de nascentes) e areas com vulnerabilidade
ambiental (solo encharcado, com presenca de fauna silvestre ou ameacada e com presenca de
vegetacdo endémica ou ameacada), de modo a determinar a permanéncia das condicoes
ambientais, delimitando as areas que devem ser protegidas, em consonancia com a legislacao

vigente.

Para embasar os trabalhos da pesquisa, foi realizada a caracteriza¢do dos meios biotico
(fauna e flora; Areas de Protecdo Ambiental e de Preservagio Permanente, conforme detalhado
também no item “4.5 — Caracterizacdo Ambiental” deste estudo; e vegetacao local) e fisico
(geologia, pedologia, geomorfologia, clima e hidrografia). Para isso, foram realizadas 11
analises de agua e solo, 10 pontos de sondagem geotécnica, 1 campanha de meio bidtico,
registros fotogréficos e avalia¢Ges in loco. Foram utilizados, ainda, documentos oficiais como
0 EIA/RIMA (2008), a Pesquisa Distrital por amostra de Domicilios — PDAD (2018), dados da
Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e Habitacdo - SEGETH e algumas bases de dados

para elaboracdo dos mapas.

Com base nos resultados, foram identificadas APP de nascentes, de encostas com
declividade acima de 45°, de bordas de chapadas, de faixas marginais a nascentes, além de uma
area de vulnerabilidade ambiental com solo encharcado (Figura 7).
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Figura 7 - Principais tipos de APP encontrados no Pér do Sol
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Fonte: Guia do estudante (2019)

Né&o foram encontradas APP de corpos hidricos, de reservatdrios artificiais e de veredas.

N&o foram encontradas areas vulneraveis com fauna e flora ameacada, mesmo com a cidade,

conforme verificado no item “4.5.3 - Area de Relevante Interesse Ecoldgico Parque Juscelino

Kubitschek — ARIE JK” desta pesquisa, fazendo divisa com a ARIE JK e existindo, dentro

dessa delimitacdo, ocupacfes humanas que intervém no meio ambiente natural. Os estudos

elaborados, aprovados de acordo com a legislacdo vigente, permitiu a definicdo de novos

parametros para as limitacGes de APP na regido (Tabela 5 e Figura 8).

Tabela 5 - Areas de Preservacdo Permanente — APPs no Por do Sol

Metragem legal Metragem revisada Reduzida
Faixas marginais a 50 metros 30 metros Sim, 20 metros
nascentes
Encqstas Declive 100% 100% N30
acima de 45°
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Bordas de morros e

tabuleiros 100 metros 30 metros Sim, 70 metros

Fonte: Arquivo IBRAM (2019)

Figura 8 - Mapa das Areas de Protegdo Permanente elaborado a partir dos estudos geolégicos
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Foi identificado que o Por do Sol esta construido sobre rochas sedimentares do Grupo

Paranod das formacdes Ribeirdo Contagem e Corrego Sansdo. S&o rochas, com excecdo dos

quartzitos da borda da chapada, que ndo mostram estruturas geoldgicas rupteis, como falhas e

fraturas intensas, portanto ndo representam risco geoldgico para a ocupacdo. Na regido de

estudo, foram encontradas as classes de Latossolo e Cambissolo, que ndo representam risco

geoldgico, com ressalva para os locais em zonas de proximidade com a borda de chapada. N&do

foram encontradas areas com gleissolo, que é um solo hidromorfico lixiviado com elevada

plasticidade, baixa permeabilidade, saturados em agua e presenca de matéria organica.

Normalmente estdo associados com nascentes ou superficies de inundagdo e sua area deve ser

delimitada como preservagdo ambiental. Foi localizada apenas uma regido com solo encharcado

(Figura 9).
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Figura 9 - Mapa da area de solos encharcados no Pér do Sol
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Foi identificada, ainda, uma area alagada por meio da analise mulitemporal de imagens

de satélite Landsat 7, entre os periodos de 2005 e 2015, bem como analise in loco das

propriedades do solo e profundidade do lencol freético (Figura 10). Essa area tera sua analise

ambiental complementada pelo Plano de Recuperagdo de Areas Degradadas — PRAD

apresentado a seguir nesse estudo.
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Figura 10 - Mapa das areas alagaveis do Pér do Sol
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Os trabalhos identificaram, ainda, que, apesar de atualmente a ocupacéo do Por do Sol
ser bastante adensada, no passado, antes das construcfes das habitagdes, a area era utilizada
para a exploragdo de areia para construcao civil. Apos a finalizagdo das atividades de mineracéo
com registro identificado em 1987 (Figura 11), essas areas foram ocupadas de maneira que as
cavas da mineracdo constituissem areas de depdsitos de residuos irregulares, como restos de
material de construcédo, lixo domeéstico e matéria organica, de acordo com registro em 1997
(Figura 12) e evolucdo em 2007 (Figura 13). Essas imagens demonstram que as areas
previamente identificadas como zonas de mineracdo, atualmente, encontram-se ocupadas por

habitagBes. No entanto, essa ndo foi a Unica area com aterramento e depo6sitos de residuos.
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Figura 11 - Foto aérea com indicacgéo de &reas de mineracdo do Pér do Sol (1987)

Fonte: SEGETH - IDE - DF - Foto aérea 1987

Figura 12 - Foto aérea com indicag¢des das areas de mineracéo do Por do Sol (1997)

Fonte: SEGETH - IDE - DF - Foto aérea 1997.
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Figura 13 - Imagem de Satélite, sensor Pléiades, com indica¢des das areas de minera¢do do Por do Sol
capturada em 2007

Fonte: SEGETH - IDE - DF - Foto aérea 2007.

Apesar de se tratar de uma nomenclatura oficial, os lixdes possuem algumas diferencas
em tipos de depdsitos e, consequentemente, diferentes graus de restri¢cdo, impactos ambientais
e maneiras de recuperacdo. Foram identificados, no Por do Sol, depdsitos de residuos solidos
superficiais e um deposito de residuos solidos em profundidade (Figura 14). A analise ambiental
dessas areas serd complementada pelo Plano de Recuperagdo de Areas Degradadas — PRAD

apresentado a seguir nesse estudo.
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Figura 14 - Mapa de depdsitos de residuos identificados no Por do Sol
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Para determinar a qualidade ambiental da regido do Por do Sol, foram realizadas 24
analises de agua e de solo, pesquisadas de acordo com 0s aspectos técnicos determinados pelas
Resolugdes CONAMA. A partir dos resultados, foi possivel identificar a presenca de
contaminagdo de metais, compostos organicos volateis (tintas, solventes, produtos de limpeza,
etc) e coliformes fecais (em dgua somente). A contaminag&o de coliformes fecais esta associada
aos focos de emissdo de efluentes domésticos das residéncias, que foram identificadas no
decorrer do estudo. Associando os resultados das analises de metais e compostos organicos
volateis ao historico da &rea, percebe-se uma possibilidade de contaminacdo oriunda de
atividade de mineracdo, cujos processos sdo caracterizados por descartes de impurezas com
presenca de metais pesados e compostos organicos volateis, principalmente nos processos de
beneficiamento, deslamagem e producdo de ceramica. Também foi verificada a existéncia de
ferros velhos e depositos de residuos irregulares, que também contribuem para contaminagédo
de metais. Foi identificado que as contaminagdes subterraneas sdo superiores as superficiais, 0
que indica que a area foi aterrada com material contaminado, e a ocupacdo alocou-se sobre
essas areas. As amostras de solo superficial apresentam indices de metais baixos para padrdes

de mineracdo, mas altos para utilizacdo do solo. As amostras das nascentes também apresentam
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alguns valores de metais acima do permitido, o que reforca a hipotese de contaminacéo advinda

de mineragéo.

Sendo assim, considerando as fontes e resultados de contaminacdo semelhantes em
diversos pontos do Pér do Sol, corroborando com a suspeita histdrica de ocupacdo em cima de
areas de cavas de mineracgdo (deposito de rejeitos), verificou-se que a regularizacdo fundiaria é
possivel, mas o uso do solo deve ser restrito. O estudo determinou que a regido deve manter
uso de solo exclusivamente urbano, ou seja, € necessaria a realizacdo de obras de pavimentacao

urbana em todas as vias e as seguintes atividades sdo restritas:

e Atividades de agricultura (familiar ou ndo);

e Cultivo de animais a fins de abate;

e Producdo de hortalicas;

e Captacdo de agua subterranea;

e Uso recreacional de recursos hidricos naturais; e

e Uso recreacional do solo.

Como sera detalhado no item “4.5 — Caracterizacdo Ambiental” desta pesquisa, a regiao
da ARIS Por do Sol faz divisa com a ARIE JK, sendo que a extensdo do Por do Sol adentrou
as delimitacGes oficiais da unidade de conservacdo. N&do cabendo ao estudo geotécnico definir
0s critérios que serdo utilizados para remocédo e regularizacdo, cuja determinacdo sera tratada
no item “4.8.2 - A definicdo da poligonal do projeto de regularizacdo fundiaria do Por do Sol”
desta pesquisa, foram propostos 3 cendrios de areas que podem ser utilizadas para estabelecer

a area de abrangéncia do projeto:

e Cenario 1: Delimitacdo oficial da ARIS Poér do Sol, de acordo com o PDOT,

considerados no estudo (Figura 15);
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Figura 15 - Mapa Cenario 1 do Estudo Geotécnico do Pér do Sol
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e Cenario 2: Delimitacdo da ARIS Pér do Sol incluindo arredores, também considerados

no estudo (Figura 16);

Figura 16 - Mapa Cenério 2 do Estudo Geotécnico do Por do Sol
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e Cenério 3: Delimitacdo da ARIS Por do Sol e considerando a regido de chécaras, que
faz parte da delimitacdo da ARIE JK, ndo avaliada no estudo (Figura 17).

Figura 17 - Mapa Cenério 3 do Estudo Geotécnico do Por do Sol
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Fonte: Arquivo IBRAM (2019)

Com base na consolidagao dos limites das diferentes categorias de periculosidade incidentes
sobre o territério do P6r do Sol, utilizando a técnica de fotointerpretagdao de imagens de satélite, foi

estimada a quantidade de residéncias a serem removidas por cendrio (Tabela 6).
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Tabela 6 - Nimero estimado de edificaces nas areas objeto de regularizacdo ou remocéo

N° EdificacGes

Cenario Categoria Identificadas
APP de Borda de Chapada — 30 m 30
APP de Borda de Chapada — 100 m 410
Cenério i
Area Alagavel 121
01
Depésito de residuos profundo 121
Total 682
APP de Borda de Chapada — 30 m 64
APP de Borda de Chapada — 100 m 452
Cenério )
Area Alagavel 121
02
Deposito de residuos profundo 168
Total 805
APP de Borda de Chapada — 30 m 83
APP de Borda de Chapada — 100 m 397
Cenério )
Area Alagavel 121
03
Deposito de residuos profundo 256
Total 857

Fonte: Arquivo IBRAM (2019)

A metodologia de fotointerpretacdo empregada identificou, nos lotes afetados pelas

restricdes ambientais, as principais edificacdes de cada regido, a partir de caracteristicas como

tamanho, tipo de cobertura e gabarito, descartando construcdes aparentemente associadas a

garagens, depositos, ediculas, abrigo para animais ou oficinas de trabalho. Ferramentas como

Google Street View ou relatérios de visitas técnicas possibilitaram agregar as informacoes

necessarias para confirmar ou ndo o uso existente da edificacdo. Na maioria dos casos, as

ferramentas utilizadas permitiram a identificacdo dos diferentes usos, como residencial,

industrial, comercial, servicos, templos religiosos e clubes de lazer, enquanto que, em outras,

ndo foi possivel confirmar essa condigdo (Tabela 7).
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Tabela 7 - Classificacéo das residéncias afetadas na ARIS Pér do Sol e arredores

Periculosidade Uso Residencial Uso Indefinido Outros Usos Total
Periculosidade
APP de Borda de
Chapada — 30 m 36 21 06 83
APP de Borda de
Chapada — 100 m G 39 12 185
Area Alagavel 112 01 08 121
Peposno de 162 - - 168
residuos profundo
Total 764 65 28 857

Fonte: Arquivo IBRAM (2019)

As caracteristicas habitacionais e urbanisticas tambeém foram determinantes na
delimitacdo das éareas afetadas a serem removidas. No geral, a ocupacdo apresenta-se
consolidada em edificacdes térreas construidas em alvenaria, predominando o parcelamento
ortogonal e alinhamento das quadras bem definidos com elevada taxa de ocupacéo dos terrenos.
Identificou-se 0 aumento do nimero de constru¢fes mais precarias nas regides mais proximas
a borda da chapada, com construcdes de madeira em areas desprovidas de vias com alinhamento
definido. O estudo realizou, entdo, uma projecdo da populacdo afetada pelas categorias de
peculiaridade, restrita ao namero de edificacdes de uso residencial estimado, utilizando a média
de moradores por domicilio definida pela Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios —
PNAD/2018 (Tabela 8).

Tabela 8 - Quantidade de pessoas afetadas por cenéario

Cenario Quantidade de pessoas Quantidade (_Jle pessoas
afetadas removidas
1 2258 1002
2 2665 1307
3 2837 1416

Fonte: Arquivo IBRAM (2019)
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A utilizacdo dos resultados do nimero estimado de habitacfes afetadas por limites de
periculosidade é determinante para elaboracdo dos planos de remocéo, possibilitando calcular

0s recursos financeiros e administrativos necessarios para viabilizar as operacdes demolitorias.

Considerando, entdo, a realizacdo de obras em constante evolucdo e 0 compromisso
governamental em atender toda cidade do P6r do Sol com infraestrutura publica, principalmente
a implantacdo de redes de drenagem pluvial, foi possivel a permissdo de permanéncia na APP
de borda de chapada (30 — 100 metros), correspondente a escala de nivel 7 (laranja) do Mapa
de Periculosidade, permitindo calcular o nimero de residéncias que poderdo ser regularizadas
com as obras de infraestrutura e o niumero de residéncias que deverao ser realocadas, por cenario
(Tabela 9).

Tabela 9 - Quantidade de pessoas afetadas por cenéario

Cenario Quantidade de. residéncias Quantidade dg residéncias
removidas regularizadas
1 272 410
2 353 452
3 372 485

Fonte: Arquivo IBRAM (2019)

A localizacdo do P6r do Sol nas bordas da cidade de Ceilandia e, por sua vez, a evidente
precariedade urbana, seja habitacional, seja de infraestrutura em fragmentos dispersos,
associam a condicdo dessas areas ao processo de producdo do espago urbano periférico das
cidades brasileiras contemporaneas, marcado pelas modificagdes constantes na morfologia do
assentamento, pela expansao horizontal precaria, pela autoconstrucgéo habitacional improvisada

e pela autoprovisao de infraestrutura (Mautner, 2004, p. 6; Ferrara, 2013, p. 179).

A partir dos estudos realizados, foi possivel, entdo, identificar geograficamente as
habitacbes a serem removidas e regularizadas, considerando as caracteristicas geotécnicas e
ambientais do Pér do Sol, como as APPs, os depositos de residuos e as areas alagaveis (Figura
18).
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Figura 18 - Mapa de habita¢des a serem removidas e regularizadas no Por do Sol
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Apos a definicdo desse panorama geral das restricbes ambientais, foram, entéo,
elaborados mapas especificos de habitacGes a serem regularizadas e removidas para cada
cenario, o que permitiu o aprofundamento da andlise técnica, de modo a subsidiar a decisdo do

Poder Publico sobre qual alternativa executar (Figura 19, Figura 20, Figura 1Figura 21).
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Figura 19 - Mapa de habita¢des a serem removidas e regularizadas no Cenario 1

(272 habitagdes)
M Habitagbes a serem regularizadas
(410 habitagdes)
|Cenarios
| _Area Por do Sol
|2 Arredores Por do Sol

A

Projeg3o Universal Tranversa de
Mercator
Datum Horizontal: SIRGAS 2000
Datum Vertical: SIRGAS 2000
Zona: 23 L

0 100 200 300 400 m
— E— ]

Companhia

Habitacional do
Y cooHas p e redera
(CODHAB)
Maya
Consultoria
\ Ambiental

'ESTUDOS GEOTECNICOS E
AMBIENTAIS (2019)

|MAPA DE HABITAGOES A
SEREM  REMOVIDAS E
| REGULARIZADAS - CENARIO 1
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Figura 20 - Mapa de habita¢des a serem removidas e regularizadas no Cenario 2
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Figura 21 - Mapa de habitacfes a serem removidas e regularizadas no Cenario 3
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Com base nesse levantamento, foi realizada uma analise integrada de todos os
parametros levantados, de modo a sobrepor os impactos de cada meio em uma matriz de
impacto ambiental. A matriz de impacto foi subsidio dos calculos de periculosidade do local
(anélise de risco), que utilizou, como metodologia, a classificacdo de risco e a lista de impactos
da CETESB, parametro de referéncia utilizado por todo pais quando inexistem estudos de
Orgdos estaduais. Apos as analises integradas, foram determinadas as areas que devem ser
recuperadas sob o ponto de vista ambiental, por meio da execugdo de um Programa de

Recuperacdo de area Degrada - PRAD.

A partir de todos os resultados e diagnosticos, foi realizada uma analise de risco, com
0s impactos ambientais e calculos de possibilidade de incidentes sobrepostas em um Unico
mapa. Resumidamente, foi determinada uma escala de probabilidade de incidentes (risco) para
cada parametro de analise (bidtico, geotécnico, quimico e fisico), esses resultados foram
sobrepostos e resultantes em um mapa de periculosidade. Foi atribuido 0 mesmo peso para cada
parametro. Vale ressaltar que, se realizadas as obras de drenagem previstas para controle de

processos erosivos a ocupagdo no nivel de periculosidade sera viavel (Figura 22).
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Figura 22 - Mapa de grau de periculosidade estimado no Pér do Sol
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Dessa forma, com todas as informagdes, estudos, testes laboratoriais e anélise integrada

dos resultados realizados, obtiveram-se as seguintes conclusdes:

e As APPs de borda de chapada, de nascentes e de corpos hidricos (variavel pela margem)
devem ser de, no minimo, 30 metros. Essa faixa garante a seguranca quanto a
instabilidade, protege os ecossistemas e possibilita a recuperacdo dos corpos hidricos

sem a necessidade de intervencdo, desde que cessada a fonte de emisséo;

e A APP de encosta com declividade acima de 45° ndo deve ser alterada, devendo a area

ser protegida de forma integral;
e Na&o foram encontradas veredas;
e [oi encontrada area passivel de alagamento que nao deve ser ocupada;

e As ocupacdes localizadas com periculosidade acima de 7, conforme verificado na
Figura 22, devem ser realocadas com urgéncia, especialmente, as areas marcadas como
depdsito de residuos profundos. As marcadas com periculosidade 6 podem ser
ocupadas, desde que sejam realizadas medidas mitigadoras e de controle de eroséo.

Abaixo de 6, a ocupacao € liberada;
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® A area estd caracterizada como “Area de risco gerencidvel”, ou seja, possui restricdo de

uso do solo e deve ser monitorada periodicamente;
e Os impactos no meio bidtico sdo de alta intensidade;

e Em areas sem risco geotécnico, recomenda-se a remocao das ocupacdes e a realizagédo
de PRAD; e

e As nascentes encontradas estdo contaminadas por esgoto domeéstico e residuos sélidos,
mas o impacto pode ser reversivel. Recomenda-se a realizacdo de Programas de

Recuperacdo de Corpos Hidricos.

As conclusdes sdo baseadas em dados obtidos de forma primaria e secundaria,
considerando uma analise integrada dos resultados. O relatério apresentou resultados que
podem ser usados para planejamento e decisOes, observadas as peculiaridades de cada regiéo e

os limites dos métodos.

Realizado concomitantemente aos estudos geotécnicos, o Plano de Recuperacdo de
Areas Degradadas — PRAD é solicitado pelos Orgdos Ambientais como parte integrante dos
processos de licenciamento ambiental que causam interferéncia ao meio ambiente. Um PRAD
apresenta, portanto, o conjunto de métodos, instrucdes e materiais necessarios para o retorno da
area degradada a uma determinada forma de uso do solo para sua utilizacdo sustentavel, de
acordo com o plano preestabelecido para 0 uso ou capacidade produtiva dos recursos

ambientais.

