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PREFACIO

%colha do tema vem da angustia, como arquiteta, urbanista e

servidora publica do executivo do Governo do Distrito Federal, na aplicacéo técnica da
legislacdo de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social do Distrito Federal que,
na hipotese desta dissertacdo, apresenta incoeréncias e necessita de complementacao ou
adaptacdo para que possa de fato ser aplicavel. Nesse sentido, a intencdo é abordar as
ilogicidades da legislacdo local e as falhas que impedem sua aplicagdo nos projetos de
regularizagdo dos nacleos urbanos informais de interesse social do Distrito Federal.

A pesquisa foi, portanto, norteada pelo desejo de proporcionar ao sujeito que atua
com a regularizacdo fundiaria urbana de interesse social no Distrito Federal um panorama
geral dessa legislacdo e apontar as incoeréncias na sua aplicabilidade quando da
elaboracdo do projeto urbanistico de regularizacdo fundiéria de interesse social.

A ideia do tema surgiu no inicio da minha caminhada profissional, quando atuei
na Secretaria de Obras e Infraestrutura do Distrito Federal e, recentemente, na Companhia
de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal, em que vi nascer a Lei n® 986/2021
que recepcionou a lei federal de regularizacdo fundiaria, Lei n® 13.465/2017, e que, na
minha opinido, foi um enorme avango para a regularizacao fundiaria, mas que ainda deixa

a desejar.

NOs, como agentes publicos, vivenciamos as condi¢des de moradia da populagédo
de baixa renda e sentimos a urgéncia que se faz na promocao da regularizacdo dos nucleos

urbanos informais no Distrito Federal.

A intencdo é contribuir para que no futuro, se for o caso, alavancar a discussao
sobre o tema, apontando os itens de incertezas e interpretacdo da nossa lei maior de
regularizacdo fundiaria do Distrito Federal, a Lei n® 986/2021 e, quem sabe, com muita

humildade, contribuir para seu aperfeicoamento.
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INTRODUCAO

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 e para a area do Direito

Urbanistico.

A pesquisa trata da regularizacdo fundiaria de interesse social do Distrito Federal,
especificamente em sua legislacdo local. Circunscreve-se a legislacdo especifica para
regularizacdo de area de interesse social, no que se refere ao projeto de regularizacéo
fundiaria, limitando-se a etapa do decreto de sua aprovacao. O cerne desse estudo, desta
feita, séo as incoeréncias da legislacdo local, especificamente na elaboragdo do projeto
urbanistico de regularizacdo, seus entraves, limitacdes, estabelecimentos e vinculagdo ao
Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal que, de certa forma,
comprometem a regulariza¢do fundiaria urbana de interesse social do Distrito Federal,

seja inviabilizando ou tornando o processo moroso, burocratico ou sem solugéo.

De forma tedrica, a pesquisa aborda a legislacdo de regularizacdo fundiaria urbana
de interesse social do Distrito Federal. A fase posterior que se refere a titulacdo dos
imoveis ndo foi objeto do presente estudo que apresenta sucintamente a legislacéo,
limitando-se a compilar, comparar, comentar e verificar a aplicabilidade da legislacdo
distrital ao projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria. Ndo se pretendeu, assim,
legislar sobre o tema, mas tdo somente apresentar esquematicamente as incoeréncias da
legislacdo distrital de regularizacéo fundiaria de interesse social do Distrito Federal, além

de trazer proposicdes de ajustes que desencadeiem a necessaria discussdo sobre o tema.

Realizou-se, estritamente, um estudo e comparagéo das incoeréncias nos aspectos
urbanisticos impostos pela lei do Distrito Federal, apresentando e comparando a recep¢ao
das medidas urbanisticas relacionadas ao projeto de regularizacao fundiaria de interesse
social da lei federal na distrital no que tange a elaboracdo e aprovacao do projeto de
regularizacdo fundiaria de interesse social em um processo de REURB, limitando-se a
etapa de decreto de aprovacgédo emitido pelo governo do Distrito Federal.
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A pesquisa ndo tratou do assunto ambiental e seu licenciamento, das fases de

registro cartorial, nem tampouco das cidades consolidadas. Esta limitada as areas urbanas

e de interesse social.

Resumidamente, essa pesquisa tem enfoque na Lei n°® 986, de 30 de junho de 2021
(DISTRITO FEDERAL, 2021), sua recepcionalidade a Lei n® 13.465, de 11 de julho de
2017 (BRASIL, 2017) e sua aplicabilidade no projeto urbanistico de regularizacédo
fundiaria de interesse social do Distrito Federal. A abordagem, portanto, restringiu-se a
uma analise sob a perspectiva urbanistica, sem qualquer intencdo de se interpretar

juridicamente as legislagdes.

O problema a ser investigado é a legislacédo distrital de regularizacao fundiaria de

interesse social e suas incoeréncias técnicas e aplicabilidade.

A REURB, Lei n° 13.465, disponivel desde 2017 (BRASIL, 2017), avancou nas
possibilidades para que a regularizacdo fundiaria de interesse social acontecesse de fato.
Aqui no Distrito Federal, ela foi recepcionada pela Lei n° 986, de 30 de junho de 2021
(DISTRITO FEDERAL, 2021a), e seu Decreto Regulamentador n° 42.669, de 06 de julho
de 2021 (DISTRITO FEDERAL, 2021b), e iniciou uma nova fase nos processos de

regularizagdo fundiaria urbana.

Porém, o que se intuiu e foi investigado € se, de fato, essa lei abarcou todas as
possibilidades de medidas urbanisticas oferecidas na Lei Federal para o projeto de
regularizacdo fundiarias de interesse social. Para tanto, foi verificado o arcabouco
legislativo que estabelece relacdo com a regularizacdo fundiaria de interesse social do
Distrito Federal e como se comportam na aplicacdo do projeto urbanistico de

regularizacdo do Distrito Federal.

Dentre estas leis, foi analisada como uma das principais e de maior vinculagéo a
REURB-DF, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, PDOT, que
visa planejar a ocupacéo do solo, abarcando as diversas situagdes de forma a adequar as
ocupacOes espontaneas existentes para sua conformacdo no territério e garantir o

ordenamento territorial.

Foi investigado se essas legislagdes sdo complementares, se possuem
incompatibilidades técnicas, se permitem a produtividade na regularizacdo ou a

inviabilizam. Outras questdes analisadas foram: Os procedimentos e medidas urbanisticas

13
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propostos na REURB do Distrito Federal e em seu decreto sdo simplificados ou dubios?
Eles retratam e permitem a regularizacao fundiaria de interesse social de fato ou sdo leis
e documentos tecnicos com incoeréncias, burocratizacdo e que dependem de
interpretacGes nem sempre l6gicas? A legislacdo distrital de regularizacdo fundiaria de
interesse social esta demasiadamente vinculada ao PDOT e, dessa forma, torna o processo

de regularizacdo fundiaria de interesse social sem aplicabilidade?

A hipotese inicial deste estudo indicava que a legislacdo de regularizagdo
fundiéaria de interesse social do Distrito Federal, especificamente na Lei n° 986/ 2021
(DISTRITO FEDERAL, 2021a), cumpriu sua funcdo de receber a Lei Federal n°
13.465/2017 (BRASIL, 2017), porém ainda carregava contradi¢des, inexequibilidade,
burocratizacao, incoeréncias, repeti¢fes, padrdes que tornam sua aplicabilidade dubia,

muitas vezes sem nexo ou de ordem clara.

Pretendeu-se comprovar que sao necessarios ajustes técnicos na legislagao local
para que sua aplicacdo no projeto de regularizacdo de interesse social do Distrito Federal
pudesse realizar a transformacdo dos nucleos urbanos informais em cidades legais e que,
a partir dai, se pudesse planejar o Distrito Federal e proporcionar a sua populagdo moradia

digna e compativel com o ordenamento territorial proposto.

A principal justificativa da presente pesquisa é a necessidade urgente de ocorrer
no Distrito Federal a efetiva regularizacdo fundiaria de interesse social do Distrito
Federal. As ocupacdes irregulares sdo um fenémeno que ocorre em todo o territorio
brasileiro que advém do alto déficit habitacional resultado da forma de colonizacéao e das

politicas publicas de ordenamento territorial no Brasil.

No Distrito Federal, as ocupacdes iniciaram na transferéncia da capital do pais
para o Distrito Federal, com a desapropriacdo das fazendas existentes a época, e com a
necessidade de moradia para os trabalhadores da construgéo civil que tinham como tarefa
a construcdo de Brasilia. J& na década de 60, esse processo de ocupacdes irregulares
ocorreu e permanece até os dias de hoje. Desde entdo, o governo do Distrito Federal, por
meio de suas acOes e legislagbes, vem trabalhando para que se consiga transformar a

capital do pais em uma cidade legal.

No tocante ao atendimento a estes anseios, a presente pesquisa demonstra as

dificuldades da aplicagdo da legislacdo de regularizagdo urbanistica e fundiéria de

14
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interesse social do Distrito Federal no projeto de regularizacdo e demonstra, de forma

pratica, essas incoeréncias, apresentando sugestdes de ajustes na legislacdo local para
possibilitar a aplicagdo dos instrumentos legais disponiveis ofertados pela Lei Federal da
REURB, na legislacéo distrital, recém promulgada no Distrito Federal, a Lei n° 986, de
30 de junho de 2021 (DISTRITO FEDERAL, 2021a).

O objetivo geral da pesquisa consiste em analisar e apresentar de forma técnica e
critica, por meio de uma abordagem urbanistica, a legislacdo local de regularizacdo
fundiaria urbana de interesse social do Distrito Federal na perspectiva do gestor publico

gue também ¢é arquiteto e urbanista.
Os objetivos especificos sdo o0s seguintes:

¢ Identificar a legislacdo federal e distrital de regularizacdo fundiaria urbana
de interesse social;

e Demonstrar resumidamente 0s contextos e instrumentos legais de
regularizacdo fundiaria urbana de interesse social;

e Apresentar as medidas urbanisticas propostas em cada legislacéo;

e Levantar os dados obtidos nos questionarios realizados com os servidores
publicos do executivo do Distrito Federal;

¢ Realizar entrevistas no formato de conversa livre com gestores do Governo
do Distrito Federal,

e Investigar e apresentar as incoeréncias, as incompatibilidades e as davidas
da legislacdo distrital de regularizacdo fundiéria de interesse social; e

e Apresentar sugestdes de ajustes na legislacdo para atendimento as

necessidades de regularizacao.

O resultado deste trabalho devera apresentar a legislacdo de regularizacdo
fundiaria de interesse social federal e distrital, comparar e abordar suas incoeréncias e
sugerir ajustes na legislacdo distrital para melhorar a aplicabilidade nos projetos
urbanisticos de regularizagdo dos nucleos urbanos informais de interesse social do

Distrito Federal.
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ESTUDO SOBRE LEGISLACAOE
OCUPACAO NO DISTRITO FEDERAL

O direito a moradia como um direito social fundamental esta previsto na
Constituicdo Federal, em seu art. 6°. Assim como, no art. 182, estabelece que 0s
municipios promovam o adequado ordenamento territorial e o pleno desenvolvimento das

funcBes sociais da cidade a garantia do bem-estar de seus habitantes (BRASIL, 1988).

Ja o Estatuto da Cidade, Lei n©10.257, de 10 de julho de 2001, regulamenta o que
esta previsto na Constituicdo Federal, estabelecendo as normas de ordem publica e de
interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, de
seguranca e bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental. Como se pode
perceber, o pressuposto de uma politica pablica é que seu objetivo seja o de atender ao

direito social e a erradicac¢éo da pobreza (BRASIL, 2001).

Dessa forma, em seu Cap. Ill, define que o Plano Diretor Local, é a parte
integrante do processo de planejamento urbano municipal, estabelecendo-o como o
instrumento mais importante da politica de desenvolvimento e de expansao urbana. Este
instrumento é ratificado pela Lei Organica do Distrito Federal, de 08 de junho de 1993,
sendo estabelecido como o dispositivo legal fundamental para orientar a estratégia de
regularizagdo fundiaria e a execucdo da politica urbana do Distrito Federal (DISTRITO
FEDERAL, 1993).

De acordo com Carmona (2015), o direito a cidade repercute de forma importante
com o Estatuto da Cidade, ja que ele comeca a ter reconhecimento no campo juridico.
Recentemente, a Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017, de Regularizagdo Fundiéria
Urbana, a REURB, trata das quest@es juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais para 0s
nucleos urbanos informais, instituindo os mecanismos para sua regularizacdo com o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente

ecologicamente equilibrado.
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O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Lei n° 803, de 25

de abril de 2009 e atualizaces, estabelece as areas passiveis de regularizacdo fundiaria,
sendo as ARIS, as unidades do territorio em que constam ocupacdes informais por
proximidade em alguns critérios tais como faixa de renda dos moradores, similaridades
urbanas e ambientais (DISTRITO FEDERAL, 2009).

A Lei Complementar n° 986/2021, recepciona a Lei n® 13.465/2017, e teve como
intencdo simplificar procedimentos relativos ao licenciamento urbanistico e ambiental
dos projetos de regularizacdo fundiaria, dispondo sobre a Regularizacdo Fundiria
Urbana — Reurb no Distrito Federal, 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 déa outras providéncias, além de alterar a Lei n°® 5.135, de 12 de julho
de 2013, que dispde sobre alienagdo de imdveis na Vila Planalto e da outras providéncias
(DISTRITO FEDERAL, 2021a).

1.1 BREVE RELATO DA OCUPACAO DO DISTRITO FEDERAL

Com objetivo de descentralizar o desenvolvimento do Brasil na década de 60, a
transferéncia da capital do pais para o centro-oeste trouxe indmeras consequéncias,
positivas e negativas, para a regido. Com o estabelecimento da nova capital do pais,
chegaram os funcionarios da construcdo civil que, apés a finalizagdo da construcdo de

Brasilia, deveriam ir embora, mas resolveram ficar.

Sem um planejamento para sua moradia, ocorreu uma ocupacdo desenfreada
abarcada pelo discurso do direito a moradia, em nucleos periféricos, sem planejamento
ou estrutura adequada que os recepcionasse. Essa posse resultou em um sistema
polinucleado com base no qual se organiza o aglomerado urbano de Brasilia até os dias
de hoje.

Em resposta a essa ocupacgdo, promoveu-se a remocgdo dessa populagédo ndo-
desejada para outros lugares que nao o centro de Brasilia e, assim, surgiram as cidades-
satélites que, na verdade, eram a periferia da capital. A partir de entdo, iniciou-se a préatica
dos grileiros e especuladores imobiliarios que, de certa forma, era incentivada pelos
governantes a época e resultou na desenfreada ocupacdo clandestina no Distrito Federal

17



que ainda pode ser observada. A distribuicdo de lotes era em grande escala. No Distrito

Federal, ndo existem favelas, porque aqui, elas sdo chamadas de invasdes
(KORESSAWA, 2010).

N4o havia poder aquisitivo para a classe média adquirir seu imovel no Plano Piloto
(Brasilia) e os pobres que ndo conseguiam morar no centro eram afastados para a periferia
que, posteriormente, se valorizavam e eram objetos de aquisicdo da classe média, que
afastava ainda mais os pobres. A solucédo para estes era ocupar areas sem infraestrutura e

sem planejamento urbano.

A Companhia Imobiliaria de Brasilia - TERRACAP, 6rgdo responsavel pelas
terras publicas urbanas do Distrito Federal e detentora dessas areas, equivocadamente,
priorizou a lucratividade com os parcelamentos dessas propriedades ao invés de suprir as
necessidades habitacionais das diversas classes sociais da populagdo do Distrito Federal,
0 que fez com que as necessidades habitacionais das diferentes classes sociais ficassem

em segundo plano.

A valorizacdo dos imdveis no Plano Piloto, decorrente da especulacdo imobiliaria
e da falta de oferta de imdveis para a classe media, resultou na ampliacdo das diversas
areas de ocupacao ilegal. O surgimento de nucleos urbanos informais se iniciam em 1992,

sendo amparado pela omissdo do poder publico que nada fez para coibir tais invasoes.

Em 1993, logo apods a elei¢do do primeiro governador e dos deputados distritais
em 1990, foi promulgada a Lei Organica do Distrito Federal, que possui um capitulo
referente a politica urbana, que determinava a elaboracdo dos planos diretores locais e foi
abordada em capitulo posterior e que estabeleceu que o ordenamento territorial do Distrito

Federal deveréa ser planejado a casa dez anos por meio dos seus planos diretores locais.

Esses planos foram pautados pelos interesses privados em detrimento dos
coletivos, o que causou um expressivo numero de projetos de leis. Um deles é a Lei n°
54, de 23 de novembro de 1989, que dispds sobre a regularizacdo ou desconstituicdo de
parcelamentos urbanos implantados no territorio do Distrito Federal sob a forma de
loteamentos ou condominios de fato. Quando da sua promulgacdo, o numero de
loteamentos irregulares era de aproximadamente 170 e na elaboracdo do Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT, em 1992, em que ocorreu a abertura

para novos cadastramentos, esse nimero subiu para 200. Em decorréncia disso, ocorreram
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em Brasilia dois fenémenos a saber: 1) a implantacdo de condominios para a classe média

e 2) a proliferacéo de nucleos urbanos destinados a populacao de baixa renda.

Em 1995, foram cadastrados 529 empreendimentos que resultaram em uma
estimativa de populacdo clandestina de 500 mil habitantes. Os primeiros aconteceram
informalmente visando suprir a necessidade de habitagédo da classe média, tinham o aceite
velado do poder publico e surgiram por meio da atuacdo dos grileiros e empreendedores
informais. Ja os nucleos informais para a populacdo de baixa renda, foram resultado de

uma politica formal de retirada dos ocupantes de areas préximas ao Plano Piloto.

A omissdo do poder pablico, somada ao desinteresse da Terracap em utilizar as
areas publicas para promover areas de habitacdo, culminou em um territdrio parcelado
por sua populacéo de acordo com seus interesses e necessidades. E preciso esclarecer que
a Terracap atuou sempre com vistas a rentabilidade com as vendas de seu patrimonio,
visando o lucro da empresa, 0 que determinou enorme lentiddo na organizacdo e
transformacdo do uso do solo no Distrito Federal. Essa demora em se planejar para
atender as demandas da populacdo das diversas classes sociais dificultou sobremaneira o

processo de habitacdo no Distrito Federal.

O mais agravante nesse contexto, em que prevaleceu a especulacdo imobiliaria,
associada a criminalidade de grileiros, foi a formagdo de diversos ndcleos urbanos
ocupados de forma desordenada, sem atender as necessidades das diversas classes sociais
existentes no Distrito Federal, o que determinou a expulsdo de grande parte da populagéo
para a periferia tendo em vista que ndo puderam permanecer proximos ao centro da capital

do pais.