Este plano elaborado para recuperacdo das areas degradadas na regido do ARIS Pér do

Sol tinha como objetivos:

e Propor solucdes tecnicamente viaveis do ponto de vista ambiental, social e econémico

para recuperacdo de areas degradadas na regido do ARIS Por do Sol;
e Identificar o principal agente poluidor do local;
e Classificar ambientalmente a area de estudo;

e Mensurar a contaminacao e 0s riscos a satude dos moradores ocasionado por contato

(direto ou indireto) com metais pesados;
e Identificar as &reas com riscos geotécnicos para a recupera¢do ambiental;

e Propor medidas de controle e mitigacdo dos impactos negativos;
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e Propor um plano detalhado para recuperacdo/reestabelecimento das condigoes

ambientais do local; e
e Elaborar o Plano de Desocupacao em areas com riscos geotécnicos e ambientais.

A érea abordada no PRAD esta localizada em zona de expansdo urbana, entre os
paralelos 15°51'08" e 15°51'25” de latitude Sul e os meridianos de 48° 7'49"e 48° 629",
incluindo a area da ARIS Pér do Sol e a &rea urbana adjacente a ARIS, que encontra-se

desocupada (Figura 23).

Figura 23 - Mapa de localiza¢do com as confronta¢des do PRAD do Pér do Sol
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Fonte: Processo de licenciamento ambiental do P6r do Sol, n°® 0392-00003597-2019-70

A partir dos estudos realizados, foi verificada a necessidade de o PRAD intervir em

Area de Preservacio Permanente — APP de recursos hidricos, de nascente e de bordas de
chapada.

A partir de vistorias e analises multitemporais com imagens de satélite, foi possivel
identificar aproximadamente 1.000 m? de lamina d’agua causada por interferéncia antrépica

(barragem de acumulagéo) e que sempre houve fluxo de agua na regido (Figura 24).
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Figura 24 - Detalhamento da localizacio da massa d’agua identificada no Por do Sol

Fonte: Arquivo IBRAM (2019)

Fazendo cruzamento de informacBes com o estudo geotécnico realizado
concomitantemente, verificou-se que, na mesma localidade, o0 solo possuia caracteristicas
hidromdrficas e classificacdo como “area alagada”. Concluiu-se, entdo, pela existéncia de uma
nascente, determinando a sua APP e demarcando o curso d’agua até o ponto de descarga, por

meio das curvas de nivel da regido (Figura 25).
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Figura 25 - Faixa de APP da hidrografia e da nascente caracterizados no Pér do Sol
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Com base nos estudos realizados, foi determinada a necessidade de desocupar e
recompor a APP da nascente e do corpo hidrico identificada no local, pois esta relacionada ndo
apenas com 0s aspectos relacionados ao meio ambiente (flora, fauna e recursos hidricos), mas
também com o risco geotécnico local. Testes laboratoriais, no que tange ao aspecto da
erodibilidade, comprovaram que a estabilidade deste solo depende do teor de umidade, fazendo

com que a area apresente elevado grau do risco geotécnico.

Em continuidade aos trabalhos, para demarcagdo do limite das bordas das APPs de
bordas de chapada, foram utilizados os dados obtidos da aerofotogrametria e do Modelo Digital
de Terreno e Modelo Digital de elevacéo, em que a interpretagdo foi realizada no ambiente SIG
Arcgis 10.3. Seguindo a condicionante n° 3 da Licenca de Instalacdo (Corretiva) n°® 053/2013,
foi contratado Estudo Geotécnico Ambiental para a area do Por do sol, devidamente aprovado
pelo IBRAM, que estabeleceu a faixa minima de APP da borda de chapada continua e constante
de 30 metros, 0 que permitiu a regularizacdo de um maior nimero de moradores onde ja

residiam (Figura 26).
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Figura 26 - Inicio da faixa de APP determinada para a borda de chapada

Fonte: Arquivo IBRAM (2019)

Para determinar a extensdo da faixa de APP foram utilizados os dispositivos legais
vigentes, considerando o estudo geotécnico elaborado para a area e o uso do solo, que
apresenta caracteristicas de utilidade publica, que autoriza o uso/reducéo da APP, com
base no art. 8° da Lei Federal n°® 12.651/2012 (Quadro 2

Quadro 2, Figura 27).

Quadro 2 - Apresentacdo das larguras das faixas de APPs que ser&o consideradas no PRAD

20 metros em cada margem Corpo hidrico
Raio de 30 metros Entorno da nascente
30 metros em projecdo horizontal Bordas de tabuleiros ou chapadas

Fonte: Arquivo IBRAM (2019)
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Figura 27 - Areas de Preservagio Permanente - APP determinadas para o Por do Sol
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Fonte: Arquivo IBRAM (2019)

Durante a pesquisa, também foi verificado o langamento de residuos sélidos em locais
inapropriados, o que é o principal desencadeador dos impactos ambientais identificados no Pér
do Sol. Nesses casos, os residuos langados acarretam problemas de sadde pablica, como a
proliferacdo de vetores de doencas (moscas, mosquitos, baratas, ratos), geracdo de gases que
causam odores desagradaveis, intensificacdo do efeito estufa e, principalmente, poluicdo do
solo e das aguas superficiais e subterraneas por meio do chorume. Analisando os impactos
ambientais, os lixdes desencadeiam a poluigédo do ar, do solo e das &guas, além de impactar a
beleza cénica do local, poluindo visualmente. Nas ocasifes em que esse residuo € langado em
areas com altas declividades, é possivel ainda desencadear o processo de instabilidade dessas

encostas pela sobrecarga e absorcao temporaria da agua da chuva, provocando deslizamentos.

Em termos sociais, os lixfes a céu aberto interferem na estrutura local, pois a area torna-
se atraente para as populacdes de baixa renda do entorno, que buscam, na separacdo e
comercializacdo de materiais reciclaveis, uma alternativa de trabalho, apesar das condicGes

insalubres e sub-humanas da atividade.
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No Pér do Sol, as areas de descarte possuem uma declividade elevada e favoravel ao
fluxo de &gua da chuva, ocasionando grande carreamento desses residuos para dentro do ARIE
JK, alcancado a calha do corrego Taguatinga, contaminando o corpo hidrico e desencadeando

0 Processo de assoreamento.

Para a classificacdo dos residuos sélidos identificados em campo, com base na ABNT
NBR 10004:2004, os residuos sélidos foram classificados em 3 grupos, levando sempre em
consideracdo um possivel tratamento e a disposi¢do em condig¢des satisfatdrias do ponto de vista

ambiental, econdmico e financeiro (Quadro 3).

Quadro 3 - Principais grupos dos residuos encontrados no Pér do Sol

Tipo de Residuo Classe

Principais Propriedades

Residuo de construgéo civil

I B —Inerte

Na&o apresenta

Residuos de borracha

Il A —Nao Inerte

Combustibilidade

Madeira

Il A —Nao Inerte

Degradabilidade,
combustibilidade

Il A —Nao Inerte

Degradabilidade,

Papel, papeldo e plastico
Pl B > combustibilidade

Residuo organico doméstico Il A —Nao Inerte Degradabilidade

Metais em geral Il A — Nao Inerte Oxidacéo
Carcacgas de animais em geral | — Perigosos Patogenicidade
r%g:]c%??j (i‘(lj:g)r\(lair():g; t(:r E; | — Perigosos Toxicidade
Residuos de matérias de | — Perigosos Toxicidade e inflamabilidade

pintura

Corrosividade, reatividade e

Pilhas e baterias toxicidade

| — Perigosos

Fonte: Arquivo IBRAM (2019)

Ao observamos o quadro acima, verificamos que ha uma grande quantidade de residuos
classificados como “Perigosos” que estdo sendo descartados em locais inapropriados,
ocasionando varios impactos ambientais, havendo necessidade da interferéncia o mais rapido
possivel do Poder Publico.
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Foram realizadas, ainda, analises laboratoriais investigativas, aplicando a NBR
15.492:2007, conforme estabelecido no CONAMA 420/2009, para verificar, em laboratorio
que possui todos os certificados necessarios do INMETRO dentro da vigéncia, que tem
certificacdo ISO 17.025 e é registrado no Conselho Regional de Quimica, se a area do Por do
Sol possuia algum tipo de contaminagdo. Com isso, identificou-se a presenca de valores
elevados de Vanadio no local.

O Vanadio esta presente em varios metais do dia-a-dia, folhas metalicas, granulos, po,
barras, varas e torneados. O Vanadio € um parametro avaliado para o controle ambiental em
areas de aterros sanitérios, aterros controlados e lix8es. Por ser um metal pesado que estd
presente em vérias ligas metélicas comercializadas, p6de-se associar os valores encontrados
com os residuos solidos que foram descartados nas areas ao longo dos anos. De acordo com as
analises realizadas, foi encontrada concentracdo média de 150 mg/kg de vanadio na regiao, o
que, conforme estabelecido na resolucdo CONAMA 420/2009 e na Ficha de Informagéo
Toxicoldgica da Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo - CETESB, o vanadio pode

apresentar valores de até 1.000 mg/kg em areas industriais.

A exposicdo crbnica a poeira de pentoxido de vanadio resulta em rinite, faringite,
bronquite, tosse cronica, respiracdo ofegante, falta de ar e fadiga. Pode ocorrer o aparecimento
de coloracdo esverdeada na lingua. Esses efeitos desaparecem ap6s o fim da exposicéo,
geralmente entre 2 e 5 dias. Bronquite e broncopneumonia sdo também efeitos de intoxicacao
grave, além de sintomas como dor de cabeca, palpitacdes, sudorese e fraqueza generalizada.
Danos renais podem ocorrer imediatamente apds o inicio da exposicdo ao vanadio, seja em
exposicao aguda ou cronica, e os efeitos sdo irreversiveis, mesmo ao final da exposi¢do. A
Agéncia Internacional de Pesquisa em Cancer (IARC) classifica o pentdxido de vanadio como
possivel cancerigeno para o ser humano (Grupo 2B), com base em evidéncias inadequadas de
carcinogenicidade para o ser humano e evidéncias suficientes de carcinogenicidade em animais
de experimentacdo. O vanadio é um dos elementos-traco mais comuns da crosta terrestre (100-
150 mg/kg). O teor de vanadio varia de 3 mg/kg - 310 mg/kg em solos podzolicos, e argilosos
apresentam-se altas concentracGes, 100 mg/kg e 300 mg/kg, respectivamente. Com isso,
concluiu-se que ndo seria necessaria a desocupagdo da area por exposi¢do ao Vanadio, visto
que, em ambientes naturais, podem ser encontrados valores de concentragcdes similares as

identificadas em campo.

Entretanto, na mesma regido exposta ao Vanadio, foi identificado outro risco geotécnico

que implica em agdes do PRAD: a construcao de edificacdes sobre um antigo lix&o desativado.
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Como o laudo geotécnico identificou a mesma contaminagdo do subsolo, classificando o local

como area de risco nivel 7, concluiu-se pela necessidade de remogdo dos moradores.

Sendo assim, com base nos locais que apresentaram riscos geotécnicos e de acordo com
as caracteristicas ambientais (APPs de recursos hidricos, de nascentes e das bordas de chapada
e das areas que apresentam contaminagdo com residuos sélidos), foi possivel definir as areas a
serem recuperadas pelo PRAD. Foram definidas 3 areas a serem recuperadas, divididas apenas
por ndo estarem interligadas geograficamente. Dessa forma, a implantacdo do plano abrangera
uma area de 11,17 hectares, e, para isso, de acordo com os dados extraidos da aerofotogrametria
a época da realizacdo dos estudos, serd necessario realizar a desocupacao de 483 residéncias
(Figura 28).

Figura 28 - Demonstracao das areas que deverdo ser desocupadas, demolidas e recuperadas no Por do Sol
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Outro impacto ambiental identificado no Por do Sol, que é diretamente ligado a
disposicdo inadequada dos residuos, é a queimada, realizada pelos proprios moradores que
dispdem os residuos, que é responsavel pela emissao dos gases de efeito estufa e por problemas
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respiratdrios decorrentes da inalacdo da fumaca. Além disso, o fogo pode desencadear uma
queimada sem controle na regido, devastando a flora e a fauna local, um problema ambiental

gravissimo.

O produto final do PRAD é um relatdrio técnico realizado de acordo com procedimentos
especificos contidos em legislacdo e normas técnicas, elaborado por profissionais habilitados e
aprovado pelo 6rgdo ambiental, que prevé um processo de recuperacdo ambiental, isto €, a
aplicacdo de todas as atividades relacionadas a melhorar as condi¢cbes ambientais de
determinado ecossistema degradado, podendo incluir acGes de engenharia ecoldgica,

biogeografia, recuperacdo de areas degradadas, reabilitacdo ecoldgica e restauracao ecoldgica.

Nesses estudos realizados no Por do Sol, foi sugerido a revegetacdo da regido, a
implantacdo de area de lazer, planos de gestdo dos residuos sélidos, de educacdo ambiental, de
manutencdo e de monitoramento de toda area. A execucdo deste plano assegura diversos
beneficios para o meio ambiente e para os moradores, como o reestabelecimento da area
vegetada, a melhoria do microclima local e da absor¢do e da capacidade de escoamento das
aguas pluviais; o reestabelecimento e preservagdo dos cursos d’agua no local; a restauragao das
areas especialmente protegidas; a melhoria na qualidade de vida e a seguranca dos moradores

que estdo em locais que possuem riscos geotécnicos.

Com a aprovacao dos estudos geotécnicos e do PRAD, foi publicada, no Diéario Oficial
do Distrito Federal, em 9 de julho de 2021, a Licenga de Instalacdo Corretiva n° 05/2021,
concedida pelo Instituto Brasilia Ambiental — IBRAM/DF, que condicionou o processo de
regularizacdo fundiaria do Por do Sol a execucédo de obras de infraestrutura, principalmente a
implantacdo de sistemas de drenagem pluvial e de esgotamento sanitario. Condicionou a
realizacdo das obras a emissdo de Autorizacdo de Supressdo Vegetal — ASV e a apresentacao
dos projetos de infraestrutura com valores de referéncia para o calculo da compensacao
ambiental de acordo com a planilha método IBRAM, procedimento que sera detalhado no item
“4.8.4 A obrigatoriedade de pagamento de Compensacdo Ambiental para projetos de
regularizacdo fundiaria de interesse social no Distrito Federal” desta pesquisa. A licenga
definiu, ainda, procedimentos administrativos e técnicos a serem seguidos para educagdo
ambiental, recuperacdo de areas degradadas e, principalmente, a manutencdo de sua validade,
possibilitando o prosseguimento das a¢des necessarias a titulacdo dos imdveis e a implantagdo

de redes de infraestrutura publica na regiéo.
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Atualmente, o projeto de regularizagdo fundiaria do Pér do Sol encontra-se em
elaboracéo pela equipe técnica da Companhia Habitacional de Interesse Social do Distrito
Federal - CODHAB/DF e possui como principais diretrizes a adequacdo do projeto a nova
poligonal da ARIE JK e as restricdes ambientais determinadas pela linha de ruptura do relevo
(borda de chapada), contaminacdo de solo e risco eminente de permanéncia das residéncias
apontados nos estudos ambientais.

4.4 Caracterizacao Fundiaria

No caso do objeto de estudo desta dissertacdo, a ARIS Pér do Sol teve sua poligonal
inserida na Estratégia de Regularizacdo Fundiaria durante a revisdo do PDOT/2009, Lei n° 803,
de 25 de abril de 2009. A partir dela é possivel fazer a analise fundiaria da regido, conforme a
Figura 29 a seguir.

Figura 29 - Mapa situagéo fundiaria do Setor Habitacional Pér do Sol
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De acordo com a Figura 29 acima, na parte 1, em salmao, aparece trecho do imdvel
advindo da antiga fazenda Guariroba, registrado na matricula n® 28.454 no Cartério do 6° Oficio
de Registro de Imoveis/DF, que encontra-se desapropriado e pertencente ao patrimoénio da
Companhia Imobiliaria de Brasilia— TERRACAP. As partes 2 e 3, de cor azul, aparece trecho
do imdvel que pertencia a fazenda Guariroba, registrado na matricula n® 24.235 no Cartoério do

6° Oficio de Registro de Imdveis/DF, que encontra-se incorporado ao patriménio da Companhia
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Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP. Na parte 4, de cor azul, aparece trecho do imével que
pertencia a fazenda Taguatinga, registrado na matricula n® 27.351 no Cartério do 6° Oficio de
Registro de Imdveis/DF, que encontra-se incorporado ao patrimonio da Companhia Imobiliaria
de Brasilia — TERRACAP. Como proprietaria de toda gleba, cabera 8 TERRACAP levar a

registro cartorial o projeto de regularizacao fundiéria.

4.5 Caracterizagdo Ambiental
45.1 APA do Planalto Central

A regido da ARIS Por do Sol esta inserida, em parte, na Area de Protecio Ambiental
(APA) do Planalto Central, instituida por meio do Decreto Federal s/n de 10 de janeiro de 2002
(Figura 30). A Area de Protegio Ambiental (APA) corresponde & categoria de unidade de
conservacdo de uso sustentavel, de acordo com o Sistema Nacional de Unidades de
Conservacao — SNUC, Lei n°9.985, de 18 de julho de 2000, com plano de manejo e zoneamento

aprovados pela Portaria n°. 28, de 17 de abril de 2015.
Segundo o Plano de Manejo, a poligonal esté inserida na Zona Urbana.
Para a Zona Urbana, o Plano de Manejo define:

A Zona Urbana sera regida pelas normas definidas pelo Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Plano Diretor de Planaltina
(GO), Padre Bernardo e demais documentos legais de ordem urbanistica,
ambiental e fundiéria, naquilo que couber.
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Figura 30 - Zoneamento da APA do Planalto Central na regido do Por do Sol
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4.5.2 Zoneamento Ecoldgico — Econémico — ZEE

Para andlise inicial dos aspectos ambientais da ARIS Pér do Sol, foram verificadas
informagdes do diagndstico do Zoneamento Ecoldgico-Econdmico — ZEE/DF referentes ao
meio fisico e bidtico, principalmente no tocante a sensibilidade dos solos a erosdo, a
sensibilidade dos aquiferos a reducao de recarga e da producéo hidrica, e da cobertura vegetal

remanescente.

O mapa de sensibilidade dos solos a erosdo do ZEE/DF (Figura 31), analisa os diferentes
tipos de solos quanto aos fatores de erodibilidade (facilidade do solo em ser erodido pelas
intempéries), tolerancia a perda de solo (perda maxima que o solo pode suportar sem que ocorra
a sua degradacdo permanente) e declividade. Com relagdo a sensibilidade a reducdo da recarga
e producdo hidrica foram consideradas as variaveis de condutividade hidraulica do sistema
aquifero poroso (solos mais permeaveis e de producdo hidrica mais significativa), de

compartimentacdes geomorfoldgicas existentes no territério (areas de plano elevado, plano
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intermediério, rebordo e vales dissecados). A area j& ocupada apresenta, ha maior parte, média
e alta sensibilidade a eroséo; j& a area a ser parcelada possui muito baixa sensibilidade.

Figura 31 - Mapa de sensibilidade do solo do Pér do Sol a erosdo - ZEE
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Com relacdo a recarga de aquiferos, o0 mapa (Figura 32) indica que, na maior parte da

area j& ocupada, a sensibilidade é média, com algumas areas de alta sensibilidade. A area a ser

parcelada possui alta sensibilidade a recarga de aquiferos.
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Figura 32 - Mapa de sensibilidade do Pér do Sol quanto a recarga de aquiferos do ZEE/DF
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O mapa de cobertura vegetal remanescente (Figura 33) foi elaborado a partir de imagem
de satélite de alta resolucéo de 2009 e demonstra que a area ndo apresenta formacoes vegetais
dentro da poligonal.
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Figura 33 - Mapa de sensibilidade quanto & perda de cobertura de vegetagéo nativa do ZEE
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Em relacdo a geomorfologia, 0 mapa (Figura 34) retrata que a area esté localizada em

Chapada Elevada, caracterizada por uma superficie plana e elevada.
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Figura 34 - Mapa de geomorfologia do Pér do Sol do ZEE/DF
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Verificou-se, entdo, apds analise dos mapas de sensibilidade do ZEE/DF, que a regido
apresenta diversidade com relacdo aos aspectos fisico-territoriais e quanto a sensibilidade
ambiental ao parcelamento do solo urbano. E importante ressaltar que os mapas do ZEE/DF s&o
fundamentais para o desejado planejamento integrado, definindo os riscos ambientais,
orientando os usos do territério e contribuindo significativamente para o alcance da
sustentabilidade na regido, entretanto, os mapas de sensibilidade tém carater preliminar e foram
elaborados com base na escala de planejamento territorial e urbano de todo Distrito Federal.
Dessa forma, apenas com o0s estudos de avaliacdo de impacto ambiental especificos para a
regido do Pér do Sol, solicitados pelo 6rgdo IBRAM na etapa de licenciamento ambiental que
serdo retratados neste estudo a seguir, foi possivel delimitar precisamente as areas
ambientalmente sensiveis necessarias para o detalhamento do projeto urbanistico.
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4.5.3 Area de Relevante Interesse Ecoldgico Parque Juscelino Kubitschek — ARIE JK

As Areas de Relevante Interesse Ecologico (ARIE) sdo unidades de conservagio de uso
sustentavel que possuem caracteristicas naturais e geralmente abrigam exemplares raros de
fauna e flora. Sdo areas de pequenas extensdes que exige cuidados especiais de protecdo do
Poder Publico. Com pouca ou nenhuma ocupacdo humana, as ARIEs podem ser constituidas
por terras publicas ou privadas, sendo o seu uso possivel, desde que respeitados os critérios
técnico-cientificos para a explorag¢do dos produtos naturais.

O seu principal objetivo é manter os ecossistemas naturais de importancia regional ou
local e regular o uso admissivel dessas areas, de modo a compatibiliz-lo com os objetivos de
conservacao da natureza. As ARIESs sdo reguladas através do Plano de Manejo e sdo proibidas
as atividades que possam colocar em risco 0s ecossistemas que protegem. Por esse motivo,
podem ser estabelecidas normas e restricdes para o uso da area, garantindo que as acdes estejam
alinhadas com a preservacao e conservacao da biodiversidade, garantindo a seguranca da biota

nativa.

Criada pelo Decreto n° 89.336/84, a ARIE é um instrumento de desenvolvimento
sustentavel que hoje integra o Sistema Nacional de Unidades de Conservacdo da Natureza
(SNUC) — Lei n° 9.985/00 e o Sistema Distrital de Unidade de Conservacdo (SDUC) — Lei
Complementar n® 827/2010. No caso de area federal, a administracdo fica a cargo do Instituto
Chico Mendes de Conservacéo da Biodiversidade (ICMBIo). J& no caso de ARIE a gestdo é de

responsabilidade do Instituto Brasilia Ambiental - IBRAM.

Na regido proxima ao Pér do Sol, localiza-se a Area de Relevante Interesse Ecoldgico
Parque Juscelino Kubitschek — ARIE JK (Figura 35), criada pela Lei Complementar n°
1.002/1996, que abrange as microbacias hidrogréaficas dos cérregos Cortado, Taguatinga, Valo,
Gatumé, além do ribeirdo Taguatinga e rio Melchior. A ARIE JK tem por finalidade a
preservacao do ecossistema daquela area, consideradas ainda atividades de recreagdo e lazer,

atividades agropecuérias e verticalizacdo de producéo e educacdo ecoldgica e ambiental.
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Figura 35 - Localizacéo da Area de Relevante Interesse Ecoldgico Juscelino Kubitschek — ARIE JK
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Fonte: Elaboragao propria a partir de informac6es do Geoportal/SEDUH/DF

Em 2010, durante audiéncia publica, foi divulgado que o Plano de Manejo definiu as
ocupacdes urbanas dentro da poligonal da ARIE JK como areas de conflito: AC1 (P6r do Sol),
AC2 (Vida Nova) e AC3 (Primavera). Segundo as diretrizes deste Plano, deveriam ser adotadas
acOes para desconstituicdo, adequando as areas ocupadas aos objetivos da ARIE e ao

zoneamento ambiental.

Apesar desse posicionamento do 6rgdo ambiental, o0 Governo do Distrito Federal - GDF,
com base na legislacdo federal vigente a época (Lei n° 10.257/2001 e Lei n° 11.977/2009),
reconheceu o nicleo urbano informal consolidado na area e, por meio da revisdo do PDOT/2009
realizada por meio da Lei n° 854, de 15 de outubro de 2012, criou mecanismos e procedimentos
para a regularizacdo: a ARIS Por do Sol, inserida em Zona Urbana de Uso Controlado I,

conforme sera detalhado no Item “4.6 — Caracterizacao Urbanistica” desta pesquisa.

Sendo assim, por meio da Lei Complementar n° 885, de 24 de julho de 2014, foi alterada
a poligonal da ARIE JK com o intuito de viabilizar a regularizagdo fundiéria do Por do Sol,
considerada prioritaria para o governo. A readequacdo se deu por meio de Lei Complementar
porque havia sido estabelecida pela Lei Complementar n° 635, de 9 de agosto de 2002, e, ap6s
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a sua aprovacao, ampliou a area da ARIE JK de 2.608 hectares para 2.994 hectares, ou seja, um
acréscimo de 386 hectares em seu tamanho original, protegendo, assim, as cabeceiras do
Ribeirdo Taguatinga e do rio Melchior, mesmo com a exclusdo da area do nucleo urbano

informal consolidado na época.

Dentre os impactos positivos da alteracdo da poligonal, pode-se citar a eliminacdo das
areas de conflito com as areas ocupadas, a possibilidade de regularizacdo fundiaria e de
execucdo de obras de infraestrutura e melhoramentos nas moradias. Essas a¢fes impactam
diretamente na melhora das condi¢6es urbanas e de habitabilidade, com diminuicao da poluicéo

e das condicdes de degradacdo das areas protegidas.

4.6 Caracterizacdo Urbanistica

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT prop6e um conjunto de
intervencdes de estruturacdo do territdrio, que constituem as Estratégias de Ordenamento
Territorial. Na regido do Pér do Sol, incide a Estratégia de Regularizacdo Fundiaria, que tem
como objetivo adequar os assentamentos informais preexistentes as confirmacoes legais, de
modo a garantir o direito a moradia digna, o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da
propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. Duas categorias
de assentamento compdem essa estratégia: Area de Regularizacdo e Setor Habitacional de
Regularizacdo (Distrito Federal, 2009, art. 117).

De acordo com o PDOT:

[...] Art. 122. Sdo metas, principios, critérios e a¢Bes para a regularizagéo
fundiéria:

I — promover a regularizacdo fundiaria por meio do agrupamento dos
assentamentos informais, sempre que possivel, em areas com caracteristicas
urbanas e ambientais semelhantes, observada a capacidade de suporte
socioeconémico e ambiental;

Il — elaborar projetos integrados de regularizacdo fundiaria para os Setores
Habitacionais, as Areas de Regularizagdo e os Parcelamentos Urbanos
Isolados;

111 — assegurar nivel adequado de habitabilidade e melhoria das condicoes de
sustentabilidade urbanistica, social, ambiental e de salubridade ambiental da
area ocupada;

IV — realizar a regularizagdo fundiaria em etapas, de acordo com as
peculiaridades dos empreendimentos, viabilizando solu¢Ges concomitantes,
sequenciais ou alternadas para questdes urbanisticas, ambientais, fundiarias e
cartorarias;
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V — viabilizar diferentes formas de parceria entre o Poder Publico e os
interessados, favorecendo maior integracdo dos 6rgdos do Distrito Federal e
tornando mais &gil e eficaz o processo de regularizagdo fundiéria;

VI — priorizar a regularizagdo fundiaria de assentamentos informais de baixa
renda consolidados;

VIl — adotar medidas de compensacdo por eventuais danos ambientais e
prejuizos a ordem urbanistica, diante da irreversibilidade das ocupacdes e
constatada a possibilidade de sua permanéncia;

VIII — promover a divisdo das terras desapropriadas que estejam em comum
com terceiros, por meio de acGes divisorias;

IX — promover a intervengdo do Poder Publico no processo de regularizacdo
fundiéria sempre que os responsaveis nao atenderem as exigéncias e restrigdes
estabelecidas;

X — adotar medidas de fiscalizagdo, prevencdo, combate e repressdo a
implantag&o de novos parcelamentos irregulares do solo;

X1 — viabilizar a regularizacdo fundidria dos assentamentos informais
consolidados na forma de loteamento fechado ou projetos urbanisticos com
diretrizes especiais para unidades autdnomas, ora denominados condominios
urbanisticos, de acordo com legislacéo especifica;

XI1I — promover articulagdo do processo de regularizagdo dos assentamentos
informais com a politica habitacional;

Xl — aprimorar os instrumentos e medidas juridicas, urbanisticas e
ambientais voltadas a regularizacdo de assentamentos informais, visando
aumentar a agilidade do processo e facilitar as eventuais intervencdes do
Poder Publico;

XIV — ajuizar agbes discriminatérias e demarcatorias, objetivando a
regularizagdo fundiéria das terras do Distrito Federal (Distrito Federal, 2009,
art.122).

De acordo com a Estratégia de Regularizacdo Fundiaria Urbana do PDOT, o Pér do Sol
esta situado na a Area de Regularizacéo de Interesse Social — ARIS Por do Sol (ARIS fora de
Setor Habitacional), cujo poligono esta indicado no Anexo Il, Mapa 2 e Tabela 2B (Figura 36).

157



Figura 36 - ARIS Por do Sol segundo Estratégia de Regularizacao Fundiéria Urbana do PDOT
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Fonte: Elaboragdo propria a partir de informacdes do Geoportal/SEDUH/DF

De acordo com Macrozoneamento proposto pelo PDOT (Figura 37), o Por do Sol situa-
se na Zona Urbana de Uso Controlado Il — ZUUC II.
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Figura 37 - Macrozoneamento do PDOT na regido do Pér do Sol
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Fonte: Elaboracéo propria a partir de informacgdes do Geoportal/SEDUH/DF

Nesses termos, com base no PDOT, Lei Complementar n. ° 803 de 25/04/2009, alterada
pela Lei Complementar n. © 854 de 15/10/2012, tem-se:

Art. 70. A Zona Urbana de Uso Controlado Il é composta por areas
predominantemente habitacionais de baixa e média densidade demografica,
com enclaves de alta densidade, conforme Anexo Ill, Mapa 5, desta Lei
Complementar, sujeitas a restricdes impostas pela sua sensibilidade ambiental
e pela protecdo dos mananciais destinados ao abastecimento de agua.
Paragrafo unico. Integram esta Zona, conforme Anexo |, Mapa 1A:

[]
XVI - Area de Regularizagio Pér do Sol, na Ceilandia.

Art. 71. A Zona Urbana de Uso Controlado Il devera compatibilizar o uso
urbano com a conservagao dos recursos naturais, por meio da recuperagao
ambiental e da prote¢do dos recursos hidricos, de acordo com as seguintes
diretrizes:

I — permitir o uso predominantemente habitacional de baixa e média densidade
demografica, com comércio, prestagao de servigos, atividades institucionais e
equipamentos publicos e comunitarios inerentes a ocupagdo urbana,
respeitadas as restricdes de uso determinadas para o Setor Militar

Complementar e o Setor de Multiplas Atividades Norte;
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Il — respeitar o plano de manejo ou zoneamento referente as Unidades de
Conservagao englobadas por essa zona e demais legislagio pertinente;

Il — regularizar o uso e a ocupacao do solo dos assentamentos informais
inseridos nessa zona, conforme estabelecido na Estratégia de Regularizagiao
Fundiaria, se¢do IV do Capitulo IV desta Lei Complementar, considerando-se
a questdo urbanistica, ambiental, de salubridade ambiental, edilicia e
fundiaria;

IV — qualificar e recuperar areas degradadas ocupadas por assentamentos
informais de modo a minimizar danos ambientais;

V — adotar medidas de controle ambiental voltadas para o entorno imediato
das Unidades de Conservagao de Protegio Integral e as Areas de Relevante
Interesse Ecologico inseridas nessa zona, visando a manutencdo de sua
integridade ecologica;

VI — adotar medidas de controle da propagac¢ao de doengas de veiculagao por
fatores ambientais (Distrito Federal, 2009, art. 70).

Verifica-se, entdo, que o projeto urbanistico de regularizacao fundiaria da ARIS P6r do
Sol atende as diretrizes da legislagdo urbanistica, contribui para integrar o parcelamento
irregular a cidade legal e, a0 mesmo tempo, melhorar a qualidade de vida da populacdo e o

equilibrio ambiental.

4.7 Analise técnica do processo de regularizacdo do Pér do Sol:

Neste item do trabalho, serdo detalhadas etapas importantes do processo de
regularizacdo fundiaria, analisando criticamente as legislacdes urbanistica e ambiental, suas

aplicacdes e efetividade a partir do um estudo de caso da ARIS Por do Sol.

4.7.1 A necessidade de alteracdo do parametro urbanistico de densidade

“A densidade urbana ¢ um dos mais importantes indicadores e pardmetros de desenho
urbano a ser utilizado no processo de planejamento e gestdo dos assentamentos humanos”,

afirmam Acioly e Davidson (2011, p.14).

Dessa forma, é possivel afirmar que cidades mais compactas e densas sdo mais
ecoeficientes, pois tém menor custo de implantacdo de infraestruturas e servigos urbanos, ha
reducdo de distancias e maior eficiéncia de sistemas de transportes coletivos, além de
representar menor expansdo urbana sobre os espacos naturais. Essa relagdo é ainda mais
importante se considerarmos a politica habitacional de interesse social, tendo em vista o elevado
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déficit de moradias para populacdo de baixa renda, o que exige grandes investimentos em obras
de infraestrutura e de disponibilidade de areas para provimento habitacional.

No processo de regularizacdo fundiaria, a densidade € um referencial determinante para
avaliar tecnicamente a capacidade de atendimento das redes de infraestrutura, de modo a
autorizar ou restringir a possibilidade de fixacdo dos nucleos urbanos informais no local onde
estdo consolidados. Seria inviavel, por exemplo, a permanéncia definitiva de moradores em um
local em que a concessionaria indicasse ndo ser capaz de assegurar o fornecimento de agua,
apos analise da capacidade de producdo, das redes existentes e da demanda a ser acrescida,
calculada a partir da relagdo do numero de habitantes com a area ocupada.

Entretanto, no Distrito Federal, a legislacdo que dispde sobre os parametros urbanisticos
dos nacleos urbanos informais em processo de regularizacdo, além de ndo ser clara e objetiva,
parece, em alguns casos, distante da realidade consolidada, criando entraves que atrasam,

oneram e até mesmo inviabilizam a regularizacdo de ARISs e ARINES.

Metodologicamente, entdo, primeiramente, este topico apresentara as leis distritais que
dispdem sobre o parametro urbanistico de densidade do Pér do Sol, explicitando as indicacGes
de diferentes indices a serem utilizados no projeto de regulariza¢cdo. Em um segundo momento,
sera realizada a andlise dos impactos gerados pela alteracdo do indice de densidade na
concepcao final da cidade a ser regularizada e, finalmente, serdo propostos ajustes normativos
e interpretativos para facilitar a aplicabilidade e aumentar a eficacia dos processos de

regularizacdo do Distrito Federal.

Sendo assim, avangando nesse tema sobre 0 nosso estudo de caso, verifica-se que a Lei
Complementar n.° 785/2008, que criou a ARIS Sol Nascente e Pér do Sol, estabeleceu as
primeiras diretrizes e 0s procedimentos necessarios para regularizacdo da ARIS Pér do Sol,

baseada nos estudos do EIA/RIMA aprovados pelo 6rgdo ambiental:

Art 6° Os projetos urbanisticos de regularizacdo da ARIS Sol Nascente e da
ARIS Pér do Sol serdo aprovados pelo Poder Executivo, obedecidos os
seguintes indices de ocupacdo do solo, indicados com base no que estabelece
o at. 56 do Ato das Disposi¢des Transitorias da Lei Organica do Distrito
Federal, com a redacdo introduzida pela Emenda n® 49, de 2007, e na diretriz
de politica urbana constante do art. 2°, XIV, da Lei Federal n° 10.257, de 10
de julho de 2007:

| - densidade bruta méxima de 150 habitantes por hectare; (Distrito Federal,

2008, art. 6°)

Entretanto, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial, cuja reviséo foi aprovada na
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Lei Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009, estabelece:

Art. 131. Na fixacdo dos indices urbanisticos das Areas de Regularizacio, é
considerada a situacgéo fatica da ocupacdo, assim como suas especificidades
urbanisticas, ambientais e sociais, devendo ser considerado o seguinte:

I - 0s usos permitidos, tamanho méximo e minimo dos lotes residenciais, assim
como os coeficientes de aproveitamento basico e maximo dos lotes de cada Area
de Regularizacéo, fixados no Anexo VI desta Lei Complementar;

Il — o percentual minimo de &areas destinadas a implantacdo de equipamentos
urbanos e comunitéarios, bem como de espacos livres de uso publico, incluidas
as areas verdes, e a densidade demografica calculados para os Setores
Habitacionais de Regularizacdo e fixados no Anexo VI desta Lei
Complementar;

111 — os parametros urbanisticos para as Areas de Regularizacio ndo inseridas
em Setor Habitacional, definidos no Anexo VI desta Lei Complementar;

IV — o dimensionamento do sistema viario devera considerar a configuragdo
das vias e edificacGes existentes, de modo a minimizar as realocagdes, desde
que garantida a acessibilidade aos servigos publicos indispensaveis a qualidade
de vida da populacéo; (Distrito Federal, 2009, art. 131)

Como pode-se analisar, o0 texto da lei considera a situacdo fatica, especificidades
urbanisticas, ambientais e sociais, a0 mesmo tempo em que menciona parametros urbanisticos
bastante objetivos, que podem ser utilizados para enquadrar ou ndo o assentamento informal,

dependendo da interpretagcdo de quem analisa o projeto.

Contudo, na mesma lei, o inciso XVI do art. 70, acrescido ao PDOT por meio da Lei
Complementar n° 854, de 15 de outubro de 2012, estabelece para a ARIS Por do Sol uma

densidade baixa, permitindo densidade bruta maxima de apenas 50 habitantes por hectare.

Considerando levantamento realizado pela CODHAB em 2017, foram contabilizadas
aproximadamente 4.585 unidades habitacionais existentes no interior da poligonal do projeto
de regularizacao fundiaria. Para o calculo da populacao, foi utilizado dados da Pesquisa Distrital
por Amostra de Domicilios — PDAD mais atualizada da época (CODEPLAN, 2015), que
estabelecia 3,3 habitantes por domicilio. Deste célculo estimou-se uma populagéo de 15.262
habitantes, o que resultou em uma densidade demografica de 131,64 habitantes por hectare, ou
seja, valor superior a densidade permitida para a porcao territorial que abrange a area de projeto
na Diretriz Urbanistica - DIUR 09/2016 e no PDOT/2009. No entanto, ela se enquadra no valor
determinado pela Lei Complementar n° 785/2008 e pelo estudo ambiental EIA/RIMA, que

analisou tecnicamente as bordas de Chapada, que estabeleceram densidade bruta de 150
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habitantes por hectare.

A questdo foi pauta de debates técnicos entre os 6rgaos de governo por anos, 0 que,
devido ao seu grande impacto na area final a ser regularizada, paralisou todo o processo. O
assunto apenas foi pacificado de forma definitiva apos a aprovacdo da Lei n® 986/2021, que
recepcionou a Lei Federal n°® 13.465/2017 no Distrito Federal, ressaltou a importancia da
regularizagdo com base na situacéo fatica e possibilitou ajustes de indices urbanisticos mediante
estudos aprovados pelos 6rgdos competentes. Entretanto, apesar de todo avanco da legislacao
e do investimento em estudos ambientais, topografia, projetos de urbanismo e de infraestrutura,
0 processo de regularizacdo fundiéria do P6r do Sol ainda encontra-se em elaboracdo pela
equipe técnica da CODHAB/DF.

4.7.1.1  Conclusdes parciais

O processo de urbanizacdo acelerado no Distrito Federal, impulsionado pela
conformacdo espacial de cidades satélites dependentes do ndcleo central, gerou um territério
com padrdes de ocupacges pulverizados. O crescimento forma desordenada, sem planejamento
e politicas habitacionais eficientes, contribuiu para formacédo de areas de habitacéo precaria em
areas irregulares, sem infraestrutura e acesso a servigos publicos, aumentando ainda mais a
desigualdade social. Nesse contexto, os assentamentos informais parecem preencher os vazios

intra e interurbanos da conformacéo morfolégica das cidades do DF.