Resumidamente, a implantacdo de Brasilia, a todo custo e dentro do prazo
determinado, favoreceu um processo de favelizacdo (aqui chamada de invasdo), que
resultou no fatiamento de grande porcéao territorial do Distrito Federal, gerando as

ocupac0es informais que estdo implantadas irregularmente até os dias de hoje.

Ao longo dos anos, as diversas leis que foram editadas incentivaram a proliferagéo
desse fendmeno da invasdo, em que as pessoas se sentiam seguras e acreditavam na
regularizacdo da sua porcao de terra invadida. Essas ocupac0es, tanto das de classe alta,

média ou da populagcdo com menor renda, foram se alastrando pelo Distrito Federal,
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dificultando o planejamento do uso do solo e formando cidades informais em todo o

territério distrital.

Dentro deste contexto, a solvéncia desse embaracgo surgiu com a publicacédo da
Lei Federal n® 13.465/2017 (BRASIL, 2017) e sua recepc¢éo aqui no Distrito Federal, na
Lei n° 986/2021 (DISTRITO FEDERAL, 2021a), que serdo retratadas em capitulos
posteriores. Estas leis, mesmo com suas limitacdes, proporcionaram um imenso avango
na regularizacdo fundiaria urbana. Se considerados diversos fatores como o tempo, as
condicBes da edificacdo, o carater excepcional e de interesse social, tornou-se possivel
trazer, da informalidade para a legalidade, as ocupacGes irregulares com o objetivo de

proporcionar justica.

Importante destacar que a regularizacdo nunca teve a pretensdo do planejamento
das areas ou a melhor destinacdo do uso do solo. Seu objetivo é legalizar para que as
adjacentes e as demais areas urbanas livres de ocupacdo possam ser planejadas dentro do
contexto dos planos diretores a fim de mitigar os efeitos da regularizacdo das areas

consolidadas.

Por fim, para finalizar o panorama geral do ambiente da ocupacéo do Centro-oeste
do pais e da implantacdo da capital do Brasil no Distrito Federal, é importante destacar o

gue concluiu Koressawa (2010, p. 43):

E de se ressaltar que os ocupantes de imdveis publicos, como ja foi
evidenciado, ndo sdo possuidores de ma-fé, devido ao amplo, irrestrito
e publico comércio e terras que se viu nestes Ultimos anos no Distrito
Federal, sem nenhum impedimento por parte do Poder Pdblico.

1.1.1 Terras desapropriadas em comum

Em se tratando de regularizacdo fundiaria, faz-se importante relatar,
mesmo que brevemente, a situacdo peculiar em que se encontra o Distrito Federal,
resultado do que ocorreu na ocasido da implantagdo da Nova Capital do Brasil no estado
de Goias: os desmembramentos de terras daquele estado que foram incorporados ao

territorio do Distrito Federal em imdveis desapropriados em comum.

Por diversas vezes, quando iniciado um processo de regularizacdo fundiaria aqui

no Distrito federal, seja ele de interesse social ou de especifico, depara-se com a situacado
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de terras que sdo imdveis que ainda nao sofreram processo de divisdo entre os efetivos

detentores de titulos de propriedade.

A situacdo, facilmente encontrada no momento de levantamento da situacédo
fundiéria das areas, remete a quinhdes delimitados em que alguns foram desapropriados,
outros desapropriados parcialmente e alguns ainda em dominio particular. O processo de
divisdo das areas em comum é moroso, resultante das buscas de documentos em diversos
cartorios, feitura da cadeia dominial, busca para levantamento de possiveis a¢Ges judiciais

e elaboracdo do georreferenciamento das partes do imovel.

Se tem noticias de que neste momento, a TERRACAP vem realizando estudos e
analises em varios imoveis no Distrito Federal que se encontram na situacdo de
desapropriados em comum para determinar quais e quem sao os particulares que se
encontram em comunhdo com aquela empresa para subsidiar a acdo demarcatoria e
divisoria para dirimir a questdo. Além da identificagdo, é necessario também a
participacdo de todos os comunheiros e de proprietarios dos iméveis confrontantes sob

pena de impugnacdo e nulidade do processo.

Em suma, as terras desapropriadas em comum, situacdo corriqueira no Distrito
Federal, sdo fruto de desapropriacéo realizada de forma incompleta, resultando que a
propriedade do imovel ndo é exclusiva do Poder Publico, visto que o dominio do imével

é compartilhado com particulares, sob regime juridico de condominio pré indiviso.

Essa situacdo decorre da proposta de transferéncia da Nova Capital para o interior
do Brasil, registrada na Constituicdo da Republica dos Estados do Brasil, de 24 de
fevereiro de 1891, em seu art. 3°, em que se estabeleceu a demarcacdo de area para
instalacdo da futura capital fixando-a em 14.400 km2 no Planalto Central (BRASIL,
1891, p. 01):

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.

Paragrafo Unico — Efetuada a mudanca da Capital, o atual Distrito
Federal passara a constituir um Estado.

A area foi efetivada por Epitacio PessOa, presidente da Republica, por meio do
Decreto n° 4.494, de 18 de janeiro de 1922, estabelecendo a pedra fundamental para a
area da Nova Capital (GOIAS, 1922, p. 01):
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Determina que a pedra fundamental da Capital Federal seja langcada no
planalto de Goyaz, no dia 7 de setembro de 1922 e d& outras
providéncias.

O Presidente da RepUblica dos Estados Unidos do Brasil:
Faco saber que o Congresso Nacional decretou e eu sanciono a
resolugdo seguinte:

Art. 1° A Capital Federal sera oportunamente estabelecida no planalto
central da Republica, na zona de 14.400 quildmetros quadrados que, por
forca do art. 3° da Constituicdo Federal, pertencem a Unido, para esse
fim especial j& estando devidamente medidos e demarcados.
Art. 2° O Poder Executivo tomara as necessarias providéncias para que,
no dia 7 de setembro de 1922, seja colocada no ponto mais apropriado
da zona a que se refere o artigo anterior, a pedra fundamental da futura
cidade, que sera a Capital da Unido.

Art. 3° O Poder Executivo mandaré proceder a estudos do tragado mais
conveniente para uma estrada de ferro que ligue a futura Capital Federal
a logar em comunicagdo ferroviaria para os portos do Rio de Janeiro e
de Santos, bem como das bases ou do plano geral para a construcéo da
cidade, comunicando ao Congresso Nacional, dentro de um ano da data
deste decreto, 0s resultados gque obtiver.

Art. 4° Para a execucdo deste decreto fica o Poder Executivo autorizado
a abrir os créditos necessarios.

Art. 5° Ficam revogadas as disposi¢es em contrario.

Em seguida, surgiu a primeira comissdo técnica que foi destinada a estudar a area
e pormenorizar o Planalto Central. Essa comissao foi nomeada de Comissdo exploradora
do Planalto Central do Brasil, ou Comissao Cruls. Seu nome se deu porque foi coordenada
pelo astrdnomo belga Luis Cruls que demarcou a area desde Formosa até as imedia¢Ges
de Pirendpolis. No quadrilatero demarcado, foi indicada a area especifica para a
construcdo da Nova Capital, formada pela confluéncia dos cérregos Torto, Bananal,
Gama e Riacho Fundo. Foi definido limite de 5.800 km2 que correspondem ao Distrito

Federal.

Na época da definicdo da area do Distrito Federal e da Nova Capital Federal,
existiam moradores na regido. A area era ocupada por latifindios voltados para a
producdo agricola de subsisténcia e a pecudria extensiva, ou seja, fazendas de gado
complementadas por agricultura de subsisténcia. A economia da regido girava em torno
disso. Assim, com a escolha e demarcagdo da area, era necessario tirar as pessoas ali

instaladas.

Além disso, novas mudancas politicas ocorreram com o suicidio de Getulio

Vargas em 1954. O vice-presidente, Café Filho, que assumiu o Palacio do Catete, era
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contra o projeto de mudanca da Nova Capital do Brasil e se recusou a assinar a declaragéo
de utilidade publica das terras situadas no poligono estabelecido. Tal incumbéncia coube
ao entdo governador do Estado de Goiés, José Ludovico, o qual o fez por meio do Decreto
Estadual n° 480, de 30 de abril de 1930, declarando o inicio das desapropriacGes das

terras, art. 1°:

Declara de necessidade e utilidade publica e de conveniéncia ao
interesse social a &rea destinada a localizagdo da Nova Capital Federal.

Art. 1° — Fica declarada de necessidade e utilidade publica e de
conveniéncia ao interesse social, para efeito de desapropriagdo, a area
destinada a Nova Capital Federal, e que ja escolhida e demarcada pela
respectiva Comissdo de Localizagcdo, dentro dos limites abaixo
descritos, sera oportunamente incorporada ao dominio da Unio: - “O
perimetro comega no ponto de Lat. 15°30” S e Long. 48°12° W. Creen.
— Desse ponto segue para Leste pelo paralelo de 15°30° S até encontrar
0 meridiano de 47° 25 W. Creen. — Dai, por ésse meridiano de 47° 25’
W. Creen., para 0 Sul, até encontrar o Talweg do cérrego Santa Rita,
afluente da margem direita do Rio Preto, Dai, pelo Talweg do citado
corrego Santa Rita até a confluéncia deste com o Rio Preto, logo a
jusante da Lagoa Feia. Da confluéncia do corrego Santa Rita com o Rio
Preto, segue pelo Talweg deste Gltimo, na direcdo Sul, até cruzar o
paralelo de 16°03’ S, Dai, pelo paralelo de 16° 03’ na diregdo Oeste até
encontrar o Talweg do Rio Descoberto. Dai, para o Norte, pelo Talweg
do Rio Descoberto até encontrar o meridiano de 48° 12° W’. Creen. —
Dai, para o Norte, pelo meridiano de 48° 12° W. Creen. Até encontrar o
paralelo de 15° 30’ S, fechando o perimetro” (GOIAS, 1930, p. 02).

O governo do Estado de Goias instituiu também a Comissdo de Cooperacao para
Mudanga da Capital Federal (CCMCEF), o Decreto n°® 1.258, de 05 de outubro de 1955,
para iniciar os trabalhos das primeiras desapropriac@es e, dessa forma, assumiu o inicio
do processo de compra das terras necessarias para a construcdo de Brasilia (GOIAS,
1955). Importante destacar que o governo estadual ndo era o Unico responsavel por essas
desapropriacdes, designando por meio da Lei n® 2.874 de 1956, ja revogada, a Companhia
Urbanizadora da Nova Capital (NOVACAP) para realizacdo dessa tarefa, como em seu
art. 2°, alinea e, para que aquela companhia firmasse acordo e convénios com o Estado
de Goias, visando a desapropriacdo dos imoveis situados no poligono escolhido para o
Distrito Federal, de forma a desmembrar o territdrio daquele estado e incorporar ao
dominio da Unido (BRASIL,1956). Essa lei foi revogada, pela Lei n° 5.861, de 12 de
dezembro de 1972, em que desmembra a NOVACAP e criaa TERRACAP, que ¢ até hoje

a empresa responsavel pelas desapropriacdes das terras cedidas para a implantacdo do
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Distrito Federal, e é a atual gestora do patrimoénio fundiario publico do Governo do

Distrito Federal (BRASIL, 1972).

A Comissdo de Cooperagdo para Mudanca da Capital Federal (CCMCF), em
dezembro de 1955, comprou a primeira fazenda, a Bananal, onde se instalou o atual Plano
Piloto e em setembro de 1958, ja tinha obtido éxito na aquisicdo de um tergo das terras
do Distrito Federal. A partir de entéo, sob a coordenacdo de Segismundo de Aradjo Mello,
consultor juridico do estado de Goias, foram realizados os trabalhos juridicos de
levantamento dos titulos de posse e propriedade das fazendas da regido, de forma a
estabelecer a cadeia dominial visando a indenizagdo dos proprietérios das areas.

O primeiro mapa com os limites do Distrito Federal surgiu por meio do trabalho
realizado pelo engenheiro Joffre Mozart Parada, servidor do DER-GO, Departamento de
Estradas de Rodagem de Goias, que percorreu todo o perimetro do quadrilatero do
Distrito Federal, reconhecendo os limites das fazendas e analisando as caracteristicas
naturais do Planalto central. Em conjunto com o engenheiro Janusz Gerulewicz, também

do DER-GO, entre 1954 e 1958, eles delimitaram o tracado no mapa.

Figura 1 — Imagem do primeiro mapa do DF
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Fonte: Arquivo publico do Distrito Federal — Documentos Goyaz / Altamiro Pacheco
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Faz-se relevante apontar, para entendermos o dilema vivido até hoje com relagédo

as terras desapropriadas em comum no Distrito Federal, que a comissdo dos trabalhos
para as desapropriacdes enfrentava desafios como preciosismo juridico no levantamento
da cadeia dominial que se pretendia por aquele grupo versus a escassez de documentacéo,
visto que muitas vezes a propriedade das fazendas eram pautadas por dividas e/ou

incoeréncias nos inventarios e sucessoes.

A Lei do Estado de Goias n° 1.071, de 11 de maio de 1955, autoriza o poder
executivo a efetivar as desapropriagcdes previstas do Decreto n° 480, de 30 de abril de
1955, inclusive aqueles de dominio municipal, destacando que a desapropriacdo deveria
se dar por acordo e que a indenizacdo fosse, sempre que possivel, por meio de permuta
por outro imovel expropriado de igual valor, de propriedade do Estado, sendo essas
desapropriacdes feitas na medida que exigissem o desenvolvimento dos trabalhos de
planejamento e construcao da nova capital (GOIAS, 1955). Dessa forma se deu 0 processo
de ocupacdo do Distrito Federal, culminando na complexa estrutura fundiaria atual,
traduzida em terras de diversas naturezas juridicas, resultantes de incompletos processos

de desapropriacdes.

Atualmente, a TERRACAP, Companhia Imobiliaria de Brasilia, vem emitindo
esforgos a fim de minimizar essa situagdo. O trabalho consiste em georreferenciar as areas
para delimitacdo e confrontacdo com terras vizinhas, para em seguida, realizar um extenso

estudo sobre a cadeia dominial dos titulos de propriedade.

Hoje estima-se que a situacdo das terras desapropriadas em comum é de
aproximadamente 9% do territério do Distrito Federal. Contudo, a prdpria empresa
publica declara desconhecer até 0 momento a realidade da situacdo. Por questdes de
interesse da propria empresa puablica, ndo sdo fornecidos dados que possam ser

disponibilizados de forma a comprovar a real situacéo.
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1.2 REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE
SOCIAL

1.2.1 O que é regularizacdo fundiaria

O conceito de Regularizacdo Fundiaria esta disposto no art. 9° da Lei n® 13.465,
de 11 de julho de 2017, que retrata como medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento

territorial e a titulacdo de seus ocupantes.

Regularizar significa pér em ordem, normalizar. Fundiario é relativo a terrenos ou
que diz respeito a imoveis. Assim, regularizacao fundiaria, dito de modo simplista, € uma
atividade que consiste em colocar terrenos em situacdo de legalidade (CARMONA, 2015,
p. 353).

Nos termos da Lei n® 13.465 de 11 de julho de 2017, a regularizacdo fundiaria
objetiva identificar os ndcleos urbanos informais de forma a regulariza-los para oferecer
servicos publicos, melhorando a qualidade de vida de seus ocupantes, as condigdes

urbanisticas e ambientais.

Nos termos do art. 2° do Decreto Regulamentador n° 9.310, de 16 de marcgo de
2018, os objetivos da REURB sdo:

I — identificar os nucleos urbanos informais a serem regularizados,
organiza-los e assegurar a prestacdo dos servicos publicos aos seus
ocupantes, de modo a melhorar as condi¢Bes urbanisticas e ambientais
em relacdo a situacdo de ocupacédo 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 0 acesso a terra urbanizada pela populacgao de baixa renda,
de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos préprios nicleos
urbanos regularizados;

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

V — estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em refor¢o a
consensualidade e a cooperacéo entre os Estados e sociedade;

VI — garantir o direito social a moradia digna e as condicfes de vida
adequadas;

VIl — garantir a efetivacdo da funcdo social da propriedade;
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VIII — 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 ocupacdo e
no uso do solo;

X — prevenir e desestimular a formulacdo de novos ndcleos urbanos
informais;

XI — conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher; e

XI — franquear a participacdo dos interessados nas etapas do processo
de regularizacdo fundiaria (BRASIL, 2017, p. 01 a 02).

A principal fungdo da regularizacdo € cessar as ocupacgoes, tendo em vista que, ao
se colocar uma cidade na formalidade, o sentimento de quem é o dono fica evidente e
com isso as ocupac0es indevidas tendem a diminuir, fomentando a economia daquela

regidao e cumprindo a fungéo social da cidade e da propriedade.

Regularizar é muito diferente de planejar. A regularizacdo implica medidas
possiveis para cessar uma cultura de apropriagdo do espaco urbano, superando a
mentalidade de ja que ndo o tenho, eu pego; da utilizacdo do solo urbano como
enriquecimento de poucos; da utilizagdo como moeda de troca eleitoreira e de medidas

populistas.

Regularizar é remediar, corrigir a ocupacdo do espago urbano de forma a
proporcionar habitagdo digna e em conformidade com a utilizagdo ambientalmente
sustentavel e livre de riscos para seus moradores. A regularizacdo deveria ser a prioridade
do planejamento do ordenamento do territério. Sem regularizar, ndo € permitido planejar,
sem planejar ndo se pode oferecer, pois que esta irregularmente ocupado. A irregularidade

exige a regularizacdo e, assim, o circulo vicioso nunca finda.

A regularizacdo, desta feita, cumpre a funcédo social da cidade, como bem retratou,
Loures (2019, p. 330):

A regularizacdo fundiaria ¢ 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 disposi¢Oes entre
equipamentos publicos e privados, a ética socioambiental e também o
viés econbmico, diante da relevancia do mercado local para a satisfacdo
das necessidades dos moradores da urbe e a formacéo de uma economia
local préspera, com geracdo de emprego e renda. Reconhecem-se,
assim, as inimeras funcgdes sociais relacionadas a cidade, as quais ndo
se resumem no direito a moradia, malgrado sua acentuada importancia.
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1.2.2 Contexto de normas juridicas gerais e especificas no Direito

Urbanistico

De acordo com a Constitui¢do Federal do Brasil, em seu art. 24, inciso |, a Unido,
0s Municipios e o Distrito Federal sdo concorrentes em legislar sobre o direito
urbanistico. Esta competéncia afeta diretamente o tema da presente dissertagdo, visto que
foi realizado um comparativo entre a legislacao de regularizacdo fundiaria federal com a

distrital relacionada as incoeréncias que foram apontadas.