E, a partir da analise do projeto do P6r do Sol, verifica-se a necessidade de se debater a
utilizacdo do indice urbanistico de densidade a ser aplicado nos processos de regularizacdo
fundiaria, regulamentando a utilizacdo do valor necessério para regularizar integralmente o
nucleo urbano informal consolidado, considerando o impacto econémico, social e politico das

possiveis remocaes.

Como relatado neste estudo, se fosse adotado o indice previsto no PDOT, permitindo
densidade bruta maxima de apenas 50 habitantes por hectare, a partir dessa analise fria da
legislacdo, quase dois tercos da populagdo residente teria de ser removida. Mas qual seriam os

impactos de uma remocéo desse porte?

Do ponto de vista operacional, remo¢6es demandam a disponibilidade de um grande

efetivo, com servidores da Secretaria de Estado de Protecdo da Ordem Urbanistica do Distrito
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Federal — DF LEGAL, da Secretaria de Estado de Desenvolvimento Social — SEDES, do Corpo
de Bombeiros Militar, da Policia Militar e da Policia Civil, podendo, dependendo da
transversalidade da operacdo, envolver, ainda, a Companhia Urbanizadora da Nova Capital do
Brasil— NOVACAP, a TERRACAP e a CODHAB, sendo comum reunir mais de 150 servidores
para realizar uma operacdo média (cerca de 50 residéncias).

Do ponto de vista econdmico, considerando uma acéo desse porte pensado para o Por
do Sol (mais de 3.000 residéncias), o tempo de duragédo e o numero de servidores envolvidos,
que seria muito maior, representaria um enorme investimento em equipamentos e salarios ndo
apenas para 0 momento das derrubadas, mas também para 0 monitoramento constante das areas

que ficariam vazias, para impedir novas invasoes.

Do ponto de vista da gestdo publica, essa mobilizacdo, além de bastante onerosa,
certamente teria reflexos nas demais acdes dos 6rgdos, tendo em vista a realidade de pequeno
quadro de pessoal efetivo em todas as areas do GDF, deixando outras acBes também

importantes sem serem realizadas.

Do ponto de vista social, a questdo é ainda mais complexa. Para onde seriam levadas
essas pessoas, sabidamente de baixa renda? E conhecida a dificuldade dos governos investirem
em politicas de provimento habitacional de interesse social com a demanda comum, quanto
mais para um namero expressivo de cidaddos langcados para as ruas de uma vez. E, mesmo que
houvesse empreendimentos e investimentos capazes de realocar todas as familias em
residéncias regulares por todo DF, o problema social persistiria, pois as pessoas trabalham,
frequentam instituicGes de ensino e fazem tratamento de satde em hospitais proximos de onde
moram, 0 que provavelmente teria de ser alterado no novo lar. Esses novos lugares teriam

condicGes de oferecer suporte de emprego, renda, salde e educacdo a todos?

Além disso, tem que se considerar a rede de suporte que 0s vizinhos, em areas de baixa
renda tém, seja por uma vizinha que toma conta dos filhos ou de familiares idosos enquanto o
outro trabalha, ou mesmo pelo convivio social de pessoas com realidades proximas, retirar
familias do ambiente em que elas ja estdo integradas pode alterar a toda sua organizacéo e
inviabilizar suas vidas, o que certamente representara um grande impacto politico com baixa

possibilidade de solugéo a curto ou médio prazo.
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E, apesar de o debate para defini¢do do indice de densidade a ser adotado representar
todo esse impacto econdmico, politico e social, a autorizacdo da aplica¢do da situacéo fatica no
projeto de regularizacdo fundiaria demorou mais de uma década para ser regulamentada. E as
implicaces dessa demora geram consequéncias severas para 0s moradores, que permanecem
sem terem acesso a implantacdo de redes de abastecimento de &gua, energia, esgoto, como

também de pavimentacdo, drenagem, enderecamento e sistema viario.

A manutencdo da informalidade e o controle pouco efetivo do territorio permitem a
ampliacdo dos nucleos urbanos informais, que avangam sobre areas de protecdo ambiental,
desmatam vegetacdo nativa, promovem a contaminagéo de subsolo, o assoreamento de corpos
hidricos e o0 comprometimento de mananciais. Além disso, as construcfes informais, por néo
seguirem padrdes técnicos de construcdo, podem representar riscos para 0s moradores em

termos de desabamentos, incéndios e outras situagdes perigosas.

Desse modo, verificou-se que, por muito tempo, a legislacdo que dispunha sobre
regularizacdo fundiaria no Distrito Federal era dispersa, pouco acessivel, de dificil compreensédo
e aplicabilidade, distante da realidade socioecondmica do pais. Esse panorama de insegurancga
juridica sujeita o processo de regularizacdo a discricionariedade do gestor que estiver
interpretando as normas no momento. Por exemplo, em um contexto em que se optasse pela
aplicacdo do indice de densidade bruta de apenas 50 habitantes por hectare, como se daria a
remocao? Quais critérios seriam utilizados para definir, dentro da area regularizavel, quem
permaneceria e quem seria removido? N&o ha certeza em responder nenhum desses
guestionamentos, mas sabe-se que dificilmente seriam aplicados critérios isentos e imparciais,

sem envolvimento de questdes politicas no processo decisorio.

Entretanto, com o novo marco legal representado pela Lei n° 986/2021, ao recepcionar
parcialmente no DF a Lei Federal n® 13.465/2017, simplificou procedimentos, regulamentou
importantes instrumentos urbanisticos e, 0 mais importante no que se refere a este trabalho,
ressaltou a importancia da regularizacdo com base na situacao fatica e possibilitou ajustes de

indices urbanisticos mediante aprovacao dos 6rgdos competentes.

Sendo assim, com base nos dados apresentados nesta pesquisa, pode-se afirmar que
houve grandes avancos normativos e que, apesar da complexidade do tema, ha legislacéo
suficiente para viabilizar a regularizagdo fundiaria dos nudcleos urbanos informais, garantir o

acesso a servicos publicos essenciais e a economia formal, como forma de moradia digna, desde
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que haja sensibilidade e compromisso dos agentes publicos com a celeridade e a importancia

que o assunto requer no momento de analisar e aplicar as leis.

Entretanto, como sera analisado no item “4.8.2 — A definicdo da poligonal do projeto de
regularizacdo fundiaria do Por do Sol”, a Lei n® 986/21 ainda submeteu o processo de
regularizagdo as aprovacBes dos oOrgdos distritais, o que d& margem a interpretagdes
discricionarias que impedem trazer para a legalidade toda extensdo dos nucleos urbanos

informais consolidados.

4.7.2 A definicédo da poligonal do projeto de regularizacédo fundiaria do Por do Sol

A definigdo da poligonal de abrangéncia do projeto de regularizacdo fundiéria é um
dos pontos principais e mais complexos de todo processo regularizatorio. Isso porque, para se
obter a area a ser regularizada, € preciso reunir dados sobre a situacdo fundiaria da area, para
identificar posses e propriedades existentes; informacdes urbanisticas, a partir da analise do
PDOT e demais normas relacionadas; e ambientais, com base no licenciamento ambiental e
suas possiveis restricdes; além de avaliacBes técnicas das concessionarias de servi¢cos publicos
sobre a capacidade de atendimento da regido e a existéncia de possiveis interferéncias com
redes de infraestrutura existentes. Apenas com todos os dados reunidos € possivel definir com

exatidao a poligonal de abrangéncia do projeto.

No caso do objeto de estudo deste artigo, a ARIS Por do Sol teve sua poligonal inserida
na Estratégia de Regularizacdo Fundiaria durante a revisdo do PDOT/2009, Lei n° 803, de 25
de abril de 2009 (Figura 38).

166



Figura 38 - Mapa da Area de Regularizacio de Interesse Social - ARIS Por do Sol
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Fonte: DIUR 09/2016 — SEGETH/DF

O PDOT/2009 também criou mecanismos e procedimentos para a regularizacdo da
ARIS Por do Sol, ao inseri-la em Zona Urbana de Uso Controlado Il (Figura 39), caracterizada
por reunir areas de significativa sensibilidade ambiental, que exigem ocupacdo e uso urbano
disciplinado no sentido de proteger os atributos naturais, especialmente os solos e 0s recursos
hidricos, superficiais e subterraneos, o que exige a convergéncia entre 0 zoneamento urbanistico
do PDOT e os zoneamentos ambientais. Para isso, a Zona Urbana de Uso Controlado Il tem
diretrizes especificas de planejamento territorial, tais como: refor¢ar o uso habitacional de baixa
e média densidade populacional; proteger os atributos naturais; estabelecer medidas de controle
ambiental para protecdo das unidades de conservacdo, e, especialmente, do entorno das
unidades de protecdo integral; regularizar os assentamentos informais com recuperacao de
danos ambientais causados pelo processo de urbanizacdo; e planejar a infraestrutura de
saneamento ambiental previamente & ocupacéo urbana, respeitando a capacidade de suporte dos
corpos hidricos receptores dos efluentes.
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Figura 39 - Mapa de Zoneamento em rela¢do ao PDOT

Fonte: Diretriz Urbanistica Especifica — DIUPE 18/2023 — SEDUH/DF

Com a informacéo sobre a viabilidade do processo de regularizagdo autorizado pelo
PDOT, foi possivel fazer a analise fundiaria da regido que, conforme apresentado no item “4.4
— Caracterizacdo Fundiaria” deste estudo, esclareceu que toda a gleba pertence ao patrimodnio
da Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP que, como legitima proprietaria, sera
responsavel por levar a registro cartorial o projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria do

assentamento.

Outra analise inicial de extrema importancia para continuidade dos trabalhos é a
definicdo do parametro urbanistico de densidade a ser adotado no projeto de regularizacdo
fundiéria, tratado no item 4.8.1 deste estudo, que determina a quantidade de habitantes
residentes pela area da regido, para avaliar tecnicamente a capacidade de atendimento das redes
de infraestrutura, de modo a autorizar ou restringir a fixacdo dos ndcleos urbanos informais no
local onde estdo consolidados. Conforme apresentado, o 6rgao gestor do territério autorizou,

por meio da Lei n® 986/2021, a regularizacdo com base na situagéo fatica e possibilitou ajustes
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de indices urbanisticos mediante aprovacdo dos 6rgdos competentes. Esse entendimento, de
modo geral, permite a regularizagdo integral do assentamento como ele esta consolidado, desde

que respeitadas as condicionantes urbanisticas e ambientais.

Sendo assim, é preciso entender o contexto ambiental em que o nucleo urbano informal
consolidado esté inserido para identificar os recursos naturais da area, como vegetacao, fauna,
solo e agua; e a existéncia de areas de preservacdo permanente ou de risco ambiental. Conforme
detalhado no item “4.5 — Caracterizagdo Ambiental”, 0 Por do Sol esta inserido, em parte, na
Area de Protecdo Ambiental (APA) do Planalto Central, instituida por meio do Decreto Federal
s/n, de 10 de janeiro de 2002. Essa area corresponde a categoria de unidade de conservacao de
uso sustentavel, de acordo com o Sistema Nacional de Unidades de Conservacdo — SNUC, Lei
n°® 9.985, de 18 de julho de 2000, com plano de manejo e zoneamento aprovados pela Portaria
n°® 28, de 17 de abril de 2015 (Brasil, 2002; Brasil, 2000; Brasil, 2015).

Outra referéncia ambiental determinante para definicdo da poligonal do projeto sdo os
limites, a leste, com parte da zona de amortecimento da Area de Relevante Interesse Ecol6gico
Juscelino Kubitschek - ARIE JK e, ao sul e oeste a ZP2 - Zona de Preservacdo Melchior da
ARIE JK, conforme verifica-se na Figura 40 a seguir, que representa a localizagdo da ARIS Por

do Sol em relagdo com a ARIE JK.
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Figura 40 - Localizacéo da Area de Relevante Interesse Ecoldgico Juscelino Kubitschek — ARIE JK
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Fonte: Elaboragéo propria

Entretanto, com a fiscalizacdo do territorio ineficiente pelo Estado, foi verificado, a
partir de levantamento topografico cadastral realizado apds a aprovacdo do EIA/RIMA, o
crescimento do nucleo urbano informal sobre a Unidade de Conservagao, com a construgdo de
residéncias irregulares dentro da poligonal da ARIE JK. Sendo assim, para permitir a
regularizacdo de toda ocupacao sem deixar nenhuma area consolidada de fora do processo, por
meio da Lei Complementar n® 885, de 24 de julho de 2014, foi alterada a poligonal da ARIE
JK. A readequacéo se deu por meio de Lei Complementar porque havia sido estabelecida pela
Lei Complementar n° 635, de 9 de agosto de 2002, e, ap0s a sua aprovagdo, ampliou a area da
ARIE JK de 2.608 hectares para 2.994 hectares, ou seja, um acréscimo de 386 hectares em seu
tamanho original, protegendo, assim, as cabeceiras do Ribeirdo Taguatinga e do rio Melchior,
mesmo com a exclusdo da area do nucleo urbano informal consolidado na época (Distrito
Federal, 2014, art. 2°; Distrito Federal, 2002, art. 2°).

Apesar de a mudanca da poligonal da ARIE JK representar a eliminagdo das areas de
conflito com as areas ocupadas, a possibilidade de regularizacdo fundiaria e de execucdo de
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obras de infraestrutura e melhoramentos nas moradias, ela abrangeu apenas os limites da
Unidade de Conservacdo e ndo alterou o zoneamento rural da &rea retirada da ARIE JK,
submetendo a regido a legislacdo que dispGe sobre as areas rurais, como a regularizacao
realizada a partir de lotes dimensionados com a fracdo minima exigida no DF, de 2 hectares.
Para regularizacdo de lotes com caracteristicas urbanas nessa regido alterada, sera preciso a
aprovacao de lei complementar para alteracdo de zoneamento e, também, para alteracdo do uso
do solo (Figura 41).

Figura 41 - Mapa de Zoneamento atualizado apo6s alteracao da poligonal da ARIE JK

Legenda:
[ Zona Rural de Uso Controlado Poligonal de projeto do Par do Sol
[[] Zona Urbana Consolidada Area de Relevante Interesse Ambiental
[T Zona Urbana de Use Controlado II (ARIE JK)

Fonte: Elaboragdo propria com dados do Geoportal/DF

No entanto, infelizmente, a acdo do Estado ndo acompanha a dindmica da
informalidade, e, com a demora do processo de regularizacdo do ndcleo urbano informal e a
continuidade da fiscalizacdo ineficiente do territério pelo Estado, o Pér do Sol permaneceu

crescendo, avangando mesmo sobre a nova poligonal da ARIE JK alterada (Figura 1Figura 42).
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Figura 42 - Mapa de ocupacdes irregulares no interior da ARIE JK

Legeda
0 250 500.m ARIS Pr do Sol % ARIE JK . OcupagBes interior ARIE JK @
Fonte: Elaboragéo propria a partir de informagdes do Geoportal/SEDUH/GDF

Era importante, entdo, verificar a possibilidade de inclusdo dessas novas ocupagdes ao
processo de regularizacdo, analisando, para isso, a evolucdo da legislacdo urbanistica e
ambiental ocorrida nos ultimos anos, considerando, por exemplo, o disposto no novo Cédigo
Florestal Brasileiro, Lei n® 12.651/2012, apresentado no item 2.1.13 deste estudo:

Art. 64. Na Reurb-S dos ntcleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservacdo Permanente, a regularizacdo fundiaria sera admitida por
meio da aprovacao do projeto de regularizagédo fundiaria, na forma da lei

especifica de regularizacdo fundiaria urbana (Redacdo dada pela Lei n°
13.465, de 2017).

§ 1° O projeto de regularizagdo fundiaria de interesse social devera
incluir estudo técnico que demonstre a melhoria das condi¢des ambientais
em relacdo a situacdo anterior com a ado¢do das medidas nele
preconizadas.

§ 2° O estudo técnico mencionado no § 1° devera conter, no minimo, os
seguintes elementos:

| - caracterizagdo da situacdo ambiental da area a ser regularizada;

Il - especificagdo dos sistemas de saneamento basico;
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Il - proposi¢do de intervengdes para a prevengdo e o controle de riscos
geotécnicos e de inundagdes;

IV - recuperacdo de dareas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizacao;

V - comprovacdo da melhoria das condi¢des de sustentabilidade urbano-
ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupagao
das areas de risco e a protecdo das unidades de conservagdo, quando for o
caso;

VI - comprovacdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada
pela regularizacdo proposta; e

VII - garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'agua (Brasil, 2012,
art. 64, grifo nosso).

Essa possibilidade foi reiterada na Lei Complementar Distrital n® 986/2021, detalhada

no item 2.1.16 desta pesquisa:

§ 2° Constatada a existéncia de nucleo urbano informal situado, total ou
parcialmente, em Areas de Preservacdo Permanente — APP, em Areas de
Protecdo de Manancial — APM ou em area de unidade de conservacao de
uso sustentavel, exceto os parques ecoldgicos, a Reurb deve observar
também o disposto nos arts. 64 e 65 da Lei federal n°® 12.651, de 25 de
maio de 2012.

8§ 3° No caso disposto no § 2°, é obrigatdria a elaboragéo de estudos técnicos
que justifiguem as melhorias ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao
informal anterior, inclusive por meio de compensac¢Bes ambientais, quando for
0 caso.

§ 4° No caso de a Reurb abranger area de unidade de conservagdo de uso
sustentavel que, nos termos da Lei Complementar n® 827, de 22 de julho de
2010, admita regularizacdo, deve ser exigida também a anuéncia do 6érgao
gestor da unidade, desde que estudo técnico comprove que essas intervencdes
de regularizacao fundiaria implicam a melhoria das condi¢cdes ambientais em
relacdo a situacdo de ocupacédo informal anterior (Distrito Federal, 2021, art.
50).

Verifica-se que, ao recepcionar a Lei Federal n® 13.465/2017, a Lei Distrital cogitou a
possibilidade de regularizar ocupagdes dentro de area de unidade de conservacao sustentavel,
desde que realizado estudo técnico que justifique as melhorias ambientais, mas incluiu, para
isso, a possibilidade de pagamento de compensagdo ambiental e a anuéncia do 6érgdo ambiental,
tema que serd melhor detalhado no item “4.7.4 - A obrigatoriedade de pagamento de
Compensacao Ambiental para projetos de regularizacdo fundiaria de interesse social no Distrito

Federal” desta pesquisa.
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Faz-se necessario, além disso, verificar a variagdo das dimensdes da Area de
Regularizacao de Interesse Social — ARIS Pér do Sol, prevista no PDOT, para o poligono final
das areas em que se pretende regularizar, verificando as inovacles trazidas pela Lei n°
986/2021 que, em seu art. 29, alterou 0 PDOT/2009, estabelecendo:

Art. 125. Para fins de regularizagdo fundiaria e ordenamento territorial no
Distrito Federal, sdo reconhecidas como Areas de Regularizacao:

§ 2° Os poligonos das Areas de Regularizacio e dos Setores Habitacionais
indicados no Anexo Il, Mapa 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C, desta Lei
Complementar podem ser ajustados quando da elaboracdo do projeto de
regularizacdo fundiaria urbana, visando garantir a melhor qualificagcdo do
projeto e a observancia das restricGes socioambientais do territorio, sendo
respeitado o limite de:

I — 20% em relacdo ao poligono original, quando localizados em ARIS e
Parcelamentos Urbanos Isolados — PUI-S; [...]

§ 3° O ajuste de poligono indicado no § 2° esta condicionado a anuéncia da
unidade de planejamento do 6rgdo gestor do desenvolvimento territorial e
urbano do Distrito Federal. [...]

§ 5° A ampliacdo de poligonal de que trata o caput também pode ser aplicada
aos Setores Habitacionais indicados nesta Lei Complementar, de forma a
adequa-la aos ajustes realizados pelos processos de regularizacdo (Distrito
Federal, 2009, art. 125).

Essa redacdo foi inovadora, pois, até a aprovacdo da nova lei de regularizacdo, o Plano
Diretor permitia a ampliacdo do poligono em apenas 10% da area original. Essa alteracéo,
entdo, reconheceu que o intervalo de 10 anos para a revisdo do PDOT é muito grande para
acompanhar a dindmica dos parcelamentos informais e ampliou a capacidade de atuacdo dos
projetos de regularizacdo. Todavia, apesar de a Lei n°® 986/2021 ser uma norma especifica e,
portanto, de especificidade local e de competéncia do Distrito Federal, é importante ressaltar
que essa limitacdo ndo estd presente na Lei Federal n°® 13.465/2017, ficando a acdo
regularizatoria ainda limitada pela legislacdo distrital a um indice que pode inviabilizar a

inclusdo de todas as areas informais consolidadas da regido.

Compreende-se, entdo, que é possivel aumentar o poligono da ARIS P6r do Sol previsto
no PDOT/2009 em até 20%, inclusive avancando sobre Unidade de Conservacdo de Uso
Sustentavel, como é o caso da ARIE JK, desde que sejam aprovados pelo 6rgdo ambiental
estudos técnicos que justifiguem as melhorias ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao

informal anterior, inclusive por meio de compensacdes ambientais, quando for o caso. E
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preciso, contudo, ainda analisar as restricbes ambientais identificadas pelo licenciamento

ambiental corretivo aprovado.

Para isso, é preciso analisar as condi¢Bes de regularizacdo das ocupacdes ao que
estabelece 0 Zoneamento Ambiental do Plano de Manejo da ARIE JK aprovado pela Instrugéo
Normativa n° 03/2021-IBRAM (Figura 43).

Figura 43 - Mapa da area ocupada sobreposta ao Zoneamento Ambiental do Plano de Manejo da ARIE
JK, aprovado pela Instru¢do Normativa n° 03/2021-1BRAM

Legenda

] &RIE X /2 B zc 3 &Ig
Zoneamento da ARIE X [ ZC_1 BRASILIA
At |2 @ 2o ‘s

Elaborado pela DIRUC-III

Fonte: Arquivo IBRAM — DIRUC-II1 (2022)

De acordo com a Instrucdo Normativa n°® 3/2021, no Art. 3° tm-se as seguintes

diretrizes gerais:
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Art. 3° Sfo diretrizes gerais da Area de Relevante Interesse Ecoldgico
Juscelino Kubitschek:

| - proibigéo de parcelamentos rurais e urbanos;

Il - proibicdo de atividades ndo relacionadas a agricultura, agropecuaria e
agroindustria de baixo impacto;

111 - irredutibilidade da &rea total; [...]

VII - proibicdo da utilizacdo de fossas negras ou equivalentes e o langamento
ou disposicdo de esgotos sanitarios, sem tratamento;

VIII - proibi¢do da queima de materiais de qualquer natureza, exceto quando
da realizacdo de aceiros devidamente autorizados pela administracdo da UC e
pelo érgdo ambiental;

IX - proibigdo da supressédo da vegetacdo nativa, exceto mediante autorizagéo
do 6rgdo ambiental; [...]

X1 - a implantacdo de atividades potencialmente poluidoras no interior da
ARIE JK devera ser licenciada ambientalmente, de acordo com a legislagédo
vigente, bem como, considerara os seguintes critérios:

a) a exigéncia de monitoramentos periddicos da qualidade da agua do solo e
do ar durante as fases de instalacéo e operag&o, as expensas do empreendedor;
e

b) o licenciamento devera ser aprovado pelo conselho gestor da ARIE JK. [...]

X1 - a utilizacdo dos recursos hidricos superficiais e subterraneos devera
respeitar as normas de outorga estabelecidas na legislagdo ambiental vigente;

X1V - proibida a realizagdo de atividades com potencial para causar acelerada
eroséo do solo;

XV - proibido o uso de agrotoxicos e biocidas em desacordo com a legislagdo
vigente;

XVI - a cessdo de areas do interior da ARIE JK para a instalagdo de atividades
de utilidade publica e interesse social s6 podera ser permitida apds anuéncia
do 6rgéo ambiental e do Conselho Gestor da UC; [...] (Distrito Federal, 2021,
art. 3°, grifo nosso)

Verifica-se que, no zoneamento, as areas ocupadas estdo inseridas em Zona de Uso

Divergente - ZUD e em Zona de Amortecimento 2 - ZA 2. Foi estabelecido para a Zona de Uso

Divergente:

Art. 23. A Zona de Uso Divergente - ZUD tem como objetivos gerais:

I - reduzir os impactos ambientais decorrentes do parcelamento do solo; e

Il - conter 0 avan¢o da ocupacdo urbana.

Art. 24. Ficam estabelecidas as seguintes normas para a Zona de Uso
Divergente - ZUD: [...]
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Il - proibido o uso urbano;
111 - proibido o parcelamento do solo; [...]

Aurt. 25. S8o previstas para a Zona de Uso Divergente - ZUD as seguintes acfes
prioritarias:

I - regularizacdo fundiaria de ocupagdes irregulares, nos casos previstos na
legislacéo;

Il - desconstituicdo de parcelamento de solo e ocupagdes irregulares nos casos
previstos na legislacdo vigente;

111 - desconstituicdo de atividades ndo permitidas;
IV - fiscalizacdo constante;
V - recuperacao de areas degradadas; e

VI - recuperagéo integral das APPs (Distrito Federal, 2021, art. 23).

Para a Zona de Amortecimento 2, foi determinado:
Art. 20. A Zona de Amortecimento 2 - Perimetral Verde - ZA 2 tem como
objetivos gerais:
I - coibir 0 avanco de ocupagdes irregulares na ARIE JK;
I1 - coibir o langamento de materiais poluentes nas bordas da ARIE JK; [...]

Art. 21. Ficam estabelecidas as seguintes normas para a Zona de
Amortecimento 2 - Perimetral Verde - ZA 2: [...]

Il - permitido o uso urbano, focado em equipamentos de uso comunitario,
desde que respeitadas as normas de uso e diretrizes urbanisticas estabelecidas
no PDOT DF e na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo do Distrito Federal (LUOS
- DF);

111 - proibido o uso residencial;

IV - permitido o uso comercial, desde que licenciado pelo érgdo da gestdo
ambiental do DF e aprovado pelo Conselho Gestor da ARIE JK;

V - permitida a implantagdo de infraestrutura de saneamento e de interesse
publico, desde que licenciada pelos 6rgdos ambientais competentes e
aprovada pelo Conselho Gestor da UC; VI - proibida a atividade de média e
alta incomodidade; e

VII - proibida a intervencdo em APPs, incluindo ocupacéo.

Art. 22. S&o previstas para a Zona de Amortecimento 2 - Perimetral Verde -
ZA 2 as seguintes acOes prioritarias: [...]

Il - regularizacdo fundiéria de ocupacdes irregulares, nos casos previstos na
legislagdo permite;

Il - desconstituicdo de parcelamento de solo e ocupag®es irregulares nos
casos previstos na legislacéo vigente;

IV - desconstituigcdo de atividades ndo permitidas;
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V - recuperacdo de areas degradadas e de processos erosivos; [...]

VIII - restrigdo das estruturas as normas e diretrizes urbanisticas estabelecidas
no PDOT-DF e na LUOS-DF; e

IX - elaboracdo de projetos urbanisticos em atendimento ao PDOT-DF e a
LUOS-DF. [...] (Distrito Federal, 2021, art. 20-22)

Observa-se, entdo, que a lei distrital submete a regularizac¢ao de unidades localizadas no
interior de unidades de conservacdo de uso sustentvel ndo apenas a realizacdo de estudos
técnicos que demonstre a melhoria das condi¢fes ambientais em relacdo a situacdo anterior,
com a ado¢do das medidas nele preconizadas; mas a aprovacdo do 6rgdo ambiental. Sendo
assim, verificou-se que, de acordo com o zoneamento ambiental da ARIE JK, as ocupacdes
inseridas em Zona de Uso Divergente - ZUD ndo estdo de acordo com as diretrizes e finalidades
da Unidade de Conservacdo determinadas pela Instrucdo Normativa n°® 3/2021. Identificou-se
que, neste caso, & proibido o parcelamento de solo e, como acdo prioritaria, esta a
desconstituicdo de parcelamento de solo e ocupagOes irregulares nos casos previstos na
legislagdo vigente, tornando invidvel a permanéncia dos lotes implantados no interior da ARIE
JK.

A poligonal do projeto de regularizacdo fundiéria do Por do Sol deve, entdo, respeitar
os limites da Area de Relevante Interesse Ecoldgico Parque Juscelino Kubitschek — ARIE JK,
considerando, ainda, as restricdes ambientais estabelecidas pelos estudos geotécnicos e o Plano
de Recuperaco de Areas Degradadas - PRAD constantes na Licenca de Instalacdo Corretiva
n°05/2021 (Figura 44).
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Figura 44 - Mapa de restri¢des ambientais do Pér do Sol

Legenda a

0 100 200m —— Poligonal de Projetol] Periculosidade 6  [E Aterro Sanitério Nascentes (A)
e [ Area Contaminada [BH] APP de Declividade || APP Nascente

Fonte: Elaboragao propria a partir das informages da Licenca de Instalagdo Corretiva n® 05/2021

A partir da analise dos estudos geotécnicos e do PRAD, constatou-se que, como 0
objetivo de cada um ¢é diferente, ndo ha incompatibilidade entre os dois. Entendeu-se que o
estudo do PRAD complementa as areas de desocupacdo por risco geotécnico, pois considera
outras variaveis de riscos a saude humana e, principalmente, envida esforcos no sentido de
atingir seu objetivo principal de assegurar a manutencdo e a recuperacdo dos servicos
ambientais do meio ambiente fisico e bidtico. Concluiu-se, entdo, que as areas de desocupacao
propostas no PRAD que excedem as do estudo de risco sdo essenciais para a populacdo

remanescente do Por do Sol.

Sendo assim, apés andlise de todas as informacdes fundiarias, urbanisticas e ambientais
reunidas ao longo do processo, foi possivel definir a poligonal definitiva do projeto de
regularizagdo fundiaria do Pér do Sol (Figura 45).
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Figura 45 - Mapa de sobreposi¢do da ARIS Por do Sol com a poligonal do projeto de regularizacdo

Legenda
0 100 200m [ Poligonal de Projeto - Por do Sol ) ARIS Por do Sol @

e el

Fonte: Elaboracdo propria

Verificou-se que a poligonal prevista no PDOT para a ARIS P6r do Sol tinha area de
115, 62 hectares, enquanto que o poligono do projeto de regularizacéo fundiaria abrangeria uma

area de 103,97 hectares, uma reducao de pouco mais de 10% da area prevista em 20009.

4.7.2.1  Conclusdes parciais

Com base nos dados apresentados, verifica-se que a Lei Federal n°® 13.465/2017 é mais
abrangente e permissiva quando dispde sobre regularizacao fundiaria de interesse social do que
a Lei Distrital n°® 986/2021 e tem o foco sempre na regularizacdo integral dos ndcleos urbanos
informais, utilizando como ponto de partida a situacdo fatica consolidada dos assentamentos
encontrada no momento do inicio do processo. Para isso, ndo estabelece limitacdo de
porcentagem méaxima de area a ser acrescida da poligonal prevista nos planos diretores locais e
determina a elaboracéo de estudos técnicos que justifiguem as melhorias ambientais em relacéo
a situacdo de ocupacdo informal anterior, 0 que € extremamente simples de comprovar. Isso

porque a permanéncia da informalidade priva a populacéo de saneamento béasico, o que leva ao
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descarte irregular de residuos sélidos e esgoto, contaminando o solo, a d&gua e o ar, prejudicando
a salde da populacdo e dos ecossistemas; causa danos a vegetacao nativa, ao solo e aos recursos
hidricos, podendo levar a perda da biodiversidade e a degradacdo dos ambientes naturais; e
aumenta a vulnerabilidade da populacdo a desastres naturais, como deslizamentos de terra,

inundagdes ou incéndios.

Todavia, apesar de a Lei n° 986/2021 ser uma norma especifica e, portanto, de
especificidade local e de competéncia do Distrito Federal, ao restringir a possibilidade de
ampliacdo dos poligonos das Areas de Regularizagdo e dos Setores Habitacionais indicados no
Anexo I, Mapa 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C do PDOT em apenas 20%, ela permite ampliar
consideravelmente a area regularizavel dos ndcleos urbanos informais, mas restringe por lei a
acao regularizatéria de modo que pode inviabilizar a inclusdo de todas as areas informais

consolidadas na ARIS.

No caso do P6ér do Sol, esse acréscimo ndo chegou a ser um impeditivo porque outra
norma especifica acrescentada ao que estabelece a Lei Federal, a que submete o processo de
regularizacdo fundiaria dentro de unidades de conservacdo de uso sustentivel & anuéncia do
6rgdo ambiental e ndo apenas a elaboracdo de estudos técnicos que justifiguem as melhorias
ambientais em relacdo a situacdo de ocupacdo informal anterior, limitou a abrangéncia do
projeto urbanistico ao que determina o plano de manejo do parque, instituido pela Instrucéao
Normativa n° 3/2021, que é uma portaria publicada pelo 6rgdo ambiental, proibindo o
parcelamento de solo e, como acgdo prioritaria, a desconstituicdo de parcelamento de solo e

ocupacdes irregulares no interior da ARIE JK.

Essa limitagdo estabelecida por esse normativo de 2021 denota a rigidez eventual e
discricionaria do Poder Publico, tendo em vista que a ARIE JK é uma unidade de conservacao
de uso sustentavel e ndo de protecdo integral, que ja teve sua poligonal alterada por meio da Lei
Complementar n° 885, de 24 de julho de 2014, para permitir a regularizacdo fundiaria de todo
0 nucleo urbano consolidado a época, e que, se ha necessidade de nova alteracao, deve-se a

fiscalizacéo ineficaz do Estado, ndo sendo uma inovagao processual.

E as implicacOes negativas da exclusdo dessas areas do processo de regularizagéo séo
inimeras, pois, usualmente, como ndo ha producdo habitacional governamental capaz de
oferecer a esses moradores residéncias em areas legalizadas, na maior parte das vezes, eles sao
mantidos onde estdo implantados, mas sem possibilidade de receberem a titularidade de seus
imdveis, sem acesso a infraestrutura publica e sem integracdo com o restante da cidade. Nessas
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condigdes, os moradores convivem diariamente com risco de despejo e com conflitos de posse
e disputas de terra, expondo-0s a situacdes de instabilidade, violéncia que ampliam a exclusdo

e a desigualdade social.

Como solucéo para este grave problema social, propde-se, entéo, a superveniéncia do
processo de regularizagdo sobre os critérios especificos estipulados pelo plano de manejo da
ARIE JK, utilizando a possibilidade de ampliacdo dos poligonos das Areas de Regularizagio e
dos Setores Habitacionais indicados no Anexo I, Mapa 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C do PDOT em
20% estabelecida pela Lei n° 986/2021, e permitindo a flexibilizacdo da aplicacdo da lei
ambiental em unidades de conservacdo de uso sustentavel para autorizar a regularizagéo
fundiaria integral de todo Pér do Sol, inclusive das ocupacdes existentes dentro da ARIE JK,
considerando, para isso, possiveis restricbes ambientais e a realizacdo de estudos técnicos que
justifiquem as melhorias ambientais em relacdo a situacao de ocupacao informal anterior. Além
disso, € de fundamental importancia, apos a regularizacdo do ndcleo urbano informal, ampliar
e qualificar as acdes de fiscalizacdo, tanto no ambito urbano, pela Secretaria de Estado de
Protecdo da Ordem Urbanistica do Distrito Federal - DF LEGAL, quanto da unidade de
conservagdo, pelo Instituto Brasilia Ambiental — IBRAM/DF, érgdo ambiental, para impedir o

aparecimento de novas invasoes e colocar um fim na informalidade na regido.

Sendo assim, determinada a poligonal de abrangéncia do processo de regularizacéo
fundiaria do P6r do Sol, é possivel dar continuidade ao projeto de urbanismo e solucionar um
grande problema dos ndcleos urbanos informais: o enderecamento, que seréa detalhado no item

a sequir.

4.7.3 O enderecamento como acao de incluséo social

O que dizer da cassacéo de fato de direitos a que era submetido o cidadao que,
ao comparecer a um érgao publico para exigir uma melhoria, descobria, entre
humilhado e atdnito, que, apesar de pagarimpostos, sua casa, sua rua nao
constavam no mapa?

Mario Covas (Cazzolato, 2005, p. 27).

Segundo Ross (2019, p. 147), enderegcamento € o processo de identificar e localizar
um lugar no espaco. Ja a Organizacao das Nacdes Unidas, em publicacéo elaborada em parceria
entre 0 Banco Mundial e a Dire¢do Geral da Cooperacdo Internacional e do Ministério dos
Negaocios Estrangeiros da Franca, avancou, definindo enderegamento como uma operagéo que

permite localizar no terreno um lote ou um edificio por meio de um sistema de mapas e placas
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das vias rodoviarias, a partir da numeracdo ou da denominacgéo destas vias e dos edificios, mas
também estendeu o conceito as redes e aos servigos urbanos, podendo-se, assim, ndo apenas
enderecar um edificio, mas também equipamentos urbanos, como postes de iluminacao publica,

terminais de taxi, quadras de esportes, etc (ONU, 2018, p. 2).

Entretanto, no processo de constitui¢cdo de um nucleo urbano informal, principalmente
os de baixa renda, as ocupacdes surgem de forma espontanea, sem planejamento ou autorizagédo
do poder puablico, normalmente organizada por lideres comunitarios ou associacdes de
moradores, geralmente para pessoas que ndo conseguem acessar o mercado imobiliario formal.
Esses locais sem endereco formal, negligenciados pelo Estado, sdo mais vulneraveis ao dominio
do crime organizado, entdo, dotar estas localidades de endereco possibilita que o poder
municipal tome conhecimento de uma area que sabe existir, mas que conhece muito pouco
(Farvacque-Vitkovic et al., 2005) e contribui para a criacdo de um mapa da cidade real e de
cadastros de informacdes urbanas e demogréaficas, que auxiliam o planejamento e execucdo de
acOes relacionadas a questfes sanitarias, de seguranca e zeladoria, propiciando uma melhor

gestdo de recursos publicos.

Dessa forma, em ultima analise, o enderegcamento proporciona a Administracdo
Publica a capacidade de atuar em quatro areas prioritarias: (a) recolhimento de informactes
do contexto da cidade informal que permitem qualificar o planejamento urbano da regido, (b)
programacao os investimentos, (c) manutencdo de equipamentos e de infraestruturas publicas
e (d) melhora da mobilizacéo dos recursos locais (Farvacque-Vitkovicet al., 2005, p. 2).

Entretanto, como a a¢do governamental ndo consegue acompanhar o crescimento dos
nacleos urbanos informais, as familias desenvolvem seus préprios meios ndo oficiais de se
identificarem e localizarem no espaco, utilizando, para isso, nomes de ruas ou de logradouros
ndo oficiais baseados em referéncias fisicas do local, como, por exemplo, Rua da Ladeira,
Avenida das Castanheiras, etc; ou em referéncias sociais, como nome de politicos e lideres
comunitarios, como Rua da D. Maria, Travessa do Jurandir, etc. E, devido a falta de
procedimentos técnicos, € comum, nesses locais, existirem enderecos repetidos, vias com
numeracgdes ndo sequenciadas e descontinuadas que, além de gerar inUmeros transtornos aos
moradores, prejudica a gestdo eficiente dos servicos publicos e denota certa fragilidade da
soberania do Estado sobre o territorio. Como se localizar em uma cidade em constante
crescimento? Como orientar rapidamente as ambulancias, os bombeiros e 0s servigos de
seguranc¢a? Como enviar correspondéncias? Como localizar avarias em redes de infraestrutura

publica? Como assegurar a cobranca dos impostos?
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A rigor, a utilizacdo de sistemas de informagdes geogréficas e de indicadores
microlocalizados para politicas publicas tende a responder um problema
basico: onde agir (Souza; Torres, 2003, p.27).

A realidade caracterizada pela falta de informacdes e regulacao nesses locais prejudica
acOes governamentais e tomada de decisOes estratégicas, seja na oferta de servicos publicos, na
fiscalizagdo e zeladoria das atividades urbanas, mas também impede o exercicio de
determinados direitos civis e contratuais por parte da populacéo, que depende de comprovacéo
de endereco para realizar cadastros que podem variar da matricula de uma crianga na rede de

ensino a abertura de uma conta corrente em uma instituicdo bancaria.

H4, ainda, o impacto social de morar em um local que ndo tenha endereco formal.
Mello et al. (2010) consideram que enderecos informais sdo comumente associados a
ilegalidade e a criminalidade, o que compromete o reconhecimento de direitos de seus
moradores. Segundo Barreto (2014, p. 16), sdo comuns os relatos de moradores rejeitados no
mercado de trabalho devido a discriminacéo e a desconfianca dos empregadores, o que o0s leva
a esconder seus enderecos para aumentar as chances de contratacdo. De acordo com Silva
(2021, p. 118), quando conveniente, por exemplo, na conquista de algum beneficio social, o
cidad&o se declara morador da favela, entretanto, no momento da busca de um emprego, utiliza
outro endereco, geralmentede um bairro formal, para ndo ser estigmatizado.