O objetivo principal do presente trabalho foi apresentar as inconsisténcias da
legislacdo distrital com relagc@o ao projeto de regularizacdo fundiaria de interesse social
e verificar o que cada uma das leis oferece de forma a beneficiar ou prejudicar o processo
de regularizacdo fundiaria de interesse social. Para alcancar tal intuito, para cada
incoeréncia foi apontado o que a lei distrital deveria ou poderia abarcar em virtude do
estabelecido na legislagcdo federal de regularizacdo fundiaria, a Lei n°® 13.465 de 2017
(BRASIL, 2017).

Considerando-se as competéncias legislativas dos entes federados ao se tratar de
matéria do Direito Urbanistico, é fundante destacar o que se entende por esse ramo do
direito publico. Essa nova area do direito consiste em normas juridicas para disciplinar os
espacos habitaveis e surgiu da forte urbanizacéo ocorrida no Brasil, principalmente apos
a década de 60, resultado da migracdo das familias da &rea rural para a urbana. Junto com
essa urbanizagdo iniciou uma série de problemas socioecondmicos, 0s quais se destaca o
alto déficit habitacional, degradacdo ambiental, dificuldade de acesso da populacéo a

servicgos publicos, infraestrutura minima essencial e a precariedade das habitacdes.

A nova matéria surge da necessidade da intervencdo do Poder Publico para
minimizar ou mitigar os problemas relatados e proporcionar um ordenamento da
urbanizacdo de forma a atender as necessidades de coexisténcia das pessoas nas cidades

e seu meio ambiente, sempre priorizando a coletividade.

O direito urbanistico foi introduzido pelo art. 182 da Constituicdo Federal em que
se estabelece a ordenagdo do desenvolvimento social da cidade com vistas a garantir o
bem-estar de seus habitantes, atingindo sua importancia maxima, com a promulgacdo do
Estatuto da Cidade, Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2021 (BRASIL, 2021), que € a lei
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bésica desse ramo do direito e que tem como norteadores os principios da fun¢édo social
da propriedade, funcao social da cidade, planejamento participativo, justa distribuicao dos

onus decorrentes da urbanizacao e a gestdo democratica.

A Constituicdo, em seu art. 18, dispde sobre a organizacdo politico-administrativa
da Republica Federativa do Brasil, constituindo a Unido, os Estados, o Distrito Federal e
0s municipios, destacando sua autonomia. No tocante as normas urbanisticas, a
Constituicdo Federal prescreve que tanto a Unido, os Estados e o Distrito Federal podem
legislar concorrentemente sobre o direito urbanistico e, portanto, a Unido tem a
competéncia de realizar as normas gerais na area. Os entes locais, municipios e o Distrito
Federal, tém competéncia para estabelecer as normas para seu desenvolvimento
territorial, ordenando seu uso do solo, de forma a determinar as formas de planejar e
ocupar seu territério (BRASIL, 1988).

Essa distin¢do entre as normas gerais estabelecidas pela Unido e as especificidades
de cada municipio ou Distrito Federal fica esclarecido pelo art. 3° do Estatuto da Cidade,
, que estabelece que a Unido pode legislar sobre as normas gerais do direito urbanistico,
sobre normas de cooperacdo da politica urbana entre a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os municipios, promogdo de programas de construgdo de moradias e da
melhoria das condigdes de habitacdo e saneamento basico e, por fim, instituir diretrizes
para o desenvolvimento urbano para habitacdo, saneamento basico, transportes urbanos,

planos nacionais e regionais de ordenacéo do territério (BRASIL, 2001).

Cabe destacar que os Estados-membros podem por meio de lei complementar,
instituir regides metropolitanas, aglomeracGes urbanas e microrregides, formadas por
municipios limitrofes. Essas terdo por objetivo organizar o planejamento e a execu¢ao

das ac¢des publicas para as areas.

Pelo apresentado, destaca-se que € de competéncia dos municipios ou do Distrito
Federal legislar sobre o interesse local. A Constituicdo de 1988 arrolou os poderes da
Unido nos artigos 21 e 22 e area de atuagdo comum legislativa paralela no art. 23. Para
os Estados, sdo poderes remanescentes os descritos no art. 25, 81°, e como area comum
de atuacdo administrativa paralela o art. 23; area comum de atuacéo legislativa paralela o
art. 24, sendo ainda que podem legislar sobre questbes especificas das matérias de

competéncia privativa da Unido, mediante delegacdo por meio de Lei Complementar,
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conforme art. 22, paragrafo Unico, ja para os Municipios sdo os poderes enumerados no
art. 30, area comum de atuacao administrativa paralela o art. 23 e suplementar a legislacdo
federal e estadual, no que couber, conforme art. 30, inciso 11 (CARMONA, 2010).

Por fim, destaque para as competéncias constitucionais do ente federativo,
Distrito Federal, que é uma figura hibrida, ndo é Estado nem municipio, dentre os entes

federados e, portanto, detém as competéncias dos Estados e dos municipios:

Art. 32. O Distrito Federal, vedada sua divisdo em Municipios, reger-
se-a por lei organica, votada em dois turnos com intersticio minimo de
dez dias, e aprovada por dois tercos da Camara Legislativa, que a
promulgara, atendidos os principios estabelecidos nesta Constituicao.

§ 1° Ao Distrito Federal sdo atribuidas as competéncias legislativas
reservadas aos Estados e Municipios (BRASIL, 1988, p. 20).

Além disso, tem competéncia e areas comuns de atuacdo administrativa paralela,

como estabelecido no art. 23:

Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios:

| — zelar pela guarda da Constituicdo, das leis e das instituicbes
democraticas e conservar o patriménio publico;

Il — cuidar da salde e assisténcia publica, da protecdo e garantia das
pessoas portadoras de deficiéncia;

Il — proteger os documentos, as obras e outros bens de valor histérico,
artistico e cultural, os monumentos, as paisagens naturais notaveis e 0s
sitios arqueoldgicos;

IV — impedir a evaséo, a destruicdo e a descaracterizacdo de obras de
arte e de outros bens de valor historico, artistico ou cultural;

V — proporcionar 0s meios de acesso a cultura, a educacéo, a ciéncia, a
tecnologia, a pesquisa e & inovacéo;

VI — proteger o meio ambiente e combater a poluicdo em qualquer de
suas formas;

VII — preservar as florestas, a fauna e a flora;

VIII — fomentar a producgdo agropecudria e organizar o abastecimento
alimentar;

IX — promover programas de constru¢do de moradias e a melhoria das
condigdes habitacionais e de saneamento bésico;

X — combater as causas da pobreza e os fatores de marginalizacéo,
promovendo a integracdo social dos setores desfavorecidos;

X1 — registrar, acompanhar e fiscalizar as concessdes de direitos de
pesquisa e exploracdo de recursos hidricos e minerais em seus
territorios;
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XII — estabelecer e implantar politica de educacéo para a seguranca do
transito.

Paragrafo Unico. 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 dmbito nacional. (BRASIL, 1988, p. 15)

E no artigo 24, como areas comuns de atuacdo legislativa paralela:

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar
concorrentemente sobre:

| —direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e urbanistico;
Il — orgcamento;

Il — juntas comerciais;

IV — custas dos servicos forenses;

V — produgdo e consumo;

VI — florestas, caca, pesca, fauna, conservacao da natureza, defesa do
solo e dos recursos naturais, protecdo do meio ambiente e controle da
poluicéo;

VIl — protecdo ao patriménio histdrico, cultural, artistico, turistico e
paisagistico;

V11 — responsabilidade por dano ao meio ambiente, ao consumidor, a
bens e direitos de valor artistico, estético, histérico, turistico e
paisagistico;

IX — educacdo, cultura, ensino, desporto, ciéncia, tecnologia, pesquisa,
desenvolvimento e inovacéo;

X — criacdo, funcionamento e processo do juizado de pequenas causas;
XI — procedimentos em matéria processual;

XII — previdéncia social, prote¢do e defesa da saude;

XIII — assisténcia juridica e Defensoria publica;

XIV — protecdo e integracdo social das pessoas portadoras de
deficiéncia;

XV — protecdo a infancia e a juventude;

XVI — organizacdo, garantias, direitos e deveres das policias civis.

8 1° No ambito da legislagdo concorrente, a competéncia da Unido
limitar-se-4 a estabelecer normas gerais.

§ 2° A competéncia da Unido para legislar sobre normas gerais nédo
exclui a competéncia suplementar dos Estados.

8§ 3° Inexistindo lei federal sobre normas gerais, os Estados exercerdo a
competéncia legislativa plena, para atender a suas peculiaridades.

8§ 4° A superveniéncia de lei federal sobre normas gerais suspende a
eficicia da lei estadual, no que Ihe for contrario (BRASIL, 1988, p. 15
a 16).
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Diante do exposto, entende-se esclarecido que o Distrito Federal detém a
prerrogativa de legislar sobre as especificidades locais, especialmente com relacédo ao seu
ordenamento territorial. Cabe a Uni&o, por meio da Lei n® 13.465/2017, tracar as linhas
gerais da regularizag&o fundiaria do Brasil e o Distrito Federal, por meio de sua legislacéo
local, especialmente seu Plano Diretor, tracar os objetivos do seu planejamento territorial
e consequentemente sua Estratégia de Regularizacdo, assim como de fato o fez e faz como
mencionado no item do presente trabalho que trata do Plano Diretor de Ordenamento

Territorial do Distrito Federal.

Esclarece-se também que, no Quadro 10, desta dissertagdo, serdo relacionadas as
incoeréncias apontadas na presente dissertacdo, e que 0s conceitos apresentados neste
item serdo balizadores para o entendimento da recepcdo das diretrizes urbanisticas
elencadas por meio das normas gerais da Lei da REURB com relagéo a lei de REURB do

Distrito Federal.

No Quadro 1, estdo apresentadas a legislacdo federal e distrital que tratam da

Regularizacao Fundiaria Urbana de Interesse Social.
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Quadro 1 — Legislacdo correlata a Regularizacdo Fundiéria Urbana de Interesse Social.

LEGISLACOES CORRELATAS A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE SOCIAL

Lei/Decreto/
_— Portaria/ P n . o : .
Descricdo Medida Ambito Data Correlacédo c/ a Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social Link Acesso
Provisoria
Lei Organica Governo do Reae sobre o pleno exercicio do Distrito Eederal auanto a sua autonomia politica http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao
do Distrito LODF Distrito 08/06/1993 g 0 Piena . ; quanto ronomia p ' [TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=0&txtAno=0&txtTipo
administrativa e financeira, conforme os principios constitucionais. - =
Federal Federal =290&txtParte=.
Governo do S . o https://www.seduh.df.gov.br/wp-
Nota Técnica NT 02/2015 Distrito 01/10/2015 Diretrizes para o Sistema Viario para novos parcelamentos —NT 02/2015 conteudo/uploads/2017/09/nt02-2015-diretrizes-sist-viario-
DAUrb/SUAT
Federal novos-parcelamentos.pdf
Portaria Portaria n. 59 Ggiipﬁodo 97/05/2020 Regulamenta a emisséo dos Estudos Territoriais Urbanisticos e das Diretrizes https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/db246fbbca6c44beaar
' Federal Urbanisticas Especificas 147902aebef41/Portaria_59 27 05 2020.html
Constituicao
da Republica ) . - -
dos Estados CF 1891 Governo 2124/1891 Demarca a 4reas do Distrito Federal https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituica
. Federal 091.htm
Unidos do
Brasil
Constituicdo
da Repl_Jbllca CF 1998 Governo 05/10/1988 Estabelece o direito social a moradia como direito fundamental http://www.planalto.qov.br/cgmI O3/constituicao/constituica
Federativa do Federal ocompilado.htm
Brasil
https://legisla.casacivil.go.gov.br/api/v2/pesquisa/legislacoes/
Governo do 105417/pdf#:~:text=ABRIL%20DE%201955-
Decreto Decreto n° 480 Estado de 30/04/1955 Declara de necessidade e utilidade pablica e de conveniéncia ao 33nteresse social = ,Declara%20de%20necessidade%20e%20utilidade%20p%C3
GoiAs a area destinada a localizagéo da Nova Capital do Brasil %BAblica%20e%20de%20conveni%C3%AAncia%20ao,loca
1iza%C3%A7%C3%A30%20da%20Nova%20Capital%20Fed
eral.
Governo do X . . I _ - - .
. o Aprova a revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal = https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/60298/Lei_Compleme
PDOT Lei n°803 Distrito 25/04/2009 . o
Federal — PDOT e da outras providéncias. ntar_803_25 04 2009.html
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http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=0&txtAno=0&txtTipo=290&txtParte=.
http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=0&txtAno=0&txtTipo=290&txtParte=.
http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=0&txtAno=0&txtTipo=290&txtParte=.
https://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/09/nt02-2015-diretrizes-sist-viario-novos-parcelamentos.pdf
https://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/09/nt02-2015-diretrizes-sist-viario-novos-parcelamentos.pdf
https://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/09/nt02-2015-diretrizes-sist-viario-novos-parcelamentos.pdf
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/db246fbbca6c44beaa7147902aebef41/Portaria_59_27_05_2020.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/db246fbbca6c44beaa7147902aebef41/Portaria_59_27_05_2020.html
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao91.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao91.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm
https://legisla.casacivil.go.gov.br/api/v2/pesquisa/legislacoes/105417/pdf#:~:text=ABRIL%20DE%201955-,Declara%20de%20necessidade%20e%20utilidade%20p%C3%BAblica%20e%20de%20conveni%C3%AAncia%20ao,localiza%C3%A7%C3%A3o%20da%20Nova%20Capital%20Federal.
https://legisla.casacivil.go.gov.br/api/v2/pesquisa/legislacoes/105417/pdf#:~:text=ABRIL%20DE%201955-,Declara%20de%20necessidade%20e%20utilidade%20p%C3%BAblica%20e%20de%20conveni%C3%AAncia%20ao,localiza%C3%A7%C3%A3o%20da%20Nova%20Capital%20Federal.
https://legisla.casacivil.go.gov.br/api/v2/pesquisa/legislacoes/105417/pdf#:~:text=ABRIL%20DE%201955-,Declara%20de%20necessidade%20e%20utilidade%20p%C3%BAblica%20e%20de%20conveni%C3%AAncia%20ao,localiza%C3%A7%C3%A3o%20da%20Nova%20Capital%20Federal.
https://legisla.casacivil.go.gov.br/api/v2/pesquisa/legislacoes/105417/pdf#:~:text=ABRIL%20DE%201955-,Declara%20de%20necessidade%20e%20utilidade%20p%C3%BAblica%20e%20de%20conveni%C3%AAncia%20ao,localiza%C3%A7%C3%A3o%20da%20Nova%20Capital%20Federal.
https://legisla.casacivil.go.gov.br/api/v2/pesquisa/legislacoes/105417/pdf#:~:text=ABRIL%20DE%201955-,Declara%20de%20necessidade%20e%20utilidade%20p%C3%BAblica%20e%20de%20conveni%C3%AAncia%20ao,localiza%C3%A7%C3%A3o%20da%20Nova%20Capital%20Federal.
https://legisla.casacivil.go.gov.br/api/v2/pesquisa/legislacoes/105417/pdf#:~:text=ABRIL%20DE%201955-,Declara%20de%20necessidade%20e%20utilidade%20p%C3%BAblica%20e%20de%20conveni%C3%AAncia%20ao,localiza%C3%A7%C3%A3o%20da%20Nova%20Capital%20Federal.
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/60298/Lei_Complementar_803_25_04_2009.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/60298/Lei_Complementar_803_25_04_2009.html

Governo do

Atualiza o . o . . . https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/72806/Lei_Compleme
PDOT Lei n° 854 Eéztglr'g 15/10/2012 Atualiza a Lei Complementar n. 803, de 25 de abril de 2009 ntar 854 15 10 2012 html
Governo do o - _ - -
LUOS Lei n° 950 Distrito 07/03/2019 Dispde sobre 0 ,dgsdobro_de_lote e rememb,ramento de Iptgs e projecdes no https.//www.sml.df.gov.br/5|n|/Norma/9e2d740163d2405ea74
Federal territério do Distrito Federal e da outras providéncias. df0740a7c0439/Lei_Complementar 950 07 03 2019.html
PDOT Lei n°® 951 Gc&z;?i?odo 25/03/2019 = Altera o artigo 135 e anexos da Lei Complementar n. 803, de 25 de abril de 2009 https://www.sinj.df.gov. br/sinj/Norma/88154609bb134b67a05
Eocloral g P S 5711bab4e2b49/Lei_Complementar 951 25 03 2019.html

Fonte: Elaboragéo propria.
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https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/72806/Lei_Complementar_854_15_10_2012.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/72806/Lei_Complementar_854_15_10_2012.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/9e2d740163d24c5ea74df0740a7c0439/Lei_Complementar_950_07_03_2019.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/9e2d740163d24c5ea74df0740a7c0439/Lei_Complementar_950_07_03_2019.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/8815d609bb134b6fa055711bab4e2b49/Lei_Complementar_951_25_03_2019.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/8815d609bb134b6fa055711bab4e2b49/Lei_Complementar_951_25_03_2019.html

W . RO T

Quadro 1.1 — Legislacdo correlata a Regularizacdo Fundiéaria Urbana de Interesse Social.