Nesse sentido, a melhor maneira de intervir e melhorar a qualidade de vida da
populacdo dos nucleos urbanos informais e buscar o enderecamento oficial é iniciando o
processo de regularizacdo fundiaria. Uma das primeiras agdes para atuar nesses assentamentos
espontaneos € a realizacdo do procedimento de selagem da populacdo, que consiste em um
levantamento de campo executado com o intuito de identificar, a partir de levantamento
topografico ou fotos aéreas, os imdveis ocupados, a fim de vincular os moradores, por meio de
selos, a localidade ocupada (Figura 46), de modo a garantir o direito de propriedade, mesmo
que ndo exatamente no local onde residem. Esta incerteza se deve a necessidade, no processo
de regularizacéo, de realocacéo de residéncias em virtude de restricbes ambientais, questdes de
seguranca identificadas pela Defesa Civil ou pela implantacdo de redes de infraestrutura,
principalmente de drenagem pluvial e de esgotamento sanitario, que dependem da inclinacéo

do relevo para sua funcionalidade, onde essas residéncias estdo implantadas.
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Figura 46 - Fotos ilustrativas do procedimento de selagem de ndcleos urbanos informais no DF

AGUA QUENTE

BLOCO 2-CJ (

Fonte: Acervo proprio do autor

O relatorio da selagem deve incluir informacGes como endereco, tamanho, tipo de
construcdo e nimero de moradores de cada lote. Apds a identificacdo dos imdveis, o0s técnicos
devem demarcar os limites de cada um. Essa demarcacdo é importante porque servira de base
inicial para o projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria, e pode ser realizada por meio de
marcos fisicos, como placas ou postes, ou por meio de georreferenciamento. Ap6s a demarcagédo
dos imdveis, a selagem deve ser publicada em edital, a fim de que os moradores possam

apresentar eventuais contestacgoes.

E importante ressaltar que a selagem é uma etapa complexa, que requer a atuacio de
profissionais qualificados que devem ter conhecimento técnico sobre regularizacdo fundiaria e
legislacdo urbana. Além disso, é importante que o processo de selagem seja realizado de forma
transparente e participativa, a fim de garantir o envolvimento dos moradores e a efetividade da

regularizacdo fundiéria.

Entretanto, apesar da importancia, nem sempre é realizado o procedimento de selagem
e, em virtude da morosidade dos processos de regularizacdo fundiaria, € comum que uma
mesma localidade tenha mais de um endereco informal. 1sso ocorre porque, muitas vezes, 0S
Correios ndo tém cadastrado o nucleo urbano informal, fazendo com que as residéncias nao
tenham endereco e nem Codigo de Enderecamento Postal — CEP. No entanto, como as

concessiondarias de servigos publicos tém programas especificos para o atendimento da
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populacdo de baixa renda em nucleos urbanos informais, como o programa Energia Legal do
GDF, criado pelo Decreto n° 43.328, de 17 de maio de 2022, que prevé a implantacdo de redes
de abastecimento de energia elétrica em areas passiveis de regularizacdo fundiaria; e o
programa Agua Legal da CAESB, criado a partir da Resolucéo n°® 14, de 27 de outubro de 2011
e do Decreto n° 42.269, de 06 de julho de 2021, que tem o objetivo de regularizar e ampliar os
servicos de saneamento para populacdes abastecidas por ligagdes clandestinas de agua, para
atender os moradores, cada empresa realiza seu cadastro préprio e independente, com a

nomenclatura que julgar mais adequada.

Da mesma forma, a Secretaria de Estado Desenvolvimento Urbano e Habitagdo —
SEDUH, quando realiza levantamento topogréafico cadastral do Distrito Federal a servico da
Secretaria de Estado de Fazenda — SEFAZ para atualizar a base de cobranca do IPTU, também
utiliza nos nucleos urbanos informais enderecos provisorios, apenas para o envio do imposto

enquanto os projetos de regularizacao fundiaria ndo sdo aprovados e registrados.

Verifica-se, entdo, que € possivel e usual que um mesmo lote tenha enderecos diferentes
no cadastro de IPTU da Secretaria de Fazenda, nos Correios, na CAESB, na Neoenergia e 0
informal, criado pelos moradores, o que faz a misséo de criacdo do enderecamento definitivo e

padronizado do projeto de regularizacdo fundiaria ser extremamente complexa.

No caso do Por do Sol, os moradores adotam os endere¢os baseados nas antigas chacaras
objeto de contrato de cessdo de uso da antiga Fundacgdo Zoobotanica, conforme verificado no

item “4.2 — Diagnostico da area” deste estudo e retratado na Figura 47 a seguir.
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Figura 47 - Mapa com enderecamento informal com referéncias histdricas do Pér do Sol

LEGENDA:
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7/ CHACARA 83 A CHACARA 94 L\ CHACARA 101 CHACARA PAVAO

Fonte: Elaboragao propria a partir de vistorias in loco.

No projeto de regularizacdo fundiaria, com o objetivo de padronizar e ordenar o
enderecamento do Por do Sol de maneira clara e criar uma leitura simples e unificada da regiéo,
foi adotado o sistema de Quadras — Conjuntos — Lotes, conforme projeto urbanistico em
elaboracdo. Todas as Quadras foram ordenadas em centenas na forma crescente (100, 101, 102,
103, ...); os Conjuntos, em ordem alfabética (A, B, C, ...), e os lotes foram numerados em
sequéncia numérica simples (1, 2, 3, ...). Os lotes destinados a Equipamentos Publicos
Comunitarios - EPC e Equipamentos Pablicos Urbanos - EPU foram enderecados como Areas

Especiais numeradas sequencialmente por Quadra (Figura 48).
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Figura 48 - Mapa de enderecamento oficial a ser implementado no Por do Sol

Legenda
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O
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0 100 200 m

Fonte: Elaboragdo propria

4.7.3.1  ConclusGes parciais

De acordo com Santos (1996, p.12), o homem é um ser social e territorial, e sua relagcdo
com o espaco é complexa e multifacetada. Segundo o autor, 0 espago, como produto social, é
também produto do homem como ser territorial. Dessa forma, apesar de o endereco formal ndo
ser estabelecido a partir de critérios técnicos, ndo é possivel dissocia-lo da evolugéo historica

da ocupagéo, segundo aspectos fisicos, sociais, culturais e psicologicos.

Segundo Castro (2010, p. 160), o endereco informal, muitas vezes nomeado por
referéncias geogréficas, histdricas ou culturais, € um importante marcador de identidade para
as comunidades que vivem em assentamentos precarios. Ele é um simbolo da histéria e da

cultura local, e ajuda a preservar a identidade da comunidade.

Sendo assim, apesar de o novo enderecamento ser de mais facil compreensdo e
solucionar problemas, como enderecos repetidos e de vias com numeracdes de lotes ndo
sequenciadas e descontinuadas, ele propGe um modelo padrdo, semelhante as demais cidades,
com o sistema de Quadras — Conjuntos — Lotes, mas que desconsidera a origem do Por do Sol,
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a partir do desmembramento das chacaras com producdo agropecudria, que dispunham de
concessdes de uso rural concedidas pela Fundagdo Zooboténica, que faz parte da memoria
coletiva da populacéo. Apesar desta ser uma origem pautada em um procedimento irregular,
ainda ha moradores vivos que participaram da criacdo da cidade e, para eles, a mudanca para
um novo endereco oficial pode ser vista como uma perda dessa identidade, o que pode gerar
resisténcia por parte da comunidade.

Essa dificuldade de adaptacédo a nova proposta de enderecamento pode ser ampliada nos
nacleos urbanos informais de interesse social, cuja populacdo tem menor nivel de escolaridade
e acesso limitado a informacéo. Isso dificulta a comunicagdo do novo projeto de enderecamento

para a comunidade, o que pode gerar confusdo e mal-entendidos.

Para superar essas dificuldades, é importante que o projeto de enderecamento seja
desenvolvido em parceria com a comunidade local. Essa parceria deve garantir que 0 novo
endereco seja adequado as necessidades da comunidade e que seja bem comunicado para a

populacéo.
Sugere-se, entdo, para superar as dificuldades de adaptacdo ao novo enderecamento:

e A adocdo de um enderecamento hibrido entre o atual informal e o proposto pela equipe
técnica do governo, que busgue preservar a Historia do assentamento, mas qualificando
e corrigindo os erros encontrados pela ocupagéo informal,

e O investimento em uma politica massiva de comunicacdo sobre a implantacdo do novo
enderecamento, que deve ser realizada de forma clara e acessivel para todas as faixas
da populacdo. Isso pode ser realizado por meio de reunides, palestras, folhetos
informativos e outros meios de comunicacéo; e

e Aimplementacdo de incentivos para a adesdo ao hovo projeto de enderecamento, como
a melhoria da infraestrutura local, a oferta de servicos publicos ou mesmo a reducéo de

impostos.

A implementacdo de um novo projeto de enderecamento oficial em um nucleo urbano
informal é um desafio, mas é importante para garantir a inclusdo social e a melhoria da

qualidade de vida da populagéo.

Outro fator determinante para a qualidade de vida da populacéo é a preservagdo do meio
ambiente local, uma missdo extremamente dificil em ndcleos urbanos informais de interesse

social, onde a populacdo constroi sem atendimento de critérios técnicos em todos os lugares
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possiveis, incluindo reservas ecoldgicas e areas com restricdes ambientais. A politica distrital
de preservacdo do meio ambiente no processo de regularizacdo fundiaria de interesse social

sera tratada no proximo item desta pesquisa.

4.7.4 A obrigatoriedade de pagamento de Compensacdo Ambiental para projetos de

regularizacéo fundiaria de interesse social no Distrito Federal

A Constituicdo Federal de 1988 estabeleceu que “todos tém direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado”. Considerando tratar-se de um “bem de uso comum do povo e
essencial a sadia qualidade de vida”, o legislador impos ao Poder Publico e a coletividade o
dever de defender o meio ambiente e de “preserva-lo para as presentes e futuras geragdes”
(Brasil, 1988, art. 225).

Anos mais tarde, 0 Codigo Florestal, Lei n®12.651, de 25 de maio de 2012, avanga nesse
entendimento, delegando responsabilidade comum da Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios, em colaboracdo com a sociedade civil, na criacdo de politicas para a preservacao e
restauracdo da vegetacdo nativa e de suas fungdes ecoldgicas e sociais nas areas urbanas e
rurais; estabelecendo normas gerais sobre a protecdo da vegetacdo, areas de Preservacdo
Permanente e as areas de Reserva Legal; a exploracdo florestal; o suprimento de matéria-prima
florestal; o controle da origem dos produtos florestais e o controle e prevencao dos incéndios
florestais; e prevé instrumentos econdmicos e financeiros para o alcance de seus objetivos,

como a Compensa¢do Ambiental (Brasil, 2012, art. 1-A).

Entretanto, a origem histérica do mecanismo da Compensacdo Ambiental esta associada
principalmente aos grandes projetos do setor elétrico brasileiro, em especial aqueles situados
na Amazoénia. Para se implantar uma usina hidrelétrica, em geral, ocorre inundacédo de areas de
vegetacdo nativa para formacdo do reservatorio. 1sso, por si sO, constitui um conjunto de
impactos ambientais bastante significativos, principalmente quando a topografia da regido
propicia a inundacao de grandes areas. Esses impactos sdo sentidos pela parcela do ecossistema
onde se insere 0 empreendimento, com perdas expressivas de espécies vegetais e animais, mas
também por comunidades de povos originarios que usufruem historicamente do territorio e o

utilizam para subsisténcia.
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Casos como esse, em que ha impossibilidade de recuperacdo total dos bens ambientais
afetados pelos empreendimentos. justificam, entdo, o uso de medidas compensat6rias como
forma de reparacdo civil pelo dano causado, em consonancia com o principio do poluidor-
pagador, um dos principios gerais do Direito Ambiental. A medida compensatoria esta prevista
no art. 3° da Lei n° 7.347, de 24 de julho de 1985, que preceitua que a agdo civil publica podera
ter por objeto o cumprimento de obrigacdo de fazer ou néo fazer, que inclui a recuperagéo

especifica, e a reparacdo por equivalente, nos demais casos (Brasil, 1985, 3°-11).

Dessa forma, a criacdo de areas de protecdo destinadas a servir de testemunho das
caracteristicas do ambiente original foi defendida pelo meio académico, dando origem ao
mecanismo da Compensacdo Ambiental. Neste sentido, o0 empreendedor que alterasse, com a
implantacdo do seu projeto, uma parcela do ambiente natural, seria obrigado a viabilizar a
existéncia de uma unidade de conservacdo de protecdo integral que teria, dentre outras
finalidades, o objetivo de manter, para as futuras geracdes, areas com caracteristicas as mais
semelhantes possiveis as da regido afetada. A Compensacdo Ambiental surgiu, entdo, como
forma de criacdo de areas voltadas a conservacdo da biodiversidade das areas afetadas pelos
empreendimentos, em uma tentativa de assegurar o desenvolvimento sustentavel a partir do

equilibrio entre o crescimento econdmico e o respeito ao meio ambiente.

No geral, a expressdo “compensagido”, quando relacionada com o ambiente, é utilizada
em dois sentidos: 0 amplo, que significa uma forma de reparagéo que compreende a recuperagédo
de um ambiente alterado por uma atividade ou empreendimento, sem prejuizo de outras
medidas adotadas — de natureza pecuniaria ou ndo; e o estrito, empregado quando se refere a
“medidas compensatorias”, em que se refere a medidas de cunho ndo necessariamente
pecuniario. As medidas compensatérias sdo, portanto, destinadas a compensar impactos
ambientais negativos, tomadas voluntariamente pelos responsaveis por esses impactos ou
exigidas pelo 6rgdo ambiental competente. Distinguem-se das denominadas ‘“medidas
mitigadoras”, destinadas a prevenir impactos adversos ou a reduzir aqueles que ndo podem ser

evitados, na medida que destinam-se a compensar impactos irreversiveis e inevitaveis.

Dessa forma, entende-se por Compensacdo Ambiental o instrumento que impde aos
empreendimentos causadores de impactos ambientais significativos e ndo mitigaveis a
obrigacdo de destinar recursos financeiros para a recuperacdo ou preservacdo de areas

degradadas ou para a promocéao de atividades de protecdo ambiental. Representa a uma espécie
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de indenizacdo pela degradacdo, na qual os custos sociais e ambientais identificados no
processo de licenciamento sdo incorporados aos custos do empreendimento (Bechara, 2011, p.
19; Machado, 2011, p. 100).

O instrumento da Compensacdo Ambiental passou a ser aplicado efetivamente a partir
da edigéo da Lei n®9.985, de 2000, a Lei do SNUC, quando estabelece:

[...] Art. 36. Nos casos de licenciamento ambiental de empreendimentos de
significativo impacto ambiental, assim considerado pelo 6rgdo ambiental
competente, com fundamento em estudo de impacto ambiental e respectivo
relatério — EIA/RIMA, o empreendedor é obrigado a apoiar a implantacao
e manutencgdo de unidade de conservagdo do Grupo de Protecdo Integral, de
acordo com o disposto neste artigo e no regulamento desta Lei.

§ 1o O montante de recursos a ser destinado pelo empreendedor para esta
finalidade n&o pode ser inferior a meio por cento dos custos totais
previstos para a implantacdo do empreendimento, sendo o percentual
fixado pelo 6rgdo ambiental licenciador, de acordo com o grau de impacto
ambiental causado pelo empreendimento [...] (Brasil, 2000, art. 36, grifo
N0sso).

Ficou estabelecido, entdo, que, uma vez que o 6rgdo ambiental competente para o
licenciamento ambiental conclua, com base no EIA/RIMA, que um empreendimento sera
causador de significativo impacto ambiental, o empreendedor € obrigado a apoiar a implantagédo
e manutencdo de UC de protecdo integral. Foi fixado, para isso, um percentual minimo, mas
ndo um percentual méaximo calculado sobre os custos totais do empreendimento, ficando a

decisdo a esse respeito ao arbitrio do érgdo ambiental licenciador.

A regulamentacdo deste artigo foi realizada pelo Decreto n° 4.340, de 22 de agosto 2002,
posteriormente alterado pelo Decreto n° 5.566, de 26 de outubro de 2005. Nesse procedimento
regulamentatorio, € importante mencionar o art. 32 do Decreto Federal n° 4.340/2002, que
impde a criacdo das Camaras de Compensacdo Ambiental no ambito dos érgdos licenciadores,
com o objetivo de analisar e, consequentemente, propor a maneira como a compensagdo sera
aplicada. A autoridade competente deve avaliar e, eventualmente, aprovar essa proposta, de

acordo com os estudos ambientais realizados e os percentuais definidos.

Da mesma forma, o art.31 do Decreto n° 5.566/2005, garante ao 6rgdo ambiental
licenciador a atribuicdo de fixar o valor da Compensacdo Ambiental, estabelecendo, a partir
dos estudos ambientais realizados, os impactos ambientais negativos e ndo-mitigaveis e o grau
de impacto do empreendimento (Brasil, 2002, art. 32; 2005, art. 31).
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Neste sentido, o paragrafo 2° do art. 36 da Lei do SNUC atribui ao 6rgdo ambiental
licenciador competéncia para definir as unidades de conservacdo a serem beneficiadas pela
Compensacao Ambiental, com base nas propostas apresentadas no EIA/RIMA e apds ouvir 0
empreendedor. Existe, ainda, a possibilidade de criacdo de novas unidades de conservacao a
partir deste dispositivo legal. Também deve-se ressaltar o que estabelece o § 3°, que determina
que, se o empreendimento afetar uma unidade de conservacdo ou mesmo a sua zona de
amortecimento, o licenciamento sO poderd ser realizado mediante autorizacdo do 6rgdo
responsavel por sua administracdo. Nesse caso, a unidade afetada devera ser uma das
beneficiarias pelos recursos da compensagdo, mesmo que nao pertenca ao grupo de Protecdo
Integral (Brasil, 2000, art. 36).

No Distrito Federal, o Sistema Distrital de Unidades de Conservacdo da Natureza —
SDUC, foi criado pela Lei Complementar n°® 827, de 22 de julho de 2010, com o intuito,
principalmente, de promover a educacao e interpretagdo ambiental, a recreacdo em contato com
a natureza e o turismo ecolégico; e contribuir para a manutencao da diversidade bioldgica e dos
recursos genéticos no territdrio do Distrito Federal. O Instituto Brasilia Ambiental — IBRAM,
6rgdo ambiental licenciador do DF, por meio da Instrucdo Normativa n® 330, de 30 de agosto
de 2018, criou a Camara de Compensacao Ambiental e Florestal, responsavel, principalmente,
pela analise dos processos, definicdo do impacto ambiental e do valor da Compensacéo
Ambiental a ser paga pelo empreendedor e, por meio do Plano de Diretrizes de Aplicacdo dos
Recursos, decidir onde os recursos serdo empregados. No entendimento distrital, ndo ha
vinculagdo entre o recurso arrecadado devido ao licenciamento de uma area e a aplicacdo do
recurso na mesma regido. Esta deliberacdo depende exclusivamente da gestdo de prioridades
estabelecida pela Camara de Compensacdo Ambiental e Florestal (Distrito Federal, 2010, art.
1°0-49; 2018, art. 1°-3°).

De acordo com a Instru¢cdo Normativa — IN/IBRAM n° 75, de 15 de marco de 2018, o
calculo da Compensacdo Ambiental é realizado por meio de uma equacg&o Unica para qualquer
tipo de empreendimento, seja a construcao de um edificio multifamiliar, um posto de gasolina,
um shopping, um projeto de parcelamento do solo ou de regularizagéo fundiaria, sem distin¢éo

para projetos em areas de interesse social ou de interesse especifico.
CA=VR xGI, onde:

CA = Valor da Compensagdo Ambiental
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VR = Somatdrio dos investimentos necessarios para implantagdo do empreendimento,
principalmente, o valor da gleba, das obras de infraestrutura, das despesas com desapropriagdes
e arrendamentos. S&o abatidos investimentos em obras e equipamentos instalados com
tecnologias limpas e ndo exigidas pela legislacdo vigente, como solucdes para utilizacdo de
energia solar, eolica ou de biomassa; utilizagdo de timer em sistemas de ar-condicionado e em
iluminacdo artificial. Dimerizagcdo automaética conforme intensidade da luz; instalagdo de
sistema para reuso de aguas cinzas; de aproveitamento de aguas pluviais; de reciclagem de
insumos do préprio ciclo da atividade, dentre outros itens. Ndo podem ser incluidos os
investimentos referentes aos planos, projetos e programas exigidos no procedimento de
licenciamento ambiental para mitigacdo de impactos causados pelo empreendimento, bem
CcOmo 0s encargos e custos incidentes sobre o financiamento do empreendimento, inclusive os

relativos as garantias, e 0s custos com apolices e prémios de seguros pessoais e reais.