Lei/Decreto/
Descrigéo P&'{;&;ggl Ambito Data Correlacdo c/ a Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social Link Acesso
Provisoria
REURB/DF | Com II_eerinentar GODVi?s:?i(:odo 30/06/2021 Dispde sobre a Regularizacdo Fundiaria Urbana — Reurb no Distrito Federal http://www.sinj.df.gov. brisinj/Norma/3e31558072ebdb7791a
P P g ¢ b7c55335ffd13/Lei_ Complementar 986_30_06_202L.html
n° 986 Federal
Governo do Altera a Lei Complementar n°® 948, de 16 de janeiro de 2019, que aprova a Lei de
LUOS Lei n® 1007 Distrito 28/04/2022 Uso e Ocupacao do Solo do Distrito Federal — LUOS nos termos dos artigos316 e | https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/5e658a130ee84ee1978
Federal 318 da Lei Organica do Distrito Federal e da outras providéncias, e da outras 5¢3d9286f3943/Lei_Complementar 1007 28 04 2022.html
providéncias.
Governo do Autoriza o Poder Executivo a efetivar a desapropriacdo prevista pelo Decreto n
Lei Lein®1.071 Esct;‘a(;jigsde 11/05/1955 480, de 30 de abril de 1955 e da outras providéncias, https://legisla.casacivil.go.gov.br/api/v1/arquivos/7567
Governo do - - « . , . . . . .
Decreto m. Instituiu a Comissdo de Cooperacdo para Mudnaca da Capital Federal e da outras = https://leqgisla.casacivil.go.gov.br/pesquisa_legislacao/105418/
Decreto Estado de 05/10/1955 o
1.258 2 providéncias. decreto-1258
Goias
Medida Governo Dispde sobre a concessdo de uso especial de que trata 0 & 1. Do art. 183 da Constituicdo
Proviscria MP 2.220 Federal 02/09/2001 Federal, cria o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano — CNDU e da outras http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/mpv/2220.htm
providéncias.
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-
1969/12874.htm#:~:text=L E1%20N%C2%BA%202.874%2C%20D
. . Governo - . . A E%2019%20DE%20SETEMBRO%20DE%201956.&text=Disp%C
(0]
Lei Lein®2.874 Federal 19/09/1956 Disp0e sobre a mudanca da Capital Federal e da outras providéncias 306B56%205% C3%BAbre%20a%20MudanCa%A7a%20da%20C
apital%20Federal%206%20d%C3%A1%200utras%20provid%C3%
AAnNcias.&text=Art.,que%20se%20refere%200%20art.
. . Governo do — . o _— https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/54611/Lei_3877 26 _06_200
(0]
Lei Lei n°3.877 Distrito Federal 26/06/2006 Disp0e sobre a politica habitacional do Distrito Federal. 6.html
Decreto n° Governo . . https://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1920-1929/decreto-
Decreto 4494 Federal 18/01/1922 Determina o langamento da pedra fundamental da Capital Federal. 4494-18-janeiro-1922-545132-republicacao-91197-pLhtml
Lei Lei n®5.547 Governo do 06/10/2015 Dispde sobre as autorizagdes para localizacao e funcionamento de atividades econémicas | https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/bab56a3f344a41898d8a5136
: Distrito Federal e auxiliares e da outras providéncias. 641f268c/Lei_5547 06 10 2015.html
. . Governo do L - - https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/912a61dfc1134ffebb691aa3e
(0] - _ -
Lei Lei n°6.269 Distrito Federal 29/01/2019 Dispode sobre 0 Zoneamento Econdmico-Ecoldgico — ZEE-DF. 864673¢/Lei 6269 29 01 2019 html
Lei de Governo
Parcelamento do Lei n°6.766 Federal 19/12/1979 Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d& outras providéncias. https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I16766.htm
Solo
Re lﬁ:ﬁwrs:\?ador Decreto n° Governo 16/03/2018 | Institui as normas gerais e 0s procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana https://www_planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-
s REURB 9.310 Federal g P P g ¢ ' 2018/2018/decreto/d9310.htm

Fonte: Elaboragdo propria.

35


http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/3e31558072eb4b7791ab7c55335ffd13/Lei_Complementar_986_30_06_2021.html
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/3e31558072eb4b7791ab7c55335ffd13/Lei_Complementar_986_30_06_2021.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/5e658a130ee84ee19785c3d9286f3943/Lei_Complementar_1007_28_04_2022.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/5e658a130ee84ee19785c3d9286f3943/Lei_Complementar_1007_28_04_2022.html
https://legisla.casacivil.go.gov.br/api/v1/arquivos/7567
https://legisla.casacivil.go.gov.br/pesquisa_legislacao/105418/decreto-1258
https://legisla.casacivil.go.gov.br/pesquisa_legislacao/105418/decreto-1258
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/2220.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-1969/l2874.htm#:~:text=LEI%20N%C2%BA%202.874%2C%20DE%2019%20DE%20SETEMBRO%20DE%201956.&text=Disp%C3%B5e%20s%C3%B4bre%20a%20mudan%C3%A7a%20da%20Capital%20Federal%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias.&text=Art.,que%20se%20refere%20o%20art.
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-1969/l2874.htm#:~:text=LEI%20N%C2%BA%202.874%2C%20DE%2019%20DE%20SETEMBRO%20DE%201956.&text=Disp%C3%B5e%20s%C3%B4bre%20a%20mudan%C3%A7a%20da%20Capital%20Federal%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias.&text=Art.,que%20se%20refere%20o%20art.
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-1969/l2874.htm#:~:text=LEI%20N%C2%BA%202.874%2C%20DE%2019%20DE%20SETEMBRO%20DE%201956.&text=Disp%C3%B5e%20s%C3%B4bre%20a%20mudan%C3%A7a%20da%20Capital%20Federal%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias.&text=Art.,que%20se%20refere%20o%20art.
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-1969/l2874.htm#:~:text=LEI%20N%C2%BA%202.874%2C%20DE%2019%20DE%20SETEMBRO%20DE%201956.&text=Disp%C3%B5e%20s%C3%B4bre%20a%20mudan%C3%A7a%20da%20Capital%20Federal%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias.&text=Art.,que%20se%20refere%20o%20art.
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-1969/l2874.htm#:~:text=LEI%20N%C2%BA%202.874%2C%20DE%2019%20DE%20SETEMBRO%20DE%201956.&text=Disp%C3%B5e%20s%C3%B4bre%20a%20mudan%C3%A7a%20da%20Capital%20Federal%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias.&text=Art.,que%20se%20refere%20o%20art.
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-1969/l2874.htm#:~:text=LEI%20N%C2%BA%202.874%2C%20DE%2019%20DE%20SETEMBRO%20DE%201956.&text=Disp%C3%B5e%20s%C3%B4bre%20a%20mudan%C3%A7a%20da%20Capital%20Federal%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias.&text=Art.,que%20se%20refere%20o%20art.
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/54611/Lei_3877_26_06_2006.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/54611/Lei_3877_26_06_2006.html
https://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1920-1929/decreto-4494-18-janeiro-1922-545132-republicacao-91197-pl.html
https://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1920-1929/decreto-4494-18-janeiro-1922-545132-republicacao-91197-pl.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/bab56a3f344a41898d8a5136641f268c/Lei_5547_06_10_2015.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/bab56a3f344a41898d8a5136641f268c/Lei_5547_06_10_2015.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/912a61dfc1134ffebb691aa3e864673e/Lei_6269_29_01_2019.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/912a61dfc1134ffebb691aa3e864673e/Lei_6269_29_01_2019.html
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/decreto/d9310.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/decreto/d9310.htm
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Quadro 1.2 — Legislacdo correlata a Regularizacdo Fundiéria Urbana de Interesse Social.

Lei/Decreto/
— Portaria/ AL x N - . .
Descrigéo Medida Ambito Data Correlagéo c/ a Regularizacio Fundiaria Urbana de Interesse Social Link Acesso
Provisoria
Altera o Decreto n®9.310, de 15 de marco de 2018, que institui as normas gerais e 0s
o procedimentos aplicaveis a Regulariza¢do Fundiaria Urbana e estabelece 0s , . i
RDESS(E; Deé; Tg; n ?:2\(;2:2? 04/12/2018 = procedimentos para a avaliagéo e a alienacdo dos imoveis da Unido, e o Decreto n® 7.499, http.//wv;vgﬂggigg:;ﬁg/gjcs\ég7%?;£nat02015
' de 16 de junho de 2011, que regulamenta o Programa Minha Casa, Minha Vida, instituido '
pela Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009.
Estatuto da Governo Regulamenta os artigos 182 e 183 da CF de 1988 e estabelece as diretrizes gerais da
Cidade Lei n®10.257 Federal 10/07/2001 | politica urbana. Estabelece a obrigatoriedade dos Planos Diretores Locais aos municipios http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm
com mais de 20 mil habitantes.
. Governo . . . https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2007-
0
PMCMV Lei n°11.977 Federal 07/07/2009 Programa Minha Casa, Minha Vida. 2010/2009/1ei/111977 him
. Governo _— N o https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2015-
0
REURB Lei n°13.465 Federal 11/07/2017 Dispde sobre a Regularizacdo Fundiaria Urbana e Rural. 2018/2017/1ei/113465.ntm
- Altera a Lei n®6.766, de 19 de dezembro de 1979, para assegurar o direito de permanéncia
Lei fangas de Governo do de edificacdes na faixa ndo edificavel contigua as faixas de dominio publico de rodovias e - .
dominio de Lei n®13.913 o deral 25/11/2019 ibili ducio d 30 d faixa nao edificavel lei icinal https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm
rodovias Distrito Federa para possibilitar a reducao da extenséo dessa faixa nao edificavel por lei municipal ou
distrital.
Regulamenta o art. 20, da Lei Complementar n. 803, de 25 de abril de 2009, no que se
Sistema viario Decreto n° Governo do 09/03/2017 refere as normas viarias e aos conceitos e parametros para o dimensionamento de sistema | https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/efd1811f71f249fd8b41021b
urbano do DF 38.047 Distrito Federal viario urbano do Distrito Federal, para o planejamento, elaboracéo e modificagéo de 8966ef97/Decreto_38047_09 _03_2017.html
projetos urbanisticos, e da outras providéncias.
DispGe sobre os procedimentos para distribui¢do de unidades imobiliarias e concesséo de _ - -
Decreto n° Governo do . AP - - o o o> https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/1¢391f901eba4940ab09flc4
Decreto 38.427 Distrito Federal 23/08/2017 areas de dominio publico destinadas geqmpament_osA pu_bllcos ao0s orgdos do Distrito 0807a24¢/Decreto 38427 23 08 2017 html
Federal e da outras providéncias.
Decreto n° Governo do L . T
Decreto 40.254 Distrito Federal 11/11/2019 Disp0e sobre os procedimentos aplicaveis a REURB/DF. REVOGADO
Decreto o . . o https://www.sinj.df.gov.br/sinj/DetalhesDeNorma.aspx?id_norma=
Regulamentador Di(;r%tggn Dift? \iigrrli?e ddeoral 06/07/2021 ReguIamenlgaealhglri(ggn;glgumne;igarri;US)righgeﬁgéjSéug r:]% dlgiszt?izti, qu“ dee?;“spoe sobre a dd64e5d58f8b4ec3b017006b3ccchbf8#:~:text=Ementa%3A,Urbana
da REURB/DF : g ¢ ' %20%E2%80%93%20REURB%20n0%20Distrito%20Federal.
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/8e5966e81f74466695a2c3a81
Comité Energia Decreto n° Governo do 17/05/2022 Cria o Comité Energia Legal, para otimizar o processo de regularizacdo de ligacdes cadeb89/Decreto_43328_17_ 05 2022.html#:~:text=Cria%200%20
Legal 43.328 Distrito Federal informais de energia elétrica no Distrito Federal. Comit%C3%AA%20ENergia%20L egal, p%C3%BAblico%2C%20e
%20d%C3%A1%200utras¥%20provid%C3%AANcias

Fonte: Elaboracéo propria.
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/decreto/d9597.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/decreto/d9597.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l11977.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l11977.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/efd1811f71f249fd8b41021b8966ef97/Decreto_38047_09_03_2017.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/efd1811f71f249fd8b41021b8966ef97/Decreto_38047_09_03_2017.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/1c391f901eba4940ab09f1c40807a24c/Decreto_38427_23_08_2017.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/1c391f901eba4940ab09f1c40807a24c/Decreto_38427_23_08_2017.html
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/DetalhesDeNorma.aspx?id_norma=dd64e5d58f8b4ec3b017006b3cccbbf8#:~:text=Ementa%3A,Urbana%20%E2%80%93%20REURB%20no%20Distrito%20Federal.
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/DetalhesDeNorma.aspx?id_norma=dd64e5d58f8b4ec3b017006b3cccbbf8#:~:text=Ementa%3A,Urbana%20%E2%80%93%20REURB%20no%20Distrito%20Federal.
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/DetalhesDeNorma.aspx?id_norma=dd64e5d58f8b4ec3b017006b3cccbbf8#:~:text=Ementa%3A,Urbana%20%E2%80%93%20REURB%20no%20Distrito%20Federal.
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/8e5966e81f74466695a2c3a81cadeb89/Decreto_43328_17_05_2022.html#:~:text=Cria%20o%20Comit%C3%AA%20Energia%20Legal,p%C3%BAblico%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/8e5966e81f74466695a2c3a81cadeb89/Decreto_43328_17_05_2022.html#:~:text=Cria%20o%20Comit%C3%AA%20Energia%20Legal,p%C3%BAblico%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/8e5966e81f74466695a2c3a81cadeb89/Decreto_43328_17_05_2022.html#:~:text=Cria%20o%20Comit%C3%AA%20Energia%20Legal,p%C3%BAblico%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/8e5966e81f74466695a2c3a81cadeb89/Decreto_43328_17_05_2022.html#:~:text=Cria%20o%20Comit%C3%AA%20Energia%20Legal,p%C3%BAblico%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias
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1.2.3 Legislacéo Federal de REURB-S

1.2.3.1 Constituicdo Federal de 1988
Consta do Predmbulo da Constituicdo Federal do Brasil:

NOs, representantes do povo brasileiro, reunidos em Assembleia
Nacional Constituinte para instituir um Estado Democrético, destinado
a assegurar o exercicio dos direitos sociais e individuais, a liberdade, a
seguranca, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade e a justica
como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem
preconceitos, fundada na harmonia social e comprometida na ordem
interna e internacional, com a solucdo pacifica das controvérsias,
promulgamos, sob a protecdo de Deus, a seguinte CONSTITUICAO
DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL (BRASIL, 1988, p. 1).

A terra é um bem essencial a vida. O direito a moradia esta previsto no art. 6 da
Constituicdo Federal de 1988: S&o direitos sociais a educacéo, a salde, a alimentagéo, o
trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecao a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicao.
(BRASIL, 1988, p. 6). E assim, a primeira Constitui¢do que tratou da politica urbana do
pais foi a de 1988 por meio do Capitulo I, Politica Urbana. Na Figura 2, temos uma linha
do tempo em que se estabelece a relagdo entre a previsao constitucional e sua relacdo com
a legislacdo REURB-S:

Figura 2 — Linha do tempo da Constituicdo Federal de 1988 e sua relacdo com a legislacdo de REURB-S
do Distrito Federal

Constituicao
Federa

2021
I REURB - DF |—
. 022
Lein. 986/21

Decreto n.
42.269/21

Fonte: Elaboragdo propria

2001
1988 2017

2023

Em seus artigos 182 e 183, a Carta Magna traz que a politica urbana deve ser
exercida pelo poder municipal e que deve ter como objetivo ordenar o uso do solo de

forma a garantir as funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.
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Essas fungdes dizem respeito ao direito & moradia, ao trabalho, & possibilidade de ir e vir

e ao acesso ao lazer. Estabelece que os municipios com mais de 20 mil habitantes deveréo
ter o principal instrumento desse ordenamento territorial e devera garantir o
desenvolvimento e a expansao urbana de forma planejada e eficaz. Ele deve ser aprovado
pela Camara Municipal (BRASIL, 1988).

Assim, a Constituicdo expressa de forma clara que a propriedade urbana deve
cumprir a funcéo social, por meio do Plano Diretor, de forma a atender todas as exigéncias
desse ordenamento da cidade indicadas nele. Estabelece que a desapropriacdo urbana é
mais um instrumento para se cumprir a funcao social da propriedade e determina que esta

deve ser feita com prévia e justa indenizacao.

No tocante a esse tema, traz ainda que, para os solos urbanos ndo edificados,
subutilizados ou ndo utilizados, por meio de lei especifica e desde que a area conste do
Plano Diretor, o poder municipal pode exigir a adequada utilizagdo da area, sob pena de
parcelamento ou edificacdo compulsorias, imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana progressivo no tempo e desapropriacdo, assegurados o valor de

indenizacéo e juros legais.

No art. 183, vai além, permitindo que os que possuirem area urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, pelo periodo superior a cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, terdo direito ao dominio do referido imoével. Para isso,
se faz necessario que ndo seja proprietario de qualquer outro imovel urbano ou rural. Esse
direito ndo sera concedido ao mesmo possuidor mais de uma vez. Os imoveis publicos
80 excecdo a essa regra, uma vez que nio podem ser adquiridos por usucapido. E
importante destacar que, em seu art. 24, a Constituicido estabelece que, em legislacdo

concorrente, compete a Unido limitar-se a estabelecer as normas gerais (BRASIL, 1988).

No Quadro 2 estdo apresentadas as medidas urbanisticas da Constituicdo Federal
de 1988, destacadas uma vez que séo relevantes para a aplicabilidade da legislacdo de

Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social.
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Quadro 2 — Medidas urbanisticas da Constituicdo Federal de 1988 e sua aplicabilidade

na REURB-S.

CONSTITUICAO FEDERAL DE 1988

e sem oposicao.

Medidas Aplicabilidade na Regularizagdo Fundiaria Previsdo
Urbanisticas Urbana de Interesse Social Legal
Plano Diretor Estabelece as areas de regularizagéo. Art. 182, § 2°

- Permite a utilizacdo de areas urbanas néo 0
Desapropriacao edificadas, subutilizadas ou ndo utilizadas. Art. 182,84
Parce!a_men~to ou Permite a utilizac8o de areas urbanas ndo o

edificacdo s 5 Xt Art. 182,84
. edificadas, subutilizadas ou ndo utilizadas.
compulsérios
Imposto sobre a Permite a cobranca de IPTU diferenciado para
propriedade predial e | areas urbanas ndo edificadas, subutilizadas ou ndo | Art. 182, § 4°
territorial no tempo utilizadas.
Prevé o titulo de dominio ou concessdo de uso
Usucapiéo para imoveis que sao utilizados por mais de 5 anos Art. 183°

Fonte: Elaboragdo propria.

1.2.3.2 Lei n°10.257, de 10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade

A Lei n° 10.257/2001, ou Estatuto da Cidade, regulamenta os art. 182 e 183 da

Constituicdo Federal, estabelecendo as diretrizes gerais da politica urbana e dando outras

providéncias (BRASIL, 2011). E considerada um marco para aprofundar a fungéo social

da cidade e da propriedade, garantindo o bem-estar de seus habitantes. Traz as normas e

instrumentos para regular a propriedade urbana visando o bem social e ambiental por

meio da politica urbana. Na Figura 3, tem-se a linha do tempo da relacdo do Estatuto da

cidade com a legislacdo REURB-S do Distrito Federal:
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Figura 3 — Linha do tempo do Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001 e sua relacdo
com a legislacdo de REURB-S do Distrito Federal.

Constituicao
Fed_era
2001 2021 2023
1 REURB - DF
1988 2017 , 2022
Lei n. 986/21
Estatuto da Cidade Decreto n.

Fonte: Elaboracdo propria.

O Estatuto da Cidade ¢é lei e, em 2022, completou 20 anos, trazendo a nova matéria
do direito, o Direito Urbanistico e ditando as regras para a realizacéo da funcao social da
cidade e da propriedade através da instrumentalizacdo da grande ferramenta do
Urbanismo moderno, o Plano Diretor das Cidades. Assume enorme importancia por trazer
pautas a serem consideradas pelos gestores publicos, em seu art. 2°, quais sejam: 0 acesso
a cidades sustentaveis; a participacdo popular; a cooperacdo entre 0s governos; o papel
da iniciativa privada e da sociedade, visando o interesse social; o planejamento do
desenvolvimento das cidades, objetivando evitar e corrigir distor¢cdes do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio ambiente; a oferta de equipamentos publicos
e comunitarios; o transporte e demais servicos publicos; e a ordenacao e controle do uso

do solo.

A Lein®10.257, de 10 de julho de 2001, estabelece as diretrizes gerais da politica
urbana e elenca as normas e diretrizes gerais que, através dos seus instrumentos, garantem
a ordem publica e o interesse social a fim de regular o uso da propriedade urbana. Este
uso deve estar em correspondéncia com o bem coletivo, a seguranca e bem-estar dos
cidadaos, observando o equilibrio ambiental (BRASIL, 2001).

Resultou da regulamentacdo dos art. 182 e 183, do caput. 1, da Politica Urbana,

da Constituicdo Federal de 1988, que trata da politica de desenvolvimento urbano a ser
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executada pelo Poder Publico Municipal e do forte crescimento das cidades brasileiras na

década de 60. Arruda (2011) destaca tal crescimento ao afirmar que o Estatuto foi
elaborado levando em conta a mudanca, do campo para as cidades, de 80 milhdes de
pessoas, entre as décadas de 1940 e 1980. No inicio da década de 80, foi proposta a Lei
de Desenvolvimento Urbano. A discussdo em torno dela repercutiu na Assembleia
Nacional Constituinte e, em 1989, ja estando em vigor a nova Constituicdo, o senador

Pompeu de Souza apresentou um projeto de Estatuto da Cidade.

Esse desenfreado parcelamento do solo urbano, com distribuicdo de terras de
forma desordenada e equivocada, além do crescimento populacional nas zonas urbanas,
resultou na concentracdo da populacdo e trouxe diversas consequéncias para o meio fisico
como o surgimento das ocupacfes informais irregulares, a impossibilidade de
atendimento da demanda para o sistema viario, a impermeabilizacdo do solo de forma
inadequada, a falta de infraestrutura urbana, como abastecimento de &gua, esgoto e

energia elétrica, dentre os diversos desafios e problemas.

Assim, visando buscar as solugbes para os problemas decorrentes dessa
urbanizagdo sem planejamento adequado, a Constitui¢do versou sobre a Politica Urbana,
o que resultou, mais tarde, no Estatuto da Cidade. Logo em seu caput. I, nas “Diretrizes
Gerais” traz, em trés artigos, de forma geral, as normas e regras para o atingimento do
objetivo de cumprir as normas de ordem publica e de interesse social na politica urbana.
Elenca dezenove incisos para estabelecer essas diretrizes gerais, visando ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e do bem-estar dos cidaddos. Em seguida,
no caput. 11, destacam-se os Instrumentos da Politica Publica, versando nas se¢fes de | a

XII os elementos necessarios para a implementagdo dessa politica (BRASIL, 2001).

Segundo Dallari (2002, p. 4), na Secdo I, em seu art. 4°, o Estatuto enumera um
rol de instrumentos que sdo colocados a disposicdo do Poder Publico visando a
organizacao conveniente dos espagos habitaveis e ao cumprimento das fungdes sociais da
propriedade e da cidade. Estes instrumentos cumprem sua fungéo de intervencao do poder
municipal no uso da propriedade privada, na regularizacao fundiaria das areas de interesse
social, no incremento ao desenvolvimento urbano e na redistribuicdo de seus beneficios
de forma mais igualitaria a toda a populacdo brasileira e, por fim, permitem a

democratizacdo da gestdo urbana e do direito a habitac&o.
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Nesse art. 4°, ha ainda a validacdo de instrumentos j& previstos anteriormente ao

Estatuto e a possibilidade de criacdo de novos, através dos estados e municipios como
instrumentos de gestdo urbana. Importante se faz destacar ainda que, no final desta secao,
hé a previsdo de que a gestdo orcamentaria deva ser feita de forma participativa, ou seja,
aberta e em conjunto com todos os cidaddos (BRASIL, 2001).

Dentre esses instrumentos, vale destacar especialmente aspectos como a previsdo
do planejamento municipal como o plano diretor; disciplina do parcelamento, do uso e da
ocupacdo do solo; zoneamento industrial, plano plurianual, diretrizes orcamentarias
participativas; planos, programas e projetos setoriais; e planos de desenvolvimento
econémico e social (BRASIL, 2001).

Além destes, destacam-se ainda os institutos tributarios e financeiros, como o
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU; a contribuicdo de
melhoria; e os incentivos e beneficios fiscais e financeiros que possibilitam a inducao dos
usos e atividades consideradas relevantes para a politica urbana que se pretende aplicar
(BRASIL, 2001).

E, por fim, cabe destacar os institutos juridicos e politicos que oferecem variadas
formas de intervencdo social sobre o direito de propriedade, dentre os quais a instituicdo
de zonas de interesse social, concesséo de direito real de uso, regularizacdo fundiéria; a
demarcacao urbanistica para fins de regularizacao fundiaria; o estudo prévio de impacto
ambiental (EIA) e o estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV) (BRASIL, 2001).

Como destaca Dallari (2002), quando a lei se refere a instrumentos de politica
urbana ela pretende identificar meios e instrumentos, de diferentes espécies, por meio dos
quais o governo municipal deve implementar suas decisfes de mérito, suas opc¢des quanto
a objetivos que devam ser atingidos para assegurar a melhor qualidade de vida de sua

populacéo e as prioridades que, em seu entender, devem ser observadas.

Na secdo |1, o Estatuto discorre sobre o parcelamento, edificagdo ou utilizacdo de
compulsorios e, dessa forma, possibilita regular a subutilizagdo ou ndo utilizagdo de uma
area, de forma a evitar os vazios urbanos e coibir a especulacdo imobiliaria, evitando a
segregacao espacial por meio da promocéo de habitaces acessiveis a toda a populagéo
(BRASIL, 2001).
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Na secdo I, em seu art. 5°, trata do imposto progressivo no tempo, que é uma

taxacdo aos proprietarios ou possuidores de imoveis urbanos, em que 0 municipio pode
aumentar progressivamente a aliquota do IPTU, de forma a obrigar o cumprimento dos
prazos fixados em lei especifica municipal. O IPTU é calculado como uma porcentagem
do valor de mercado do imdvel. Importante ressaltar que o Estatuto vedou a possibilidade
de concessao de isencBes ou anistias visando que este instrumento atinja sua eficacia e
combata a ociosidade fundiaria (BRASIL, 2001).

Na secdo IV, trata da desapropriacdo com pagamentos em titulos da divida
publica, que serd utilizado quando, passados os cinco anos de cobranca do IPTU
progressivo e o proprietario ndo tenha cumprido a obrigacao de parcelamento, edificacdo
ou utilizacdo do imovel. Este instrumento possibilita evitar a especulacdo imobiliaria em
detrimento do desenvolvimento sustentavel da cidade, além de possibilitar a utilizacdo
dessas areas vazias para suprimento do déficit habitacional existente no Brasil (BRASIL,
2001).

Na secdo VI, a usucapido de imovel urbano concede o direito de dominio ao
possuidor de area ou edificacdo urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados por
cinco anos, desde que sua utilizagdo seja para sua moradia e de sua familia e que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural. Esta secdo reafirma o poder instituido pela
Constituicdo Federal de que uma propriedade particular pode sofrer intervencao em favor
de um bem publico ou de interesse social, retratando aqui, o verdadeiro sentido da funcéo
social da cidade e da propriedade. Nessa desapropriacdo para fins urbanos, o valor sera o
real, que é a base de célculo para o IPTU, retirando o investimento feito pelo poder
publico, implementando assim a justa distribuicdo dos beneficios da urbanizagdo
(BRASIL, 2001).

A secdo VI tratava da concessdo do uso especial para fins de moradia, em que 0s
imdveis publicos ocupados hd mais de cinco anos sem intervencédo publica, pudessem ser
regularizados como os particulares de usucapido. Neste caso, ndo haveria a transferéncia
da propriedade. Este dispositivo foi vetado pelo Presidente da Republica (BRASIL,
2001).

Na secdo VII, o direito de superficie traz a possibilidade de se utilizar o solo, o

subsolo ou o espaco aéreo do terreno estabelecido em contrato e na forma de legislagdo
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urbanistica. Ela pode ser gratuita ou onerosa e pode ser transferida a terceiros (BRASIL,
2001).

A secédo VIII, com o direito de preempcéo possibilita o direito de preferéncia do
Poder Publico Municipal para aquisi¢do de imdvel urbano objeto de alienacdo onerosa
entre particulares, assegurado pelo prazo de vigéncia e expressa designacao da &rea para
esse fim no Plano Diretor. Essa preferéncia detém as seguintes possibilidades:
regularizacdo fundiaria, programas e projetos de interesse social, reserva fundiaria,
expansao urbana, para equipamentos urbanos e comunitarios, espacos publicos de lazer e
areas verdes, para conservacdo ou protecdo de areas ambientais e de interesse histdrico,
cultural ou paisagistico (BRASIL, 2001).

A secdo IX, da outorga onerosa do direito de construir, possibilita que sejam
definidas no Plano Diretor, por meio de lei municipal, as areas onde este instituto podera
ser utilizado. Quando previstas para essa possibilidade, elas poderdo assumir coeficientes
de aproveitamento (relacdo entre a area edificavel e a rea do terreno) acima do estipulado
na lei a partir de contrapartida do beneficiario. Os limites maximos que poderdo ser
atingidos deverdo estar estipulados também no Plano Diretor e serdo fixados a partir da
proporc¢do de infraestrutura urbana da &rea e 0 aumento da densidade esperado com a
medida. Sera possivel também alterar o uso do solo em areas pré-estipuladas no Plano
Diretor aprovado em lei, e a partir da contrapartida do beneficiario. Estes instrumentos
permitem a arrecadagdo do municipio, o adensamento de areas em que o poder publico
pretenda direcionar o crescimento populacional no seu planejamento urbano e possibilitar
a valorizacdo dos imdveis em detrimento dos investimentos ali executados, ou seja,
recuperar para algumas areas previstas na lei, a valorizacdo imobiliéria resultante dos
investimentos publicos (BRASIL, 2001).

Na secdo X, estdo previstas as operagdes urbanas consorciadas que poderao prover
transformag@es urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental em
areas especificadas no Plano Diretor. Estas areas, quando forem objeto de operagdo
urbana consorciada, deverao possuir um plano de operacdo urbana com alguns itens
minimos como a definicdo da area, o programa basico de ocupacdo, o atendimento
econdmico e social para a populacdo que sera diretamente atingida, além dos estudos de

impacto de vizinhanca, contrapartida dos envolvidos, a forma de controle da operacdo e
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seu representante da sociedade civil e a natureza dos incentivos. Esta opera¢do podera

modificar indices e caracteristicas dos parcelamentos, uso e ocupacédo do solo, alteracao
de normas, regularizacdo de construcGes e concessdes de incentivos. Subentende-se deste
topico que se use a operagdo urbana consorciada para inclusdo de programas habitacionais
para a populacdo de baixa renda, visto que a valorizacdo dos imdveis é inerente e a

consequente expulsdo desse grupo mais vulneravel a esse fenémeno (BRASIL, 2001).

Na secdo XI, a transferéncia do direito de construir possibilita, no sentido literal,
a transferéncia do potencial construtivo previsto no Plano Diretor, para outro local. Essa
possibilidade visa garantir o potencial econdmico de um imoével 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 implantagdo de equipamentos publicos para fins de
regularizacdo fundiaria ou para areas ocupadas por populacédo de baixa renda (BRASIL,
2001).

Na secdo XII, o estudo de impacto de vizinhanca (EIV) estabelece que estardo
pré-definidos, no Plano Diretor, os empreendimentos publicos ou privados em &rea
urbana que necessitardo de estudos previos de impacto de vizinhanga. Somente apds esses
estudos, é que serdo concedidas as licengas ou autorizacdes de construgdo, amplia¢éo ou
funcionamento. Estes deverdo apresentar os impactos positivos e/ou negativos relativos
ao empreendimento e deverd constar no minimo o adensamento populacional;
equipamentos urbanos e comunitarios; uso e ocupacgao do solo; valorizagdo imobiliaria;
geracdo de trafego e demanda por transporte publico; ventilacdo, iluminacdo e paisagem

urbana; e patriménio natural e cultural (BRASIL, 2001).

O Estatuto ainda dispds um capitulo para definir os instrumentos que deverao ser
utilizados para garantia da gestdo democratica da cidade, como 6rgdos colegiados de
politica urbana, conferéncias de assuntos de interesse urbano e iniciativa popular de lei e

de plano, programas e projetos de desenvolvimento urbano.

No quadro 3, estdo apresentadas as medidas urbanisticas da Lei n° 10.257, de
2001, destacadas uma vez que sd@o relevantes para a aplicabilidade da legislacdo de

Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social.
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Quadro 3 — Medidas urbanisticas da Lei n® 10.257 de 10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade e sua aplicabilidade na REURB-S.

LEI N. 10.257/2001

Medidas Urbanisticas

Aplicabilidade na Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social

Previsdo Legal

Areas de Interesse Social — ARIS Indicacdo no Plano Diretor Local as areas de interesse social garantindo classificagdo expressa da modalidade de REURB. Art. 42-B, V.
Solo urbano n&o edificavel ou subutilizado Determinacdo do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo de compulsorios. Art. 4° 111, 1.
Concessio do Direito Real de Uso — CDUR Direito Real viavel sobre um bem publlcorqu prlvgdo, onde é destinado a utlllzagag privativa, com sua destinacéo estabelecida por legislacdo Art. 49111, g.

especifica. E é uma forma de regularizar um nucleo urbano informal.
x L Delimitacdo de uma area ocupada para habitacdo de interesse social, contendo sua localizagdo, limites, area de superficie de um bem publico ou o
Demarcagéo urbanistica ; . - . ; ; Art. 4° 111, t.
privado para fins de regularizagdo fundiarias de interesse social.

Subutilizacdo ou ndo utilizacdo de area Evitar espagos vazios e especulacdo imobiliaria. Art. 2°, VI, e.
Imposto sobre a propneQade predial e Majoracéo da aliquota do imposto pelo prazo de cinco anos consecutivos para areas subutilizadas ou vazias. Art. 7°e 8°.
urbana — IPTU progressivo no tempo

Usucapido do imdvel Aquisicdo originaria de propriedade pelo decurso de tempo para area até 250 m2. Art. 4° 111, j.
Direito de superficie Direito de utilizar o solo, subsolo ou espa¢o aéreo relativo ao terreno. Art. 4° 111, 1.
Direito de preempcao Direito do poder publico em adquirir imdvel urbano objeto de aliena¢do onerosa entre particulares. Art. 4° 111, m.
Outorga onerosa do direito de construir Direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico previsto para a area podendo ser mediante contrapartida do beneficiario. Art. 4° 111, n.

Operacéo consorciada urbana

Conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo poder publico municipal para transformag6es urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
preservacao ambiental.

Art. 32, 33 e 34.

Transferéncia do direito de construir

Autorizacdo ao proprietario de imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local o direito de construir.

Art. 4° 111, o.

Orgaos colegiados de politica urbana

Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal — CONPLAN para aprovacgédo dos projetos de regularizacdo de interesse
social.

Art. 43, 1.

Fonte: Elaboragdo propria.
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1.2.3.3 Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, LPS

A Lein®6.766, de 19 de dezembro de 1979, dispde sobre o Parcelamento do Solo
Urbano e da outras providéncias. A Lei de Parcelamento do Solo, conhecida como LPS,
ndo tem relagdo direta com a legislagdo de regularizacdo fundiéria, por tratar de novos
parcelamentos. No entanto, é a lei que trata das normas urbanisticas, sanitarias, visando
a ocupacao do solo e o desenvolvimento urbano e é com ela que se da o regramento para

as leis e planos diretores do ordenamento territorial (BRASIL, 1979).

Na Figura 4, apresenta-se a linha do tempo que relaciona a Lei n® 6766 de 1979
com a REURB-S do DF:

Figura 4 — Linha do tempo da Lei de Parcelamento do Solo, Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 e
sua relacdo com a legislacdo de REURB-S do Distrito Federal.

Constituicao
Federa
2001 2021 2023
I S— REURB - DF | )
11988 2017 . 2022
Lein. 986/21
LLPS Estatuto da Cidad E
eln. statuto aa Claade
6.766/79 Lein. 10.257/01 Bf_czrgg/)zni

Fonte: Elaboragdo propria.

Inicialmente, a lei estabelece que o parcelamento do solo se da de duas formas,
uma com o loteamento que é a subdivisdo de uma gleba em lotes para edificacdo e com
abertura de vias, e que o desmembramento € a subdivisdo da gleba em lotes com
aproveitamento das vias existentes. Define que o lote € o terreno dotado de infraestrutura

bésica e que cumpre os indices urbanisticos previstos nos planos diretores.

A infraestrutura basica determinada pela lei é constituida pela drenagem pluvial,

iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel, energia
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elétrica publica domiciliar e vias de circulagcdo, mas que para a de interesse social, a

energia publica ndo é pré-requisito.

O lote pode ser uma unidade autbnoma ou pertencente a um condominio de lotes,
e determina o loteamento de acesso controlado, que foi incluido pela Lei n°® 13.465 de
2017, que deve ser regulamentado pelo poder publico municipal (BRASIL, 2017).

Designa como empreendedor o responsavel pela implantacdo do parcelamento.
Que pode ser o proprietario do imovel, compromissario comprador, cessionario ou
promitente cessionario, ou o foreiro, desde que com anuéncia do proprietério, ente da
administracdo publica direta ou indireta habilitado, pessoa fisica ou juridica contratado
pelo proprietario do imdvel e cooperativa habitacional ou associacdo de moradores. O
parcelamento do solo s6 é permitido em zonas urbanas em areas de expansdo urbana ou

de urbanizacéo especifica definidas no Plano Diretor ou lei municipal.

Né&o é permitido o parcelamento em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagé&o,
antes das providéncias para 0 escoamento das dguas; terrenos com material nocivo a saude
publica; com declividade superior a 30%, salvo se atendidas exigéncias especificas de
autoridades competentes; em terrenos com condi¢Ges geoldgicas ndo propicias a
edificacdo; e em areas de preservacdo ecoldgica ou onde a poluicdo impeca condicdes

sanitarias suportaveis, até sua correcao.