Gl = Grau de Impacto nos ecossistemas, calculado a partir da anélise ambiental das
consequéncias da implantacdo do empreendimento na regido em que ele sera inserido,
considerando, principalmente, se ha espécie na lista de fauna ou flora brasileira ameacada de
extingdo ou da lista de espécies endémicas; o estagio de conservacao; se havera disseminacgao
de vetores bioldgicos; se haverd remocéo de solo ou subsolo, dentre diversos outros itens.

No caso do Pér do Sol, apesar de ja haver licenciamento ambiental aprovado, ainda nao
foi calculado o valor da compensacdo ambiental a ser paga pelo empreendedor do projeto de
regularizacdo fundiaria, a Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal —
CODHAB, ao Instituto Brasilia Ambiental — IBRAM, érgdo ambiental licenciador. Dessa

forma, para efeito de andlise, foi elaborada uma estimativa aproximada do valor a ser pago.

A avaliacdo da gleba do Por do Sol, estimada em R$ 15.650.550,00 (quinze milhdes,
seiscentos e cinquenta mil, quinhentos e cinquenta reais), foi realizada de acordo com os itens
6.1 e 6.2 da Norma Brasileira ABNT NBR n° 14.653-1:2019 (Avaliacdo de Bens — Parte 1).
Considerando que a area em questdo ndo é unidade imobiliaria integrante de projeto de
parcelamento e que, portanto, ndo esta incluida em nenhum parédmetro da Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo — LUOS, ela foi classificada, entdo, como gleba passivel de parcelamento,
estando esta premissa em consonancia com o previsto no item 6.9 da Norma Brasileira ABNT
NBR n° 14.653-1:2019. O método de avaliacdo empregado na determinagdo do valor da area

foi o comparativo direto de dados, recorrendo-se a técnica estatistica inferencial (regresséo
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linear maltipla). Foram utilizados, para isso, elementos amostrais da regido do avaliando
coletados por avaliacGes elaboradas pela TERRRACAP. Também foram observadas as
recomendacdes da ABNT NBR n° 14.653-1:2019 (Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imoveis
Urbanos) (Brasil, 2019, p. 13-14).

Como investimento em infraestrutura, foi utilizada a estimativa realizada pela Secretaria
de Estado de Infraestrutura e Obras para captacdo de recursos federais e internacionais
calculada a partir da area do empreendimento, de 115, 93 hectares, que define o valor de R$
136.047.713,09 (cento e trinta e seis milhdes, quarenta e sete mil, setecentos e treze reais e nove
centavos) para obras de pavimentacdo e de sistemas de drenagem pluvial, de redes de

abastecimento de agua, de esgoto e de energia elétrica.

Para o célculo do Grau de Impacto — GI, que demanda uma analise ambiental
aprofundada ainda ndo realizada do processo, por indicacdo dos técnicos da Superintendéncia
de Licenciamento do IBRAM, foi considerado o valor de 1,90%, que representa um impacto

significativo e uma estimativa geral conservadora.

Dessa forma, estima-se que o calculo da Compensacdo Ambiental para o projeto de
regularizagdo fundiaria do Por do Sol seja de R$ 2.584.906,55 (dois milhdes, quinhentos e

oitenta e quatro mil, novecentos e seis reais e cinquenta e cinco centavos).

Para termos uma ideia do que esse valor representa, utilizaremos como base o produto
do convénio estabelecido pela Universidade Federal Rural do Semiarido — UFERSA com o
Ministério das Cidades, em 2018, pelo programa “Acesso a Terra Urbanizada”, que
desenvolveu estudo e planilha de custos, definindo metas, objetivos e servigos, com o objetivo
de determinar o custo médio nacional, por unidade imobiliaria, para regularizacdo fundiaria
urbana. Este estudo ndo é definitivo, pois baseia-se em um projeto de complexidade simples,
mas que permite determinar tetos maximos de custo da regularizacdo por unidade imobiliaria.
Esse estudo esta sendo utilizado por agentes financeiros, quando da liberacdo de recursos
pleiteados, como guia de identificacdo da boa préatica das contratacdes e prestacdo de contas em

todo pais.

Como este convénio foi realizado em 2018, para utiliza-lo nesta pesquisa, foi necessario
atualizar seus dados para database atual, entretanto, a tabela do Sistema Nacional de Pesquisa

de Custos e indices da Construcdo Civil — SINAPI, que é modernizada regularmente, ndo tem
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mais o item “1160 — Locacao de veiculo comercial tipo compacto com motor 1.0 a gasolina”,
sendo assim, foi utilizado dado de outra fonte oficial, a tabela SICRO, isto €, sistema de custos
referenciais de obras do Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes — DNIT, para

encontrar o item equivalente. Dessa forma, obteve-se a seguinte planilha atualizada:

Quadro 4 — Planilha estimativa do valor do processo de regularizacdo fundiaria por unidade habitacional
elaborado a partir do convénio entre a UFERSA e 0 MCidades no Programa “Acesso a Terra Urbanizada”

SERVIGO PUBLICO FEDERAL
UNIVERSIDADE FEDERAL RURAL DO SEMI-ARIDO - UFERSA
NUCLEO DE PESQUISA DE POLITICAS DE INTERESSE SOCIAL - NUPPIS
PROGRAMA ACESSO A TERRA URBANIZADA

TRABALHO SOCIAL

. - DESCRICAO / PROFISSIONAL .

DI REFERENCIA EF. PROD. . T NITARI TO TOTAL
CO GO| EF C | COMPETENTE |CO (0] | | CUSTO Ul O] CUSTO TO
2708 SINAPI Coordenador Ceral 0,167632 Hora | R$ 154,56 | R$ 2591
2707 SINAPI Coordenador do Trabalho Social 0167632 | Hora | R$ 109,84 | R$ 1841
/Assistente Social
2350 SINAPI Auxiliar de Escritério 0,167632 Hora | R$ 21,07 | R$ 3,53
Coordenador das atividades urbanisticas -

33953 SINAPI Arquiteto e Urbanista Sénior 0,08325 Hora R$ 101,14 | R$ 8,42
4095 SINAPI Motorista de Veiculo Leve 0,167632 Hora R$ 16,28 | R$ 2,73
4222 SINAPI Combustivel - Gasolina 0,6 Litro R$ 5,65 | R$ 3,39
E9093 SICRO Veiculo leve - 53 KW (sem motorista) 0,325 Hora R$ 34,17 | R$ 11,11
SUBTOTAL R$ 73,50
SUBTOTAL COMBDI R$ 102,16

CARTOGRAFIA BASICA

DESCRICAO / PROFISSIONAL

CODIGO | REFERENCIA| COMPETENTE |COEF. PROD. | . | CUSTO UNITARIO| CUSTO TOTAL
2708 SINAPI Coordenador Geral 0,170732 Hora | R$ 154,56 | R$ 26,39
2350 SINAPI Auxiliar de Escritério 0,156768 Hora | R$ 21,07 [ R$ 3,30
244 SINAPI Auxiliar de Topografia 0,170732 Hora | R$ 8,19 | R$ 1,40
2707 SINAPI Engenheiro Civil / Topégrafo 0,170732 Hora | R$ 109,84 | R$ 18,75
2706 SINAPI Engenheiro Agrimensor Janior 0,156768 Hora R$ 92,82 | R$ 14,55
2107 sinap | Coordenadordos servigos de Cartografia | 460073 | pora | Re 109,84 | R$ 6,60

Bésica - Engenheiro Agrimensor Pleno
4095 SINAPI Motorista de veiculo leve 0,170732 Hora R$ 16,28 | R$ 2,78
4222 SINAPI Combustivel - Gasolina 11 Litro R$ 565 | R$ 6,22
E9093 SICRO Veiculo leve - 53 KW (sem motorista) 0,48825 Hora R$ 34,17 | R$ 16,68
SUBTOTAL R$ 96,67
SUBTOTAL COMBDI R$ 134,37
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REGULARIZACAO DE BASE IMOBILIARIA
DESCRICAO / PROFISSIONAL

cODIGO | REFERENCIA|

|COEF. PROD.| UND. | CUSTO UNITARIO| CUSTO TOTAL

COMPETENTE

2708 SINAPI Coordenador Geral 0,33333 Hora | R$ 154,56 | R$ 51,52
2350 SINAPI Auxiliar de Escritério 0,33333 Hora | R$ 21,07 | R$ 7,02
2707 SINAPI Advogado Sénior 0,33333 Hora R$ 109,84 | R$ 36,61
2707 SINAPI Engenheiro Agrimensor Pleno 0,33333 Hora | R$ 109,84 | R$ 36,61
4095 SINAPI Motorista de veiculo leve 0,33333 Hora | R$ 16,28 | R$ 5,43
4222 SINAPI Combustivel - Gasolina 03 Litro | R$ 565 | R$ 1,70
E9093 SICRO Veiculo leve - 53 KW (sem motorista) 0,16254 Hora | R$ 34,17 | R$ 5,55
SUBTOTAL R$ 144,44

SUBTOTAL COMBDI R$ 200,78

ATOS NORMATIVOS / ADMINISTRATIVOS
DESCRIGAO / PROFISSIONAL

CODIGO | REFERENCIA|

|COEF. PROD.| UND. | CUSTO UNITARIO| CUSTO TOTAL

COMPETENTE
2708 SINAPI Coordenador Geral 0,33333 Hora R$ 154,56 | R$ 51,52
2350 SINAPI Auxiliar de Escritério 0,33333 Hora R$ 21,07 | R$ 7,02
2707 SINAPI Advogado Sénior 0,33333 Hora R$ 109,84 | R$ 36,61
4095 SINAPI Motorista de veiculo leve 0,33333 Hora | R$ 16,28 | R$ 5,43
4222 SINAPI Combustivel - Gasolina 0,6 Litro | R$ 565 | R$ 3,39
E9093 SICRO Veiculo leve - 53 KW (sem motorista) 0,16254 Hora | R$ 34,17 | R$ 5,55
SUBTOTAL R$ 109,53
SUBTOTAL COMBDI R$ 152,24
CADASTRO FISICO

— - Di RICAO / PROFISSIONAL <
CODIGO | REFERE\ICIA| BSC ?:O?/I:’ET;\IT?ES o | COEF. PROD. | . | CUSTO UNITARIO| CUSTO TOTAL
2708 SINAPI Coordenador Ceral 0,33333 Hora | R$ 154,56 | R$ 51,52
2350 SINAPI Auxiliar de Escritério 0,33333 Hora | R$ 21,07 [ R$ 7,02
244 SINAPI Auxiliar de Topografia 0,33333 Hora | R$ 8,19 | R$ 2,73
2707 SINAPI Engenheiro Civil / Topdgrafo 0,33333 Hora R$ 109,84 | R$ 36,61
244 SINAPI Auxiliar de Servigos de Campo 0,33333 Hora | R$ 8,19 | R$ 2,73
33939 SINAPI Arquiteto e Urbanista Janior 0,33333 Hora R$ 92,40 | R$ 30,80
4095 SINAPI Motorista de veiculo leve 0,33333 Hora | R$ 16,28 | R$ 543
4222 SINAPI Combustivel - Gasolina 1 Litro R$ 5,65 | R$ 5,65
E9093 SICRO Veiculo leve - 53 KW (sem motorista) 0,2444 Hora | R$ 34,17 [ R$ 8,35
SUBTOTAL R$ 150,84
SUBTOTAL COMBDI R$ 209,67

CADASTRO SOCIAL

DESCRIGAO / PROFISSIONAL

CODIGO | REFERENCIA| COMPETENTE |COEF. PROD. | . | CUSTO UNITARIO| CUSTO TOTAL
2708 SINAPI Coordenador Geral 0,33333 Hora R$ 154,56 | R$ 51,52
2350 SINAPI Auxiliar de Escritério / Digitador 0,33333 Hora R$ 21,07 | R$ 7,02
2706 SINAPI Auxiliar de Assistente Social 0,33333 Hora R$ 92,82 | R$ 30,94
2350 SINAPI Auxiliar de Escritorio / Critico 0,33333 Hora R$ 21,07 | R$ 7,02
2707 SINAPI Coordenador de Cadastro Social/ 0,33333 Hora |R$ 109,84 | R$ 36,61

Assistente Social
2707 SINAPI Advogado / Assessor Juridico 0,33333 Hora | R$ 109,84 | R$ 36,61
4095 SINAPI Motorista de veiculo leve 0,33333 Hora | R$ 16,28 | R$ 5,43
4222 SINAPI Combustivel - Gasolina 09 Litro | R$ 565 | R$ 5,09
SUBTOTAL R$ 180,24
SUBTOTAL COMBDI R$ 250,54
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ESTUDO TECNICO AMBIENTAL

DESCRICAO / PROFISSIONAL

CODIGO | REFERENCIA| COMPETENTE |COEF. PROD. | | CUSTO UNITARIO| CUSTO TOTAL
2708 SINAPI Coordenador Geral 0,19 Hora | R$ 154,56 | R$ 29,37
2350 SINAPI Auxiliar de Escritério 0,19 Hora [ R$ 21,07 [ R$ 4,00
2708 SINAPI Arquiteto e Urbanista Sénior 0,19 Hora R$ 154,56 | R$ 29,37
2707 SINAPI Estudo Técnico Ambiental / Consultor 0,19 Hora | R$ 109,84 | R$ 20,87
4095 SINAPI Motorista de veiculo leve 0,19 Hora R$ 16,28 | R$ 3,09
4222 SINAPI Combustivel - Gasolina 04 Litro [ R$ 5,65 | R$ 2,26
E9093 SICRO Veiculo leve - 53 KW (sem motorista) 0,16254 Hora | R$ 34,17 | R$ 5,55

SUBTOTAL R$ 94,51
SUBTOTAL COMBDI R$ 131,37

REGULARIZACAO URBANISTICA
DESCRICAO / PROFISSIONAL

CODIGO | REFERENCIA| COMPETENTE | COEF. PROD. | | CUSTO UNITARIO| CUSTO TOTAL
2708 SINAPI Coordenador Ceral 0,2 Hora | R$ 154,56 | R$ 30,91
2350 SINAPI Auxiliar de Escritério 0,2 Hora | R$ 21,07 | R$ 421
33953 SINAPI Arquiteto e Urbanista Sénior 0,2 Hora R$ 101,14 | R$ 20,23
33939 SINAPI Arquiteto e Urbanista Junior 0,2 Hora | R$ 92,40 [ R$ 18,48
2707 SINAPI Engenheiro Civil Pleno 0,2 Hora | R$ 109,84 | R$ 21,97
2707 SINAPI Assistente Social Pleno 0,2 Hora | R$ 109,84 | R$ 21,97
4095 SINAPI Motorista de veiculo leve 0,2 Hora | R$ 16,28 | R$ 3,26
4222 SINAPI Combustivel - Gasolina 0,4 Litro R$ 5,65 | R$ 2,26
E9093 SICRO Veiculo leve - 53 KW (sem motorista) 0,16254 Hora | R$ 34,17 [ R$ 5,55

SUBTOTAL R$ 128,84
SUBTOTAL COMBDI R$ 179,09

REGULARIZACAO DO PARCELAMENTO
DESCRIGAO / PROFISSIONAL

CODIGO | REFERENCIA| COMPETENTE | COEF. PROD. | UND. | CUSTO UNITARIO| CUSTO TOTAL
2708 SINAPI Coordenador Geral 0,12 Hora | R$ 154,56 | R$ 18,55
2350 SINAPI Auxiliar de Escritério 0,12 Hora | R$ 21,07 | R$ 2,53
2708 SINAPI Responsavel Técnico / Arquiteto e 0,12 Hora | R$ 15456 | R$ 18,55

Urbanista ou Engenheiro Civil
2707 SINAPI Advogado Sénior 0,12 Hora | R$ 109,84 | R$ 13,18
4095 SINAPI Motorista de veiculo leve 0,12 Hora | R$ 16,28 | R$ 1,95
4222 SINAPI Combustivel - Gasolina 0,2 Litro R$ 5,65 | R$ 1,13
E9093 SICRO Veiculo leve - 53 KW (sem motorista) 0,16254 Hora R$ 34,17 | R$ 5,55
SUBTOTAL R$ 61,44
SUBTOTAL COMBDI R$ 85,40
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ENTREGA DOS TITULOS

DESCRICAO / PROFISSIONAL

CODIGO | REFERENCIA| COMPETENTE |COEF. PROD.| . | CUSTO UNITARIO| CUSTO TOTAL
2708 SINAPI Coordenador Geral 0,12 Hora | R$ 154,56 | R$ 18,55
2350 SINAPI Aunxiliar de Escritério 0,12 Hora | R$ 21,07 | R$ 2,53
2707 SINAPI Assistente Social Pleno 0,12 Hora | R$ 109,84 | R$ 13,18
244 SINAPI Auxiliar de Servigos de Campo 0,12 Hora | R$ 8,19 | R$ 0,98
4095 SINAPI Motorista de veiculo leve 0,12 Hora | R$ 16,28 | R$ 1,95
4222 SINAPI Combustivel - Gasolina 0,4 Litro R$ 5,65 | R$ 2,26

E9093 SICRO Veiculo leve - 53 KW (sem motorista) 0,16254 Hora | R$ 34,17 [ R$ 5,55
SUBTOTAL R$ 45,01

SUBTOTAL COMBDI R$ 62,56

VALOR TOTAL R$ 1.085,03

VALOR TOTAL COMBDI R$ 1.508,19

Fonte: Elaboragao propria a partir do Convénio UFERSA/MCidades (2008)

Com base nos dados apresentados pelo produto do convénio estabelecido pela
Universidade Federal Rural do Semiarido — UFERSA com o Ministério das Cidades, em 2018,
pelo programa “Acesso a Terra Urbanizada”, verifica-se que o valor estimado para todo o
processo de regularizacdo fundiaria no Distrito Federal por unidade habitacional é de R$
1.508,19 (um mil, quinhentos e oito reais e dezenove centavos), sendo, deste total, R$ 131,37
(cento e trinta e um reais e trinta e sete centavos) o custo do estudo técnico ambiental necessario

para viabilizar todo processo.

Como o projeto do Pér do Sol mais atualizado prevé a regularizacdo de 2.551 lotes, 0
custo apenas da Compensacdo Ambiental, sem considerar os valores necessarios para o trabalho
social, a cartografia basica, a regularizacdo de base imobiliaria, o0s atos
normativos/administrativos, o cadastro fisico, o cadastro social, o estudo técnico ambiental, a
regularizacdo urbanistica, a regularizacdo do parcelamento e a entrega de titulos, representaria

R$ 1.013,29 (um mil e treze reais e vinte e nove centavos) por unidade habitacional.

Outra informag&o importante é que, segundo informacGes da Associacédo Brasileira de
COHABs e Agentes Publicos de Habitacdo — ABC Habitacdo, o Distrito Federal é a Unica
Unidade da Federacdo que cobra de projetos de regularizacdo fundiéria de interesse social o
pagamento de Compensacdo Ambiental do empreendedor, no caso, o préprio Estado,
representado pela CODHAB. E, apesar de sui generis, ao regulamentar no Distrito Federal a

Lei da REURB, foi incluido na norma:
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[...] Art. 19. Para os casos de REURB-S, a obrigacdo de compensacdo
ambiental devida pode ser convertida, conforme regulamento a ser expedido
pelo 6rgdo ambiental competente, em investimentos decorrentes da
regularizacdo fundiéria, desde que estudo técnico comprove que as
intervencdes implicam melhoria das condi¢cGes ambientais em relacdo a
situacdo de ocupacdo informal anterior.

8§ 1° A compensacao ambiental de que trata o caput pode ser dispensada nos
casos de REURB-S em terra publica, nos termos do regulamento a ser
expedido pelo 6rgdo ambiental competente [...] (Distrito Federal, 2021, art.
19).