Os requisitos urbanisticos previstos na lei estdo as areas destinadas a circulacao,
equipamentos urbanos e comunitarios, espacos livres de uso publico proporcionais a
densidade populacional prevista no plano diretor ou lei municipal, &rea minima de lote de
125 m2, com frente minima de 5 metros, salvo para destinacdo de urbanizagéo especifica
ou edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados pelos

Orgdos publicos competentes.

A lei ainda determina faixa de dominio de rodovia minima de 15 metros,
excetuando-se para reducao de 5 metros minimos aprovados por lei municipal ou distrital.
Para as ferrovias, a faixa ndo edificavel é de 15 metros, sem excegao; e ao longo das &guas
correntes e dormentes, vale o aprovado em lei municipal ou distrital e devera constar em

diagnostico socioambiental elaborado pelo municipio.

Determina ainda que as vias de circulacdo devem se integrar as existentes e se

conformar com a topografia local. As &reas minima e méxima dos lotes serdo definidas
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por zonas e em plano diretor de planejamento local, assim como seus coeficientes de

aproveitamento. Define como equipamentos publicos os de educacdo, cultura, saude,

lazer e similares.

Fica evidente que todas as alteracGes sofridas pela LPS vé@o ao encontro da
importancia dada ao Plano Diretor local dos municipios, uma vez que flexibiliza diversos
parametros para definicdo desses estudos técnicos. Fica a critério do licenciamento
ambiental a faixa de dominio de dutovias, quando for o caso. E para lotes pertencentes a
condominio de lotes, poderdo ser especificadas faixas nao edificaveis administrativas

como serviddes de passagem, usufrutos e restri¢des a construcao de muros.

Os equipamentos urbanos aqui sdo definidos como os de abastecimento de agua,
servigcos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefonica e gas

centralizado e o poder publico podera definir faixas ndo edificaveis para eles.

A partir do art. 6°, trata dos passos que o interessado deve efetuar quando da
elaboracdo do loteamento, dentre eles estdo: diretrizes para uso do solo, tragado dos lotes,
sistema viario, espacos livres, equipamentos publicos e urbanos. Determina ainda que se
apresente para isso as divisas da gleba, curvas de nivel, localizagcdo dos cursos d’agua,
bosques e construcdes existentes, arruamentos contiguos, vias de comunicagdo, indicando
as areas livres, tipo de uso predominante a que se pretende no loteamento, para que o
municipio ou Distrito Federal, sinalize nas plantas do requerimento as ruas e estradas
projetadas ou existentes relacionadas ao loteamento, tracado basico do sistema viario
principal, localizagdo aproximada dos equipamentos urbanos e comunitarios e das areas
livres de uso publico; faixas sanitarias para escoamento das aguas e as zonas de uso

predominante da area.

Essas diretrizes terdo validade de quatro anos e 0s municipios com menos de
cinquenta mil habitantes e os que possuem plano diretor aprovado que contenham
diretrizes urbanisticas para a zona requerida poderdo ser dispensadas, por meio de lei, da

fase de diretrizes urbanisticas previstas na lei.

Superada a etapa das diretrizes, o projeto devera ser apresentado contendo no
minimo: subdivisdo das quadras em lotes, com dimensdes e numeracao; sistema de vias
com a hierarquia; dimensdes dos projetos, perfis longitudinais e transversais de todas as

vias de circulagdo e pracas, indicagdo dos marcos de alinhamento e nivelamento
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localizados nos angulos de curvas e vias projetadas; indicagdo em planta e perfis de todas
as linhas de escoamento das aguas pluviais; e 0 memorial descritivo devera conter no
minimo: descricdo sucinta do loteamento com caracteristicas da zona ou de uso
predominante, condi¢Bes urbanisticas e as limitagdes que incidem sobre os lotes e
construgdes, inclusive as ja fixadas. Indicagdo das areas publicas, equipamentos urbanos,

comunitarios e dos servi¢os publicos ou de utilidade publica.

Para 0 desmembramento, devera ser apresentada, junto ao requerimento, a certiddo
atualizada da matricula da gleba, a indicacao das vias existentes e dos loteamentos proximos;
indicacdo do tipo de uso predominante no local; e indicacéo da diviséo de lotes pretendida na

area.

Serdo aplicadas, ao desmembramento, as disposi¢des urbanisticas vigentes para a
zona em que se situe. Caso o desmembramento seja em lotes, em que houve a
flexibilizacdo de area publica, ou seja, inferior ao minimo exigido no § 1°, art. 4° desta

lei, serdo fixados os requisitos que serdo exigidos (BRASIL, 1979).

N&o se pode efetuar parcelamento e desmembramento em area de riscos definidas
como ndo edificaveis no plano diretor. Além disso, cabera aos Estado disciplinar
loteamento e desmatamentos, respeitando as diretrizes dos municipios, em areas
localizadas em zonas de interesse especial, como protecdo dos mananciais ou patriménio
cultural, historico, paisagistico ou arqueoldgico, limitrofes a outro municipio, regifes
metropolitanas (caberd a autoridade metropolitana) ou aglomeragdes urbanas, quando
possuir area superior a 1.000.000 m2. As areas de protecao especial serdo definidas pelos
estados por meio de decretos.

Os prazos de aprovacéo serdo definidos por meio das leis municipais ou quando
omissa, 0s prazos serdo de 90 dias para aprovacao ou rejeicdo e de 60 dias para aceitacdo
ou recusa devidamente fundamentada. E importante destacar que o cronograma
apresentado na ocasido da aprovacdo do loteamento ou desmembramento deve ser

cumprido sob pena de caducidade da aprovacao.

O caput. VI se refere ao registro do loteamento e desmembramento e o caput. VI

refere-se aos contratos, que ndo sdo objetos da presente pesquisa.

Inicialmente a lei traz que os estados, municipios e o Distrito Federal podem

estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento do solo de sua
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competéncia. A Lei de Parcelamento do Solo néo se aplica a legislacdo de Regularizagédo
Fundiaria, com excecdo dos artigos37, 38 e 39, no caput que trata da infraestrutura
essencial e de seus responsaveis, dos nucleos urbanos informais situados em areas de
riscos geotécnicos, inundagdes ou outros riscos e em procedimento administrativo de

titulacdo.

No Quadro 4, estdo apresentadas as medidas urbanisticas da Lei n° 6.766, de 19
de dezembro de 1979, que foram destacadas uma vez que sdo relevantes para a
aplicabilidade da legislacdo de Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social.

Quadro 4 — Medidas urbanisticas da Lei de Parcelamento do Solo, Lei n° 6.766, de 19 de
dezembro de 1979 e sua aplicabilidade na REURB-S.

LEI N. 6.766/1979

Aplicabilidade na Regularizacéo

Fundiaria Urbana de Interesse Social Previsdo Legal

Medidas Urbanisticas

Infraestrutura urbana minima p/ Pré-requisito para aprovagdo do projeto de

0 0
areas de regularizacéo regularizacdo fundiaria e urbana. At 2,86

Fonte: Elaboracéo propria.

1.2.3.4 Lein® 13.465, de 11 de julho de 2017, REURB e Decreto n° 9.310, de 16 de margo
de 2018

A Lein® 13.465 de 2017, por meio do Decreto n®9.310, de 2018 institui as normas
gerais e os procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana e estabelece

o0s procedimentos para a avaliacdo e a alienacao dos imdveis da Unido:

Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana, sobre a
liquidacgdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e
sobre a regularizacéo fundiéria no ambito da Amazonia Legal; institui
mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de
alienacdo de imdveis da Unido; altera as Leis n° 8.629, de 25 de
fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de 2014, 11.952, de 25 de
junho de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de
junho de 1993, 6.015, de 31 de dezembro de 1973, 12.512, de 14 de
outubro de 2011, 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil),
13.105, de 16 de margo de 2015 (Cddigo Processo Civil), 11.977, de 7
de julho de 2009, 9.514, de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16 de
junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 10.257, de 10 de
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julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de
dezembro de 2015, 9.636, de 15 de maio de 1988, 8.036, de 11 de maio
de 1990, 13.139, de 26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de
2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a Medida Proviséria n°
2.220, de 4 de setembro de 2001, e os Decretos-Leis n° 2.398, de 21 de
dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de
setembro de 1946, e 3.365, de 21 de junho de 1941; revoga dispositivos
da Lei Complementar n° 76, de 6 de julho de 1993, e da Lei n° 13.347,
de 10 de outubro de 2016; e da outras providéncias (BRASIL, 2017, p.
1).

Visando cumprir o direito a moradia, previsto no art. 6° da nossa Constituicdo
Federal de 1988 e os preceitos estabelecidos no Estatuto da Cidade, da funcdo social da
propriedade e da gestdo municipal do ordenamento territorial do Municipio, em 22 de
dezembro de 2016, foi encaminhado a Camara dos Deputados a Medida Proviséria n°
759, de 22 de dezembro de 2016, que culminou na Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017.
Na Figura 5, apresenta-se a linha do tempo com a relacédo entre a Lei n® 13.465, de 2017,
REURB e Decreto n° 9.310, de 16 de marco de 2018, com a legislacdo de REURB-S do
Distrito Federal:

Figura 5 — Linha do tempo da Lei n° 13.465, de 17 de julho de 2017, REURB e Decreto n° 9.310, de 16
de marco de 2018 e sua relagdo com a legislagdo de REURB-S do Distrito Federal.

=] &

Constituicao REURB
Federa Lein.
13.465/17
e Decreto n.
9.310/18
2001 T 2021 2023
g REURB - DF
11 988 2017 . 2022
Lei n. 986/21
e E da Cidad
el n. statuto da Cidade
6.766/79 Lein. 10.257/01 Pyt

Fonte: Elaboragéo propria.

Dentre os motivos explicitados na mensagem enviada & Camara, destaca-se como
ponto principal o de que o crescimento da populacéo urbana no pais, em curto espaco de
tempo, culminou em desordenado avango dos grandes centros urbanos, que se SOmou a
falta de regramento juridico ou ao descompasso entre as normas existentes e a situacao
fatica, produzindo maleficios para o ordenamento territorial e o descumprimento da

Constituicdo quanto ao direito a moradia para todos os cidaddos brasileiros.
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Dessa forma, com a publicacdo da referida lei, foram criados instrumentos que

desburocratizaram 0s processos para a regularizacdo das areas informais em todo o pais.
Ela permite um protagonismo municipal que pode definir como sera a regularizacao
fundiéria nas areas de sua competéncia e detém todas as etapas previstas para fazer com
que a regularizacédo de fato aconteca.

Com a lei, é possivel colocar, nas mdos dos moradores de areas irregulares, 0s
titulos de seus imoveis e melhorar o ambiente do ordenamento territorial das cidades.
Como se pode constatar, essa lei trouxe novos instrumentos e facilitou a realizagdo da
regularizagdo fundiéria em todo o pais. A lei possibilita que 0os municipios assumam o
protagonismo na agenda do ordenamento territorial de forma a incluir os nacleos urbanos
informais existentes por todo o Brasil. E importante destacar que a Lei da REURB possui
acOes de inconstitucionalidade que serdo breve e posteriormente apresentadas, na
presente dissertacao.

Do art. 1° ao art. 18, a lei trata da regularizacdo fundiaria rural. Esta pesquisa
limitou-se a tratar a regularizacdo fundiaria urbana, porém € importante destacar que
nesse titulo a lei altera a Lei n° 11.952, de 25 de junho de 2009, que dispde sobre a
regularizacdo fundiaria de areas pertencentes a Unido no ambito da Amazénia Legal, e
determina que a regularizacao pode ser realizada nas ocupac¢des com areas ndo superiores
a 2500 ha (dois mil e quinhentos hectares) (BRASIL, 2017).

Em seguida, inicia o Titulo Il que discorre sobre a Regularizacdo Fundiaria
Urbana, denominando-a de REURB e caracterizando-a como as medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo 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 ordenagdo territorial e deverdo ser realizadas no ambito do poder
municipal que deve buscar a eficiente ocupagdo do espago urbano. Estabelece ainda o
marco temporal de 26 de dezembro de 2016 para comprovagdo da existéncia do ndcleo

urbano informal para promocdo da REURB por meio da legitimacédo fundiaria.

Obriga a Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, entre outras coisas, a
identificarem as areas consideradas como nucleos urbanos informais, propiciando a seus

ocupantes 0 acesso aos servicos publicos, sempre priorizando a melhoria urbanistica e
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ambiental; criarem unidades imobiliarias compativeis ao ordenamento territorial;
oferecerem o direito real delas a seus ocupantes; ampliarem 0 acesso e priorizarem a
permanéncia de seus ocupantes nos préprios nucleos a serem regularizados, garantindo a
efetiva funcdo social da propriedade e o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade; além de cumprirem o principio constitucional da eficiéncia da ocupagao e uso do

territério.

Institui, além disso, a obrigatoriedade de participacdo dos interessados na
regularizagdo fundiéaria. A lei determina que, para fins da REURB, poderdo ser
dispensados, pelos municipios, parametros urbanisticos e edilicios, percentuais das areas
destinadas ao uso publico e a area dos lotes. Esta possibilidade traduz o verdadeiro
objetivo da REURB, regularizar mediante a situacdo fatica e € um instrumento que

possibilita a regularizacdo dos nucleos urbanos como eles sao.

Esta possibilidade permite que a regularizacdo seja feita de qualquer forma, a
excecdo dos casos em que o nucleo urbano informal se situar em area de preservacao
permanente, ou de conservacgdo de uso sustentavel ou de prote¢do de mananciais, mesmo
que parcialmente, em que a regularizacdo so sera possivel mediante estudos técnicos que
comprovem a melhoria ambiental em relacdo a situacdo anterior e, quando for o caso,
com compensacdes ambientais. Excetua-se também a essa lei, ou seja, ndo podem ser
regularizados o0s nucleos urbanos informais situados em &reas consideradas

indispensaveis a seguranca nacional ou da defesa estabelecidas por decreto federal.

A REURB possui duas modalidades, a REURB-S, de interesse social e a REURB-
E, de interesse especifico. A de interesse social é para os nucleos urbanos informais que
possuem populacdo de baixa renda e a de interesse especifico para os demais. Essas
modalidades tém como objetivo identificar o responsavel pela implantacdo das obras de

infraestrutura essencial.

E possivel ter as duas modalidades de REURB no mesmo ndcleo urbano e sera
tratado como REURB-S a parte ocupada que tenha predominancia de populacdo de baixa
renda e o restante como REURB-E. E possivel também que haja um unico lote ou alguns
em uma modalidade dentro de uma parte com classificacdo diferente, mesmo assim se

implantar a REURB e regularizar o nucleo urbano informal.
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Essa classificagdo pode ser feita de forma integral, em partes ou isolada por

unidade imobiliaria e serd definida e a critério do Municipio ou Distrito Federal, ou
quando for o caso, dos Estados ou da Unié&o. A diferenciacdo em duas modalidades se da
para identificacdo dos responsaveis pela implantagdo da infraestrutura essencial e a
gratuidade, no caso de REURB-S das custas e dos emolumentos notariais.

A caracterizacdo da populacdo de baixa renda sera feita pela renda familiar e a
composicdo ou a faixa sera definida pelo municipio ou Distrito Federal, considerando as
particularidades locais, ndo podendo ser superior ao quintuplo do salario-minimo vigente
no Pais. E permitido regularizar iméveis com uso misto a fim de se promover a integragio

social e a geracdo de emprego para a area a ser regularizada.

Os legitimados para requerer a REURB podem ser a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, beneficiarios, cooperativas habitacionais, associacfes de
moradores, fundagdes ou organizagdes sociais, da sociedade civil, proprietarios das éreas,

a Defensoria Publica e o Ministério Publico.

A lei estabelece diversos institutos juridicos para serem utilizados na
regularizacdo fundiaria urbana. Dentre os principais, citem-se: a legitimacéo fundiaria e
de posse, a usucapido, a arrecadagéo de bem vago, a desapropriacdo por interesse social,
0 consorcio imobiliario, o direito de preempcao, transferéncia do direito de construir,
concessdo de uso especial para fins de moradia, concessao do direito real de uso, a doacédo

€acomprae venda.

A legitimagdo fundiéria permite reconhecer o direito real de aquisi¢do do
originario, ou seja, 0 ocupante; a legitimacdo de posse permite conferir o titulo de posse;
a usucapido individual ou coletivo pode ser utilizado também na regularizacdo para
aqueles que estiverem no imovel por cinco anos consecutivos e sem oposi¢édo, desde que
ndo ultrapasse a area de 250 metros quadrados e que o proprietario ndo possua outro
imovel; a desapropriacdo em favor dos possuidores, instrumento previsto no Codigo
Civil, em que um imovel de grande area pode ser reivindicado para fins de regularizagdo
fundiaria no caso de posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos, no caso de
efetuado obras e servi¢os de interesse social que beneficia um importante nimero de
pessoas. Essas obras podem ser em conjunto ou separadamente. Neste caso, 0 juiz pode

determinar a justa indenizac&o devida ao proprietario.
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Outra possibilidade é a arrecadagdo de bem vago em que se permite que um

imovel abandonado cujo proprietario ndo tenha mais a intencdo de o manter em seu
patrimonio, passar para 0 municipio ou Distrito Federal, apds trés anos e, assim, ser
utilizado para fins de regularizacdo, em forma de consorcio imobilidrio de area
estabelecida no plano diretor de solo urbano néo edificado, subutilizado ou ndo utilizado.
Nesta modalidade, o poder publico viabiliza a urbanizacdo de area urbana, onde o
proprietario transfere ao municipio ou Distrito Federal seu imdvel e em troca recebe

unidades imobiliérias urbanizadas ou edificadas no valor da sua propriedade.

A desapropriacdo por interesse publico de im6vel ocorre com a condescendéncia
do proprietéario para fins de regularizacdo a nucleos com mais de dez familias que ali
tenham construido sua habitacdo. Assim como também a possibilidade de o municipio ou
Distrito Federal ter preferéncia para aquisicdo de imével urbano, objeto de alienacdo
onerosa entre particulares para regularizacdo fundiaria urbana. Essas areas deverdo estar

definidas em plano diretor.

O Direito de construir € a permissdo ao proprietario de imovel urbano para
construir em outro local, o que esta previsto em plano diretor ou lei decorrente dele. Essa
possibilidade é permitida para programas habitacionais, regularizacdo fundiéria urbana

para populacao de baixa renda e habitagéo de interesse social.

A usucapido, consorcio imobiliario, direito de preempcao, transferéncia do direito
de construir sdo decorrentes do Estatuto da Cidade. Todos esses institutos possibilitam as
diversas formas para realizacdo da regularizacdo fundiaria, especialmente a de interesse

social. Podem ser utilizados mais de um deles na REURB.

Fica estabelecido no ambito da lei, as ZEIS, Zonas de Interesse Social, que devem
ser discriminadas pelo poder pablico municipal e do Distrito Federal em seu plano diretor
local ou lei especifica de ordenamento territorial. Estas areas sdo destinadas

prioritariamente a populacao de baixa renda.

Importante destacar que, em seu art. 18, § 2°, fica explicito que a REURB ndo esta
condicionada a existéncia de ZEIS. Neste paragrafo, a lei deixa evidente que, na
regularizacdo fundiaria, por vezes, ndo sera possivel a constatacdo do nucleo urbano
informal na ocasido da aprovacdo do Plano Diretor Local do municipio ou do Distrito

Federal e, portanto, ndo obriga a vinculacgdo da regularizacdo ao mesmo (BRASIL, 2017).
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A Regularizacdo pode ser iniciada pela demarcacéo urbanistica que permite que

seja demarcada a area ou as areas a serem regularizadas de forma a identificar os seus
confrontantes e permitir que apresentem impugnacéo. Salienta-se, no entanto, que ela ndo
é condicdo para o processamento e efetivacdo da REURB, e pode ser feita em uma Unica
area ou em Vvérias. Ela acontece com a caracterizacao de toda a situacdo da area com as
medidas perimetrais, suas limitacdes e confrontacdes, coordenadas georreferenciadas,

matriculas ou transcri¢des atingidas, dentre outros detalhes explicitados na lei.

O instituto da legitimacédo fundiaria é o que garante o direito real de propriedade
em que o poder publico, no ambito da REURB, repassa esse direito ao ocupante de nlcleo

urbano informal consolidado até o marco temporal de 22 de dezembro de 2016.

Ja a legitimacdo de posse, é quando o poder publico confere o titulo reconhecendo
a posse do imével pertencente ao processo de REURB. Serve para identificar o ocupante,
seu tempo de ocupacdo e a natureza da sua posse. O titulo da legitimacdo de posse €,
dessa maneira, convertido no direito real de propriedade. Importante destacar que o
possuidor pode aproveitar o tempo exigido em legislacdo especifica desde o seu

antecessor.

A lei estabelece os critérios administrativos para o processo de regularizacdo
fundiaria. Determina que, na REURB-S, quando a titularidade for do ente pablico ou do
particular, cabera a ele a elaboracdo do projeto de regularizacdo fundidria e da

implantacdo da infraestrutura essencial quando for o caso.

Determina o contedo minimo para o Projeto de Regularizacdo Fundiaria que
deve conter o levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento e
demonstrando todas as unidades, construgdes, sistema viario, areas publicas, topografia e
toda a caracterizacdo que se fizer necessaria da area. Importantissimo destacar que, no
art. 35, em seu paragrafo Unico, estabelece-se que o projeto de regularizacdo devera
considerar as caracteristicas do nucleo urbano informal para definicdo dos parametros

urbanisticos e ambientais especificos (BRASIL, 2017).

Estabelece ainda que infraestrutura essencial diz respeito aos equipamentos de
abastecimento de agua, coleta e tratamento de esgoto sanitario, rede de energia elétrica,
drenagem e outros que podem ser identificados pelo municipio conforme a situagdo e

caracteristicas da area. A regularizagdo podera ser realizada no nucleo urbano de maneira
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integral ou parcial e as obras de infraestrutura essencial, equipamentos comunitarios e
quaisquer melhorias necessarias as habitacdes podem ser realizadas antes, durante ou
apos a finalizacdo da REURB, sendo, no caso da REURB-S, de responsabilidade do ente

publico.

No caso das &reas de regularizacdo que estiverem disponiveis, os beneficiarios da
REURB ficam obrigados a efetuarem a ligacdo da sua unidade a rede de equipamentos
urbanos e infraestrutura de distribuicdo de energia, coleta de esgoto, abastecimento de
agua, dentre outros servicos, salvo se houver disposicdo contraria na legislagdo do
municipio ou do Distrito Federal.

A legislacdo ressalta, mais uma vez, que nudcleos urbanos informais a serem
regularizados, e que estdo situados em areas de riscos geotécnicos, como de inundagoes
ou de quaisquer outros riscos, devem ser submetidos a estudos técnicos especificos a fim
de verificar a possibilidade da implantacdo dos nucleos com a corregdo, eliminagdo ou
administracdo do referido risco. Caso essa possibilidade ndo exista, no caso da REURB-
S, 0 ente publico é responsavel pela recolocacdo dos ocupantes situados nessas areas.
Importante destacar ainda que, caso haja a possibilidade de manutencdo, as medidas de
adequacao, correcdo ou administracdo dos riscos devem estar implantadas na ocasido da

aprovacdo do projeto de regularizacdo fundiaria urbana.

A lei estabelece também que o proprietario 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 construcao-base. Ele da direito ao espaco aéreo
ou subsolo em projecdes verticais. Elas devem ter acessos independentes e confirmacao

da estabilidade da construcao-base para possibilitar esse direito.

No caso da REURB de interesse social, cabe ao municipio ou Distrito Federal
verificar essa estabilidade. Quando estabelecido, cada titular do direito real de laje
responde pelos encargos e tributos incidentes pela unidade imobiliaria, em que cada qual
tera suas matriculas préprias. Neste caso, ndo se aplica a fracdo ideal do terreno ao

adquirente do direito real de laje, nem tampouco de areas ja edificadas.
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O Municipio e o Distrito Federal poderdo determinar parametros edilicios e

urbanisticos para a aplicacdo do direito real de laje. Assim como fica estabelecido por
esta lei, que serdo aplicaveis as normas de condominios edilicios, e que despesas
referentes a conservacdo e a fruicdo das partes que sirvam ao edificio deverdo ser

partilhadas entre o proprietario da construcdo-base e do titular da laje.

Esta lei estabelece que, em um mesmo terreno, pode haver lotes de propriedade
individual ou comum dos condominios. Esta previsdo consiste no condominio de lotes e
a fracdo ideal de cada condémino pode ser proporcional a area do solo de cada unidade
ao potencial construtivo ou a outro parametro indicado na constituicdo do condominio.

Nesta modalidade, aplicam-se as normas de condominios edilicios.

Com os conjuntos habitacionais, é feita a regularizacdo dos nucleos urbanos
informais nos quais a ocupacao se iniciou com a alienagdo de unidades edificadas pelo
empreendedor, seja ele publico ou privado. E ocorre de diversas formas, conjuntos
habitacionais de parcelamento com unidades edificadas isoladamente, com edificacGes

em condominios, horizontais ou verticais, ou em ambas as situacdes.

A regularizacdo de condominios urbanos simples dirige-se aos casos em que ha
mais de uma edificacdo no mesmo imovel. Para fins da REURB, eles serdo discriminados
em matricula, cada qual da sua parte ocupada no terreno, assim como as partes de uso
comum, de uso exclusivo e de circulagdo. Deverdo ser respeitados 0s parametros
urbanisticos locais. Neste caso, ndo é necessaria apresentacdo de convengdo de
condominio, a gestdo das partes comuns serd realizada em comum acordo entre 0s
conddminos, que pode ser formalizada por meio de instrumento particular. Todas as

unidades do condominio deverdo ter acesso ao logradouro publico.

Os imdveis urbanos privados vazios, que estejam abandonados, em que o
proprietario ndo manifeste o interesse em manté-lo como patriménio, poderdo ser
arrecadados pelo Municipio ou pelo Distrito Federal na condi¢do de bem vago. Esta
constatacdo se daré pela inadimpléncia do proprietario com as despesas fiscais, por mais
de cinco anos. Para este imdvel, deverao ser feitos, direta ou por meio de terceiros, 0s
investimentos necessarios e utilizados para fins sociais, como programas habitacionais,
prestacdo de servicos publicos, para promog¢do da REURB-S ou concessao de direito real

de uso para entidades com cunho social.
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Ainda nas disposicdes finais, altera a redacdo da Medida Provisoria n° 2.220, de

4 de setembro de 2001, possibilitando algumas opg¢des para concessao de uso especial de
forma individual, coletiva (quando divide a area para 0 niUmero de moradores € a area
total ndo ultrapassa o limite do regramento) e para lotes comerciais. As regras sao para
aqueles que possuirem por mais de cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, e até a
data de 22 de dezembro de 2016, imovel publico de até 250 metros quadrados e com
caracteristicas urbanas para fins de sua moradia e de sua familia, desde que ndo seja

proprietario ou concessionario de outro imével urbano ou rural (BRASIL, 2001).

A Lei altera também o Estatuto da Cidade, em seu art. 10, quando possibilita a
usucapido coletivo para fins de regularizacdo de nucleo urbano informal que, quando
dividido pelo nimero de possuidores, constar de menos de 250 metros quadrados por
possuidor, desde que ocupados por mais de cinco anos ininterruptamente e sem oposi¢ao
(BRASIL, 2017).

Por fim, estdo previstos no art. 21, incisos de | a V, as etapas da REURB que
precedem a publicacdo do decreto do governador: requerimento dos legitimados,
processamento administrativo do requerimento, no qual serd conferido prazo para
manifestacdo dos titulares de direitos reais sobre o imoével e dos confrontantes, elaboracéo
do projeto de regularizacdo fundiaria, saneamento do processo administrativo e a decisdo
da autoridade competente que se dara publicidade com o Decreto de aprovacao publicado
(BRASIL, 2017).

E fundante destacar que, na REURB de parcelamento do solo, as edificacoes
existentes nos lotes poderdo ser regularizadas, em momento posterior, a critério do Poder

Plblico, de forma individual ou coletiva.

No Quadro 5, estdo apresentadas as medidas urbanisticas da Lei n® 13.465 de 2017
e Decreto n° 9.310, de 2018, que sdo relevantes para a aplicabilidade da legislacdo de

Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social.

60



W . RO T

Medidas Urbanisticas

Quadro 5 — Medidas urbanisticas da Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017 e Decreto n° 9.310, de 16 de marco de 2018, e sua aplicabilidade na REURB-S.

LEI N. 13.465/2017 e DECRETO N. 9.310/2018

Aplicabilidade na Regularizacdo Fundiéria Urbana de Interesse Social

Previsdo Legal

Dispensa de exigéncias de percentual e as dimens@es de areas
destinadas ao uso publico ou ao tamanho dos lotes

Possibilita regularizar de acordo com a situacéo fatica, evitando remogdes ou realocagdes.

Lei n°® 13.465/2017, art. 11, § 1°; e Decreto n° 9.310/2018,
art. 3°, § 1°.

Dispensa de pardmetros urbanisticos

Possibilita regularizar de acordo com a situacéo fatica.

Lei n®13.465/2017, art. 11, § 1°.

Admissdo de uso misto de atividades

Possibilita a regularizacdo dos lotes que geram renda e emprego no proprio nucleo urbano
informal, que na maioria dos casos sdo do préprio ocupante da unidade de uso residencial.

Lei n°® 13.465/2017, art. 13, § 4°; Decreto n® 9.310/2018,
art. 5°, § 5°; e Decreto n°® 9.597/2018, art.1°, § 5°.

Dispensa & REURB a obrigatoriedade do ndcleo urbano informal
pertencer a Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS

Permissao para o projeto de regularizacao fundiaria considerar as
caracteristicas do nucleo urbano informal para definicao dos
parametros urbanisticos

Permite a celeridade das a¢Oes para regularizagdo fundiaria e abranger todos os nucleos
urbanos informais.

Permite regularizar conforme a situacao fatica.

Lei n®13.465/2017, art. 18, § 2°.

Lei n® 13.465/2017, art. 35, Paragrafo Unico e Decreto n°
9.301/2018, art. 30, § 3°.

Possibilidade de realizacdo de estudos técnicos para nicleos
urbanos informais situado em areas de preservacdo permanente ou
em area de unidade de conservacao de uso sustentavel ou de
protecdo de mananciais

Possibilidade de realizacao de estudos técnicos para areas de riscos
geotéecnicos, de inundagdes ou de outros riscos ambientais. Essas
medidas, caso permitem a manutencdo, deverdo ser implantadas

para a aprovacao do projeto

Permite verificar a possibilidade de melhorias ambientais & situacéo anterior a ocupagéo para
manutencao dos ocupantes, mediante compensacgdes ambientais, quando for o caso.

Permite verificar a possibilidade de manutencdo dos ocupantes nas areas desde que apontado
as medidas para eliminagéo, correcdo ou administracao dos riscos.

Lei n°® 13.465/2017, art.11, § 2° e 3° Decreto n°
9.310/2018, art. 3°, § 3° e 5% e Art. 4°, § 4°,

Lei n®13.465/2017, art. 39, Caput e Decreto n® 9.310, art.
36.

Legitimag&o fundiaria

Possibilita reconhecer o direito real de propriedade ao originario.

Lei n® 13.465/2017, art. 11, VII; Decreto n® 9.310/2018,
art. 8° I e art. 16, Caput.

Legitimacéo de posse

Possibilita conceder o titulo de reconhecimento de posse.

Lei n®13.465/2017, art. 11, VI e Decreto n° 9.310/2018,
art. 8° | e art. 18, Caput.

Direito de Laje
Direito de Preempcéo

Consorcio Imobiliario

Permite e regularizacdo conforme a situagdo fatica do imdvel em espaco aéreo ou subsolo.
Permite que o Municipio ou Distrito Federal tenha preferéncia de aquisi¢cdo onerosa de
imovel para fins de regularizacéo urbana.

Possibilita a utilizacdo de area para urbanizagdo a ser realizada pelo poder municipal ou do
Distrito Federal.

Lei n®13.465/2017, Capitulo V e Decreto n® 9310/2018,
Capitulo VI.

Decreto n® 9310/2008, art. 8°, VII e Lei n°10.257/2001,
art. 26, 1.

Decreto n°® 9310/2008, art. 8°, V e Lei n® 10.257/2001, art.
46, § 1°.

Condominio de Lotes

Permite a regularizacdo de terrenos designando partes de propriedade exclusiva e comuns.

Lei n° 13.465/2017, Capitulo VIl e Decreto n® 9310/2018,
Capitulo VII.

Conjuntos Habitacionais

Condominio Urbano Simples

Permite a regularizacdo de ndcleos urbanos informais que foram constituidos para alienacéo,
e podem ser de unidade isoladas, edificacbes em condominio, condominios horizontais ou
verticais, ou ambas as modalidades (parcelamento ou condominio).

Permite a regularizacdo de imovel com construcdes de casas ou comodos.

Fonte: Elaboragdo propria.
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Quadro 5.1 — Medidas urbanisticas da Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017 e Decreto n°® 9.310, de 16 de marco de 2018, e sua aplicabilidade na REURB-S.

Medidas Urbanisticas

Arrecadacdo de imdveis abandonados

Aplicabilidade na Regulariza¢do Fundiaria Urbana de Interesse Social

Possibilidade de utilizacdo de imdveis abandonados para fins de realocacdo procedentes
de regularizacdo fundiaria.

Previsao Legal

Lei n® 13.465/2017, Capitulo VII e Decreto n°
9310/2018, Capitulo X.

Concesséo de Uso Especial

Possibilita a concessdo de imovel para regularizacdo e pode ser individual, coletiva ou
para area comercial.

Lei n® 13.465/2017, art. 77; altera a Medida Provisoria
n° 2.220/2001.

Usucapido individual e coletivo

Desapropria¢ao em favor dos possuidores

Desapropriacdo por interesse social

Permissdo para fins de regularizagdo fundiaria urbana aos ndcleos urbanos informais,
desde que a area quando dividida entre os possuidores ndo ultrapassar 250 metros cada e
que esteja ocupado por mais de cinco anos e sem oposi¢ao.

Possibilita para fins de regularizacdo fundiaria urbana, a reinvindicacdo de imével de
extensa area. Desde que haja a ocupacdo por mais de cinco anos, ininterrupta e de boa-
fé, de um consideravel numero de pessoas e que ali tenham sido realizadas obras e
servicos individuais ou coletivos.

Manutencdo dos ocupantes em nucleos urbanos com mais de dez familias que
construiram suas residéncias e em que o proprietario tenha tolerado a ocupacao.

Lei n®13.465/2017, art. 79 e Lei n® 10.257/2001, Secdo
V.

Decreto n® 9.310/2018, art. 8, 111 e Lei n° 10.406/2002,
Cédigo Civil, art. 1.228, § 4°e 5°.

Decreto n° 9.310/2018, art. 8°, VI e Lei n® 4.132/1962,
art. 2°, V.

Duas modalidades de REURB em um mesmo nucleo urbano
informal

Possibilidade de regularizar todos os iméveis em um ndcleo urbano a excecdo dos
apontados por estudos técnicos de impedimento ambiental ou de riscos a populacédo. Ela
pode ser feita de forma integral, em partes ou isolada.

Decreto n® 9.310/2018, art. 5°, § 4° e 7° e Decreto n°
9.597/2018, art. 1°, § 4°.

Transferéncia do direito de construir

Possibilidade de construir em outro local para fins de regularizacdo fundiaria urbana de
interesse social.

Fonte: Elaboragdo propria.
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1.2.4 Legislacao Distrital de REURB-S

1.2.4.1  Lei Organica do Distrito Federal, LODF, de 08 de junho de 1993

A Lei Orgénica do DF, LODF, de 08 de julho de 1993 rege sobre o pleno exercicio
do Distrito Federal quanto a sua autonomia politica, administrativa e financeira, conforme
0s principios constitucionais (DISTRITO FEDERAL, 1993).

Em seu capitulo que trata da Politica Urbana do Distrito Federal, demonstra que
deve ser assegurada a funcdo social da propriedade de forma a possibilitar a qualidade de
vida da populagéo. Para isso, traz diversos preceitos para que este objetivo seja atendido,
dentre os principais, a participacdo da sociedade civil no processo de planejamento e
ordenamento territorial. A Figura 6 traz a relacdo da LODF de 1993 com a legislacdo de
REURB-S do Distrito Federal:

Figura 6 — Linha do tempo da Lei Organica do Distrito Federal, LODF, de 08 de junho de 1993 e sua
relagdo com a legislagdo de REURB-S do Distrito Federal.

Constituicao REURB
Federa Lei n.
' 13.465/17
ﬂ e Decreto n.
LODF 9.310/18
1993
$ 2001 2021 2023
i REURB - DF | )
11988 2017 . 2022
Lein. 986/21
LLPS E da Cidad ﬂ
ein. statuto da Cidade
6.766/79 Lei n. 10.257/01 S,

Fonte: Elaboracéo propria.

A LODF de 1993, logo de inicio, reforca o instrumento de desapropriacdo para
ser utilizado em caso de utilidade publica e interesse social, no caso de necessidade de
implantacdo de infraestrutura urbana, protecdo de recursos hidricos, combate & poluicéo

e criacdo ou expansao de loteamentos urbanos.
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Detalha que o desenvolvimento urbano no Distrito Federal deve estar em
conformidade com as funcdes sociais da cidade de forma a garantir o bem-estar, a
qualidade de vida, o uso do solo adequado e a distribuicédo dos servigos publicos de forma

a atender toda a populacéo.