Dessa forma, no entendimento do 6rgao ambiental licenciador, a Lei n® 986/2021,
apesar de estabelecer a possibilidade de dispensar o pagamento de Compensagdo Ambiental
nos casos de REURB-S, também prevé a conversdo dos valores em investimentos em
intervencdes que implicam na melhoria das condi¢des ambientais em relacdo a situacdo de
ocupacdo informal anterior. Criou-se, entdo, um novo procedimento administrativo a ser

fiscalizado para acompanhar a realizagéo de investimentos na regiéo.

Deve-se, ainda, analisar, com base nos Quadros de Detalhamento de Despesa - QDDs
das Leis Orcamentarias Anuais - LOAS elaboradas pela Secretaria de Estado de Planejamento,
Orgcamento e Administracdo — SEPLAD, o orcamento da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional — CODHAB, 6rgdo executor da politica habitacional de interesse social do
Distrito Federal, destinado a custear os processos de regularizacdo fundiaria de baixa renda de

todo DF nos altimos anos (Tabela 10).

Tabela 10 - Orgamento destinado a projetos de regularizacdo fundidria na CODHAB/DF

2020 2021 2022 2023
1.800.000,00 4.905.443,00 2.246.063,00 8.459.952,00

Fonte: Elaboragdo propria a partir de dados dos QDDs das LOAs elaboradas pela SEPLAD/GDF

E importante salientar que a Tabela 10 apresenta o orcamento anual destinado a custear
todas as agdes vinculadas ao processo de regularizacdo fundiaria de interesse social em todo
Distrito Federal, incluindo a contratacdo de levantamentos topograficos, estudos ambientais,
projetos de urbanismo e de infraestrutura publica e despesas cartoriais para registro cartorial de

projetos e titulacdo de imdveis.
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4.74.1  Conclusfes parciais

O Cadigo Florestal, na alinea VI do art. 1°, estabelece a responsabilidade comum da
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, em colaboracdo com a sociedade civil, na
criacdo de politicas para a preservacao e restauracdo da vegetacdo nativa e de suas funcbes
ecoldgicas e sociais nas areas urbanas e rurais. E, para exercer essas atribui¢des, é fundamental
o0 papel da fiscalizacdo ambiental do territorio, isto é, o exercicio do poder de policia previsto
na legislacdo ambiental, com o objetivo de proteger os recursos ambientais, manter a
integridade do meio ambiente, bem como assegurar o uso racional dos recursos naturais e seus

subprodutos, coibindo as a¢des prejudiciais do homem sobre a natureza (Madeira, 2017, p.28).

No Distrito Federal, a gestdo da politica ambiental € atribuicdo da Secretaria de Estado
de Meio Ambiente — SEMA, sendo o Instituto Brasilia Ambiental — IBRAM a autarquia
executora da politica de uso racional dos recursos naturais e, como 6rgao responsavel pela
aprovacao de novos empreendimentos, cabe a ele fiscalizar a implantagdo ilegal ou criminosa
de novos empreendimentos, possuindo ferramentas e atribui¢6es para tal exercicio. Entretanto,
¢ importante lembrar que, na estrutura do Governo do Distrito Federal — GDF, existe a
Secretaria de Estado de Protecdo da Ordem Urbanistica — DF Legal, cuja atuacéo fiscalizatdria,
principalmente quando relativa a areas proximas de Unidades de Conservacao, o que € comum
em boa parte do territorio do DF, suscita uma sobreposicdo de responsabilidade da atuacdo com
o0 IBRAM. E, nesse processo moroso de definicdo do responsavel pela atuacdo, a ocupacdo

irregular, sempre mais rapida que o Estado, avanca e se consolida celeremente.

Todavia, apesar dessas dificuldades operacionais de gestdo entre 0s Orgdos
fiscalizatérios do GDF, ndo ha como isentar o 6rgdo ambiental de responsabilidade sobre o
avanco da informalidade sobre paisagens desocupadas, unidades de conservacao, areas nédo
passiveis de ocupacao, como encostas, areas com risco de inundacao ou com solo contaminado
ou instavel, e toda degradacdo que esse crescimento desordenado gera. Sendo assim, é
importante questionar se o atual procedimento, que isenta o ¢rgdo ambiental da
responsabilidade sobre a propria inacéo, e o permite, ainda, cobrar do 6rgao responsavel apenas
pela politica habitacional de interesse social, que pertence ao mesmo governo, 0 pagamento de

Compensacao Ambiental é correto e adequado?

Segundo informagbes da Associacdo Brasileira de COHABs e Agentes Pablicos de
Habitacdo — ABC Habitacéo, o Distrito Federal € a Unica Unidade da Federacdo que cobra o

pagamento de Compensacdo Ambiental do empreendedor de projetos de regularizacéo
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fundiaria de interesse social, o proprio Estado, representado pela CODHAB. Nos demais
Estados, as condicionantes presentes no licenciamento ambiental enumeram todas as agoes
necessarias para evitar, minimizar, mitigar ou restaurar os impactos identificados nos estudos
ambientais aprovados. Dessa forma, os projetos de urbanismo e de infraestrutura publica ja séo
elaborados a partir dessas recomendagdes, o que reflete em obras publicas adequadas e
sustentaveis. Verifica-se, nessa situacdo, que 0s impactos ambientais sdo identificados e
tratados para que os estudos impliquem diretamente em melhorias na area de abrangéncia do

projeto aprovado.

Enquanto isso, no Distrito Federal, como verificado, a Compensacdo Ambiental
representa para o empreendedor, de certa forma, uma medida de educacdo ambiental, na medida
em que é possivel descontar, no calculo de seu valor, investimentos em obras e equipamentos
instalados com tecnologias limpas e nédo exigidas pela legislacdo vigente, como solugdes para
utilizacdo de energia solar, etlica ou de biomassa; utilizacdo de timer em sistemas de ar-
condicionado e em iluminacéo artificial, dimerizacdo automatica conforme intensidade da luz;
instalacdo de sistema para reuso de aguas cinzas, dentre outros itens. Entretanto, essa
possibilidade, apesar de interessante para empreendimentos novos e planejados, estd muito
distante da realidade dos nucleos urbanos informais objetos de projetos de regularizagéo
fundiaria, sobretudo os de interesse social, que se desenvolvem sem nenhum planejamento
prévio, a revelia de qualquer critério técnico, com sistema viario mal dimensionado e auséncia

de infraestrutura essencial e de equipamentos publicos.

Observa-se, entdo, que a metodologia Unica de célculo da Compensacdo Ambiental
permite distorcdes e tratamento desigual entre os diferentes empreendedores: aqueles
interessados em implementar atividades econdémicas novas e previamente planejadas (escolas,
edificios multifamiliares, shoppings, etc), e aqueles que buscam trazer para a regularidade
nacleos urbanos informais consolidados, construidos sem nenhum planejamento ou
licenciamento prévios. E essa diferenciagdo expde a falta de justica social nesse procedimento,
tendo em vista que a regularizagdo fundiaria, em Gltima anélise, deve ser considerada por toda
estrutura de governo como uma politica de reparacdo de danos historicos na area social e

ambiental.

Os danos sociais referem-se a vulnerabilidade social e a exclusdo causada pela
desigualdade social e a falta de politicas publicas que garantam a todos o direito a moradia, 0

gue expde essas familias a despejos, a violéncia e a outros problemas sociais. Ja 0s danos
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ambientais, como ja mencionado ao longo deste trabalho, referem-se as ocupacdes irregulares
construidas sem planejamento e infraestrutura adequada, muitas vezes em areas de risco
ambiental, como encostas, margens de rios e areas de preservacdo permanente. Trabalhar pela
regularizacdo, apesar de ndo representar, na maior parte das vezes, a melhor solucéo técnica de
aproveitamento do territorio, € a maneira possivel de lidar com situagBes consolidadas e
irreversiveis econdmica, politica e socialmente. E, para por fim aos danos gerados pela
informalidade, apenas com a atuacdo célere do Poder Puablico nos procedimentos de
regularizacéo e implantacéo de infraestrutura. E preciso que haja uma mobilizacdo de todos os
6rgdos do governo, cada um em sua area, para mudar esse cenario. Da maneira como o
procedimento de Compensacdo Ambiental estd formulado hoje, aqueles que mais precisam

pagam valores altos e ndo tém direito a abatimento.

E esse custo elevado fica mais evidente quando observados os dados orgamentarios do
Orgdo executor da politica habitacional de interesse social do DF. Os dados apresentados pela
Tabela 10 demonstram que, se a CODHAB, em 2023, optasse por pagar o valor estimado neste
estudo para Compensacdo Ambiental do Por do Sol, ela comprometeria 30,55% do total do seu
maior orcamento da Histdria na area de regularizacao fundidria com apenas um projeto, o que,
certamente, impediria 0 investimento na contratacdo de levantamentos topograficos, estudos
ambientais, projetos de urbanismo e de infraestrutura publica e despesas cartoriais em diversas

outras regides carentes que igualmente precisam de mais atencdo do Poder Publico.

E a cobranca de valores em peclnia para viabilizar o licenciamento ambiental,
indispensavel para o processo de regularizacdo fundiaria, ndo ocorre apenas no momento da
Compensacdo Ambiental. O IBRAM, o6rgdo licenciador ambiental do GDF, cobra da
CODHAB, empresa publica do mesmo governo, o pagamento de Taxa de Anélise, para que
sejam definidos os estudos ambientais necessarios de serem elaborados para obtencdo da
Licenca de Instalacdo Corretiva. Para que haja compreensdo do que essa taxa representa, para
0 projeto do P6r do Sol, a CODHAB desembolsou R$ 87.998,82 (oitenta e sete mil, novecentos
e noventa e oito reais e oitenta e dois centavos) no ano de 2019. Esse valor, atualizado pelo
indice da Construcao Civil — ICC acumulado, corresponde hoje a R$ 98.906,28 (noventa e oito
mil, novecentos e seis reais e vinte e oito centavos). Sem o pagamento dessa taxa, 0 IBRAM
ndo exerce sua atribuicdo como oOrgdo ambiental do GDF, ndo analisa a regido a ser
regularizada, ndo emite os estudos a serem elaborados e, em ultima analise, a populagdo nao é
atendida, as ocupacdes irregulares continuam crescendo e 0 meio ambiente continua sofrendo

a acdo predatoria da informalidade.
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Outro ponto que merece ser destacado é o que estabelece o Decreto n° 4.340, de 22 de

agosto de 2002, que regulamenta a Lei do SNUC:
[...] Art. 33 - A aplicacdo dos recursos da compensagdo ambiental de que
trata o art. 36 da Lei n° 9.985, de 2000, nas Unidades de Conservacao,

existentes ou a serem criadas, deve obedecer a seguinte ordem de
prioridade:

I - regularizacao fundiaria e demarcacao das terras; [...] (Brasil, 2002, art.
33).

Verifica-se que o 6rgdo ambiental, responsavel pela fiscalizacdo ambiental, cobra do
0rgdo executor da politica habitacional de interesse social do mesmo governo altos valores,
calculados com base nos impactos ambientais identificados pelos estudos aprovados, sem
garantia de que esses recursos serdo aplicados nessa regido, enquanto a norma federal determina
que os recursos advindos de Compensacdo Ambiental deveriam, prioritariamente, ser utilizados
para regularizacdo fundiaria, mas ndo o sdo. Nao ha registro, desde a criacdo do IBRAM, em
2007, de nenhum recurso de Compensacdo Ambiental utilizado para este fim.

Dessa forma, por representar um grande entrave aos processos de regularizacao
fundiaria do Distrito Federal e impedir ou, no minimo, atrasar o acesso dos moradores de
nacleos urbanos informais a servigos pablicos e infraestrutura essencial, pode-se afirmar que a
cobranca de Compensacdo Ambiental em processos de regularizacdo de ARIS restringe o
direito social fundamental a moradia previsto na Constituicdo de 1988. Sem acesso a moradia
digna, elemento essencial para concretizacdo do direito basilar da dignidade da pessoa humana,
essa populacdo fica sujeita a exclusdo e desigualdade social (Brasil, 1988, art. 1°, I1I; art. 6°).

Essa dificuldade em trazer para a legalidade as ocupacgdes informais proporciona
grandes areas que se desenvolvem sem ordenamento territorial que ndo contribuem com
pagamento de impostos e taxas, fazendo a propriedade urbana ndo ser utilizada de forma
produtiva e compativel com o interesse publico, em desacordo com o principio constitucional
da funcéo social da propriedade (Brasil, 1988, art. 5°, XXIII).

Além disso, ao proporcionar a perpetuagédo e até mesmo o agravamento do quadro de
desigualdade social, de danos ambientais e inviabilizar a existéncia de espa¢os democréticos,
seguros, inclusivos e sustentdveis, a cobranca de Compensacdo Ambiental em projetos de
regularizacdo de ARIS impede a funcdo social da cidade. E, como esta expresso em nossa Carta
Magna que a politica de desenvolvimento urbano é atribui¢do da Unido, dos Estados, do Distrito

Federal e dos Municipios, devendo visar o ordenamento das cidades, a promoc¢do do bem-estar
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da populacdo e a compatibilizacdo do desenvolvimento urbano com a preservacdo do meio
ambiente, cabe ao Poder Publico envidar esforcos para fazer algo tdo necessario e importante
como os processos de regularizacdo fundiaria de ARIS serem ageis e eficientes, tornando
desnecessarios quaisquer cobrancas ou entraves operacionais que possam prejudica-los,

retarda-los ou impedi-los (Brasil, 1988, 182).

Com base nas informac6es apresentadas, observa-se que a cobranca de Compensacgéo
Ambiental em projetos de regularizacdo fundiaria de ARIS da forma em que esta estabelecido
no DF pode ser considerada inconstitucional, correndo-se, ainda, 0 risco de que essas
metodologias se afastem do conceito inicial de evitar, minimizar, mitigar ou restaurar os
impactos identificados nos estudos ambientais aprovados, e sejam entendidas como
instrumentos de mercantilizacdo das relacdes entre sociedade e meio ambiente. Com o intuito

de colaborar com o aperfeicoamento da norma, sugere-se:

e A regulamentacdo da dispensa da necessidade de pagamento de Taxa de Analise e de
Compensacao Ambiental para processos de regularizacdo fundiaria de interesse social;

e Reestruturacdo das areas de fiscalizacdo ambiental e da ordem urbanistica, de modo a
aumentar a eficiéncia e qualificar o atendimento da populacéo;

e O aumento da quantidade de recursos no orcamento do Distrito Federal destinados para
regularizacdo fundiaria de interesse social, como forma de reduzir os grandes impactos
ambientais, urbanisticos, econémicos, politicos e sociais que a informalidade
representa para a populacao;

e O fortalecimento do processo de licenciamento ambiental, com maior detalhamento das
condicionantes, que devem ser atendidas prioritariamente, sob o risco de recebimento
de penalidades administrativas e criminais, e

e Estabelecer a obrigatoriedade de utilizacdo de recursos de Compensacdo Ambiental
para custear projetos de regularizacdo fundiéria e obras de infraestrutura essencial em

areas de interesse social.

5 CONCLUSOES
O objetivo geral desta pesquisa foi analisar de forma técnica e critica, por meio de uma

abordagem urbanistica, a legislacdo ambiental e urbanistica distrital de regulariza¢do fundiaria
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urbana de interesse social do DF com base no estudo de caso da regularizacgdo da cidade Pér do
Sol, apontando os entraves, as dificuldades de aplicacao e sugerindo ajustes normativos, com o
intuito de simplificar procedimentos, facilitar a aplicabilidade e aumentar a eficacia dos
processos de regularizacao do Distrito Federal. Os objetivos especificos foram alcangados com
a apresentacdo da legislacdo ambiental e urbanistica no ambito distrital e federal que dispde
sobre regularizacdo fundiaria de interesse social; de um breve historico do desenvolvimento da
informalidade no DF; da realizacdo de um diagnéstico técnico, a partir do ponto de vista
urbanistico, e da caracterizacdo da situacdo fundiaria, urbanistica e ambiental, bem como de
todos os estudos realizados para viabilizar o processo de regularizacdo fundiaria do Pér do Sol
até a presente data; da investigacdo dos entraves, das incompatibilidades e das dificuldades de
aplicacdo da legislacdo ambiental e urbanistica distrital de regularizacdo fundiaria de interesse
social; e da sugestdo de ajustes na legislacédo na legislacdo distrital, com o intuito de simplificar
a gestdo e qualificar os procedimentos com foco no aumento da produtividade dos processos de
regularizagdo dos ndcleos urbanos informais de interesse social do Distrito Federal.

O método adotado foi de pesquisa exploratoria, como pesquisa bibliografica documental
e cartografica, coletada por acessibilidade, foram realizados levantamentos e analises de dados
existentes em fontes oficiais, como sites e processos do Governo do Distrito Federal — GDF
sobre regularizacdo fundiaria urbana (documentacédo direta). A pesquisa bibliografica ocorreu
com base em artigos, pesquisas, revistas, jornais e materiais produzidos por autores da area de

pesquisa: Google Scholar, livros e buscas na internet (documentacao indireta).

Sobre o processo de regularizacdo fundiaria do Por do Sol, verificou-se a importancia
de que o projeto urbanistico priorize a situacdo fatica consolidada para, entdo, definir os
parametros urbanisticos, como o de densidade demografica. Entende-se que € preciso haver
planejamento urbano e controle do uso do solo para melhor aproveitamento do territorio e
preservacao do equilibrio ambiental. Entende-se que, uma vez permitido que uma ocupacao se
instale por anos e que na auséncia de recursos financeiros necessario para assegurar o direito a
moradia digna a todos os cidadaos, deve-se existir o compromisso de trazer para a legalidade
esses nucleos urbanos informais consolidados, excetuando, apenas, moradias em areas de risco
ambiental, que tenham restricdes da Defesa Civil ou que ocupem lotes em locais de rota de
implantacdo de futuras redes de infraestrutura publica para toda comunidade. Compreende-se,
entdo, que a remocado ou a realoca¢do dos moradores em areas de regularizagdo de interesse
social deve ser a exceg¢do, ndo a regra, para evitar o impacto econdémico politico e social sobre

a populagdo mais carente, que precisa ser amparada pelo Estado.
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No mesmo sentido, considerando que o projeto tera como principal norteador a situacéo
fatica, deve haver um maior alinhamento entre o 6rgao ambiental licenciador e o responsavel
pela gestdo do territdrio nos procedimentos e na concepc¢do da legislacdo distrital, para que
excessos como a total vinculacdo do processo de regularizacdo fundiaria ao PDOT e demais
leis especificas ndo representem atrasos ou mesmo impecam a regularizacdo urbanistica das
ARIS.

Verificou-se, ainda, a importancia de referéncias geogréaficas, historicas ou culturais
para 0 homem, devido a suas caracteristicas territorialistas. Dessa forma, é fundamental que o
projeto de regularizacdo respeite a Histéria do assentamento, preservando ao maximo
referéncias, espacos de convivéncia e enderecamento informal utilizados pelas comunidades
dos nucleos urbanos informais, até mesmo como importante medida de incluséo e colaboracéo

dos moradores no processo regularizatorio.

Constatou-se, ainda, que a cobranca de valores expressivos como Compensacao
Ambiental do 6rgao de governo responsavel pela politica habitacional de interesse social pelo
6rgdo ambiental licenciador responsavel pela fiscalizacdo ambiental representa um grande
problema financeiro que impede investimentos em projetos de regularizacéo e infraestrutura
essencial em mais areas que igualmente precisam de atencdo do Estado. E preciso que o
orcamento destinado a regularizacdo fundiaria seja proporcional a urgéncia que 0 assunto
requer, tendo em vista o grande impacto ambiental, urbanistico, politico, econémico e social

que a informalidade representa.

Conclui-se, com base nos dados apresentados nesta pesquisa, que, nos Gltimos anos,
houve grandes avangos normativos e que, apesar da complexidade do tema, ha legislacdo
suficiente para viabilizar a regularizacdo fundiaria dos ndcleos urbanos informais, garantir o
acesso a servicos publicos essenciais e a economia formal, como forma de moradia digna, desde
que haja sensibilidade e compromisso dos agentes publicos com a celeridade e a importancia
que o assunto requer no momento de analisar e aplicar as leis. E preciso que todos os envolvidos
encararem a regularizacdo como a acdo prioritaria e urgente que transforma ocupacoes
irregulares em cidades possiveis, mesmo que estas ndo atendam aos critérios técnicos ideais,

garantindo a populacao o direito constitucional & moradia e a dignidade humana.
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