Possui como principais principios os relacionados a regularizacdo fundiéria
urbana com o uso equilibrado social e ecolégico do seu territdrio; acesso de toda a
populacdo a moradia adequada, saneamento, transporte, saude, seguranca publica,
educacao, cultura e lazer; justa distribuicdo dos beneficios e 6nus da urbanizagdo de seu
territdrio; interesse coletivo e puablico como principal no planejamento do uso do solo;
adequacao do direito de construir as normas urbanisticas e ambientais de forma a priorizar
o0 interesse social e publico; e, por fim, destaca que se deve evitar a ndo edificacéo,

subutilizacdo e ndo utilizacdo do solo urbano.

Coloca o Plano Diretor de Ordenamento Territorial como o instrumento principal
do controle, ordenamento e desenvolvimento do solo urbano do Distrito Federal,
completando-o com a Lei de Uso e Ocupacdo 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.

No Quadro 6 estdo apresentadas as medidas urbanisticas da Lei Organica do
Distrito Federal, de 08 de junho de 1993, destacadas uma vez que sdo relevantes para a

aplicabilidade da legislacdo de Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social:
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Quadro 6 —Instrumentos urbanisticos da Lei Organica do Distrito Federal, LODF, de 08

de junho de 1993 e sua aplicabilidade na REURB-S.

LEI ORGANICA DO DISTRITO FEDERAL

Medidas Urbanisticas

Aplicabilidade na Regularizacdo
Fundiaria Urbana de Interesse

Previsédo Legal

Social
Funcéo social da Permite aplicagéo dos instrumentos Art. 312
propriedade urbanisticos e regularizacédo de fato. ‘ ‘
Permite a regularizacdo com a
Participacdo da sociedade caracterizagéo local e conforme as
. : Art. 312, IV.
civil necessidades dos ocupantes dos
nacleos urbanos informais.
Permite a utilizacdo de areas para
implantacéo da infraestrutura urbana,
- equipamentos publicos e regularizagédo
Desapropriacgao quipa P . gu ¢ Art. 313.
de nucleos urbanos informais com a
manutencdo da maioria ou totalidade
dos ocupantes.
Acesso de toda a . A -
x s . Confirma a urgéncia da regularizagéo
populacdo a moradia o . . .
fundiaria urbana de interesse social e Artigo 314, I1.
adequada e ao saneamento . x
. permite a manutengdo dos ocupantes.
basico
Estabelece que regularizar ndo é
Justa distribuicdo dos 6nus | planejar e que todos devem arcar com
e beneficios da 0 Onus das ocupac0es irregulares e Artigo 314, I11.
urbanizacgéo buscar alternativas para mitigacéo dos
danos urbanisticos e ambientais.
Adequacéo do direito de | Demonstrar a flexibilizagdo necessaria
construir, normas na regularizagdo fundiaria urbana a
urbanisticas e ambientais | fim de considerar a caracteristica local Art. 314, IX.
de forma a priorizar o e regularizar o maximo possivel na
interesse social e publico situacdo existente.
. . e Utilizar areas para realocacéo,
Evitar a ndo edificagdo, implantacdo de equipamentos publicos
subutilizacdo e ndo P ¢ qutp P Art. 314, XI, c.

utilizacdo do solo urbano

para fins de regularizacdo fundiaria
urbana.

Fonte: Elaboracdo propria
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1.2.4.2 Lei n° 803, de 25 de abril de 2009, Lei n° 854, de 15 de outubro de 2012 e Lei
n° 951, de 25 de marco de 2019, PDOT

A Lei n° 803 de 2009 aprova a revisdo do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal - PDOT e d& outras providéncias. (DISTRITO FEDERAL,
2009). O PDOT visa cumprir o que se refere 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 VII.

Esta lei tem por objetivo proporcionar bem-estar aos habitantes, aplicando o pleno
desenvolvimento das func¢@es sociais da propriedade, considerando o uso sustentavel e
ambientalmente equilibrado, de forma a atender a populacdo, especialmente a de baixa

renda.

A Lei n° 854 de 2012 atualiza 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 (DISTRITO FEDERAL, 2012).

A Lei n® 951 de 25 de mar¢o de 2019 altera o art. 135 da 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, e 0s artigos4® e 14 da
Lei n°®5.022, de 4 de fevereiro de 2013, que dispde sobre o Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga — EIV e da outras providéncias (DISTRITO FEDERAL, 2019).

A atualizacdo da Lei 803 de 2009, por meio da Lei n°® 951 de 25 de marco de 2019,
atende as demandas mais atuais de organizac¢do do espaco urbano. A Figura 7 traz a linha
do tempo da relacdo estabelecida entre o PDOT e a legislagdo de REURB-S:
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Figura 7 — Linha do tempo do PDOT, Lei n° 803, de 25 de abril de 2009, Lei n° 854, de 15 de outubro de
2012 e Lei n° 951, de 25 de margo de 2019 e sua relagdo com a legislacdo de REURB-S.

Constituicao REURB
Federa Lein.
13.465/17
ﬂ e Decreto n.
LopF 9.310/18
199
4 2001 2021 2023
- REURB - DF | msssssss)
1988 2017, : 2022
EBET el Lei n. 986/21
LPS 803/09 ﬂ
Lei n. Estatuto da Cidade gg?ﬂg Decreto n.
6.766/79 Lein. 10.257/01 42.269/21

A =

Fonte: Elaboragéo propria.

A Lei n° 803, de 25 de abril de 2009, é denominada de PDOT e trata do Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal. E o instrumento basico da politica
urbana do Distrito Federal e é nele que se deve basear o planejamento das cidades e
compatibilizar as condicionantes ambientais visando o ordenamento do uso e ocupacao
do solo em conjunto com a Lei de Uso e Ocupacéo do Solo do Distrito Federal. E o
balizador para os planejadores urbanos e agentes publicos de todas as esferas do poder

publico, assim como dos agentes de empresas privadas.

O Distrito Federal possui um processo de planejamento territorial continuo e
integrado, e dentre seus instrumentos constam o Plano Plurianual, a Lei de Diretrizes
Orcamentérias, o Orgamento Anual, o Plano de Desenvolvimento Econémico e Social e

o Plano de Ordenamento Territorial do Distrito Federal- PDOT.

Dentre seus principios estdo a justa distribuicdo dos beneficios e os 6nus do
desenvolvimento urbano, visdo sisttmica do processo de desenvolvimento urbano e a
promogdo da sustentabilidade da cidade sempre considerando as questdes sociais,

econdmicas, ambientais, culturais e espaciais.

Em seus objetivos, constam a melhoria da qualidade de vida dos moradores; a
diminuicdo da desigualdade social; a protecdo e a preservacdo do patriménio ambiental
do Distrito Federal, sempre com a participacdo popular no planejamento, gestdo e
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controle das politicas urbanas de ordenamento territorial. Ha também prioridade em

otimizar a populacdo urbana em areas com infraestrutura urbana para 68ecebe-las e
utilizacdo dos vazios urbanos das areas consolidadas para 68ecebe-las. Tem como
objetivo principal valorizar a ordem urbanistica, tratando-a como funcéo publica e, dessa
forma, promover a integracédo e a implantacdo dos assentamentos informais a cidade legal,

com a promogao da regularizacdo fundiaria urbana, publica ou privada.

O PDOT estabelece coeficientes de aproveitamento para as areas integrantes das
Estratégias de Regularizacdo Fundidria e estdo relacionadas em seus anexos de 1 a 3. A
atualizagdo do PDOT por meio da Lei n° 854/2012 estabelece que a Lei de Uso e
Ocupacédo do Solo deve rever os coeficientes estabelecidos no PDOT de 2009. Isso

possibilitou a atualizacdo referente a regularizacédo fundiéria.

O PDOT estabelece area minima de 125 metros quadrados e frente minima de 5
metros para os lotes, excetuando-se para as ZEIS, assim como para os lotes de
condominio urbanistico. A mesma excec¢do se da as ZEIS para a area maxima do lote, que
deve ser de 10.000 metros quadrados para habitacdo unifamiliar e 60.000 metros
quadrados para habitacdo coletiva e condominio urbanistico. Prevé o estabelecimento de
novas ZEIS por meio de leis especificas, ampliando a possibilidade de areas especiais de

zonas de interesse social.

Em seu art. 49, caput VII, que trata da habitacdo do Distrito Federal, deixa
explicito que, dentre as diretrizes da politica de habitagdo do Distrito Federal, estdo o de
promover a regularizacdo fundiaria dos assentamentos habitacionais nao registrados em

cartorio.

Na Zona Urbana de Uso Controlado Il, areas permitidas para baixa e média
densidade demograficas, o PDOT estabelece que devam ser compatibilizados o uso
urbano com a conservagdo ambiental e traz como uma de suas diretrizes a regularizacao
do uso e ocupacdo do solo de assentamentos informais, prevendo as questfes urbanisticas,
ambientais, de salubridade ambiental, edilicia e fundiaria, que nesta zona estiverem. Essa
regularizacdo devera ser feita conforme estabelece a lei na sessdo da Estratégia de
Regularizacdo Fundiaria. Prevé ainda a recuperacdo das areas degradadas por
consequéncia da ocupacdo informal com o objetivo de minimizar os danos ambientais

causados por ela.
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A Zona Urbana de Expansdo e Qualificagdo compbe as areas propensas a

ocupacdo urbana e com interface direta a areas consolidadas e areas de assentamentos
informais que necessitam de intervencdo para sua qualificacdo e tem como diretriz a
utilizacdo dos instrumentos da politica urbana para qualificar, ocupar e regularizar o uso
do solo. A Figura 8 traz 0 mapa das areas de regularizacdo fundiaria previstas no PDOT:
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Figura 8 — Mapa das Areas de Regularizagio Fundiaria do PDOT.
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Inicialmente, o PDOT estabelece que a Lei n°® 986 de 2021 visa adequar as

ocupacdes informais, os denominados Nucleos Urbanos Informais — NUI, com acdes
prioritarias. Essas areas estdo elencadas no art. 125 e retratadas no Anexo 4. Essa
priorizag&o visa cumprir o direito & moradia, a funcéo social da propriedade urbana e ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado, reafirmando a definicdo de regularizagdo
fundiaria dada pela Lei 986/2021 como as medidas juridicas, urbanisticas e ambientais e

sociais por motivos sociais ou especificos.
O PDOT estabelece, no art. 118, as areas de regularizagdo em trés:

| — Areas de Regularizagdo: correspondem a unidades territoriais que
relnem 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
0 objetivo de promover o tratamento integrado no processo de
regularizacdo, conforme o Anexo IlI, Mapa 2, e o0s parametros
urbanisticos descritos no Anexo VI desta Lei Complementar;

Il — Setores Habitacionais de Regularizacdo: correspondem a agregacao
de Areas de Regularizagdo e areas ndo parceladas, com o objetivo de
auxiliar a promogdo do ordenamento territorial e o processo de
regularizacdo a partir da definicdo de diretrizes mais abrangentes e
parametros urbanisticos, de estruturacdo viaria e de enderecamento;

Il — 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, p. 41).

No plano diretor, os artigos122 a 129, tratam especificamente da regularizagdo
fundiaria urbana, apresentando incoeréncias com a legislacdo e aplicabilidade de
Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social do Distrito Federal. Abaixo sera
relatado brevemente, o que a Lei propBe e posteriormente, na analise, serdo comentadas,

uma a uma, as implicacGes que das inconsisténcias nos referidos artigos.

E importante destacar que o PDOT est4, neste momento, em revisdo. De acordo
com a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Governo do Distrito
Federal, essa revisdo tem como etapas metodoldgicas a do diagnostico, prognostico,

proposta e consolidacdo, conforme esquema apresentado na Figura 9:
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Figura 9 — Metodologia de revisdo do PDOT do Distrito Federal.

I DIAGNOSTICO »

ELABORAGAO DA LEITURA
TECNICA E DA LEITURA
COMUNITARIA

0 Diagnéstico identifica
padrdes de ocorréncia
dos fendmenos no
territério ou
problematicas por tema
ou por cruzamento de
temas. Essa é a atual
dos trabalhos.

PROGNOSTICO »

SOBREPOSIGAO DAS
LEITURAS TECNICA E
COMUNITARIA

Sintetiza as analises e
constroéi cenario e
visOes para o futuro,
idealizando objetivos
finais a serem
observados na
elaboragéao da proposta.

PROPOSTA »

FORMULAGAO E
PACTUAGAO DE
PROPOSTAS

Formulagao das
diretrizes, zoneamento,
estratégias,
instrumentos, e sistema
de planejamento. Surge
primeira versao da lei.

ETAPA NAO INICIADA

CONSOLIDAGAO »

ENCAMINHAMENTO

Finalizagéo do
anteprojeto de lei
complementar no poder
executivo, elaboragao de
acao orgamentaria e
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ETAPA NAO INICIADA

[MATERlAL PRODUZIDO] ETAPA NAO INICIADA

Fonte: SEDUH. Disponivel em: https://sistemas.df.gov.br/PDOTSEDUH/PDOT. Acesso em: 15/04/2023.

Atualmente, encontra-se finalizada a fase de diagnostico que consiste na
elaboracdo técnica e da leitura comunitaria. Essa etapa tem participacéo da sociedade civil
e academia em reunifes tematicas e leituras comunitarias. Sdo realizados também
levantamentos de dados e estudos para obtencao do diagndstico necessario do cenario dos
altimos dez anos, de maneira que as propostas constem da reviséo do plano diretor.

A revisdo possui diversos eixos tematicos como Habitacdo e Regularizagéo,
Gestdo de Valorizacdo Social da Terra, Ruralidades, Territério Resiliente, Meio
Ambiente e Infraestrutura, Mobilidade, Desenvolvimento Econdmico Sustentavel e

Centralidades e Participacdo Social e Governanca.

H& que se destacar o eixo Habitacdo e Regularizacdo que tem como objetivo, de
acordo com a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Governo do Distrito
Federal, verificar todas as aces, politicas publicas e programas, dos ultimos dez anos,
relacionados ao tema, visando analisar a efetividade quanto ao combate do déficit

habitacional e da irregularidade fundiaria para propostas futuras.

Logo de inicio, em seu art. 122, a lei estabelece os critérios e agdes para a
regularizacdo fundiaria urbana do Distrito Federal. Dentre eles, a promocdo da
regularizacdo por meio do agrupamento dos ndcleos urbanos informais com
caracteristicas semelhantes a fim de possibilitar a elaboracdo dos projetos de
regularizacdo de forma integrada para os Setores Habitacionais, as Areas de
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Regularizacdo dos Parcelamentos Urbanos Isolados, proporcionando, assim, a
habitabilidade, as melhorias urbanisticas e as ambientais (DISTRITO FEDERAL, 2009).

No inciso 1V, sugere que a regularizacdo seja feita em etapas, considerando as
particularidades de cada empreendimento, de forma a propor solugdes conjuntas em
sequéncia ou alternadas para 0s quesitos urbanisticos, ambientais, fundiarios e
cartorarios. No mesmo artigo, recomenda-se a utilizacao da parceria publico-privada para
tornar mais célere o processo de regularizacdo fundiaria, priorizando os processos de
nacleos urbanos informais de interesse social e consolidados (DISTRITO FEDERAL,
2009).

Indica, caso seja constatada a necessidade de manutencdo dos ocupantes,
minimizar e propor medidas de compensacdo ao dano ambiental causado pela ocupacao.
Em casos de areas de regularizacdo que estejam em terras desapropriadas que estejam em
comum com terceiros indica a divisdo por meio de agdes divisorias. Propbe também
regularizar, como condominios urbanisticos, os assentamentos informais consolidados

com diretrizes especiais para unidades autdbnomas.

Determina que o Poder publico deva fiscalizar, prevenir e combater novas
ocupac0es, intervir sempre que constatado que 0s responsaveis ndo atenderam as
exigéncias e restricdes estabelecidas no processo de regularizacao fundiaria e promover

a regularizacdo em consonancia com a politica habitacional do Distrito Federal.

E por fim, a propria lei estabelece que devam ser aprimorados 0s instrumentos e
medidas juridicas, urbanisticas e ambientais relativas a regularizacdo fundiaria para que
0 processo seja celere, proporcionando a facilidade de intervencdo do Poder Publico,

quando for o caso.

Reconhece que podem ser regularizados os assentamentos urbanos em registro
anterior a 19 de dezembro de 1979, os nucleos urbanos informais de interesse social que
ocupem lotes destinados a Equipamentos Puablicos 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
(DISTRITO FEDERAL, 2009).

Para a ocupacdo de equipamentos publicos, determina que a areas devem possuir

80% de uso residencial, com ocupacdo minima de cinco anos, e terrenos com &rea
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predominante de 250 metros quadrados, limitado ao maximo de 500 metros quadrados, e

realizacdo de estudo técnico pelo 6rgdo gestor do ordenamento territorial do Distrito
Federal, que embase a dispensa ou a oferta do equipamento em outra area que esteja em

conformidade com o publico-alvo, seus deslocamentos, acessos e dimensfes adequadas.

A lei divide as areas de regularizacdo em areas de regularizacdo de interesse
social, as ARIS, e as de interesse especifico, as ARINES e determina que, para efeitos do
projeto de regularizacdo fundiaria urbana, ao poligono delas podem ser acrescidos 20%
quando localizados em ARIS ou Parcelamento Urbanos Isolados — PUI-S, mas que estes
necessitam da anuéncia do 6rgdo planejador de ordenamento territorial do Distrito

Federal.

O art. 131 deixa claro que para os indices urbanisticos previstos para as areas de
regularizacdo é considerada a situacdo fatica da ocupacdo e que devem ser considerados
0s usos permitidos, tamanho minimo e maximo de lotes, coeficientes de aproveitamento
basico e maximo, percentual minimo de areas destinadas a equipamentos urbanos e
comunitarios de cada area de regularizacdo estabelecidos nesta lei. De toda a forma,
esclarece que deve ser considerada a realidade da ocupacédo consolidada e que esses
indices urbanisticos podem ser ajustados, desde que elaborados estudos técnicos e
ambientais e aprovados pelo 6rgdo gestor do ordenamento territorial e ambiental do

Distrito Federal.

Elenca os Parcelamentos Urbanos Isolados e determina que, no inicio do processo

de regularizacéo, a poligonal deva ser definida em seus limites e ndo pode ser ampliada.

Estabelece a realizacdo da apuracdo dos confrontantes, caracteristica da ocupagédo
e determina o tempo dela. Este deverad ser aprovado em conjunto com 0 projeto
urbanistico. Pode ser implantada a demarcacéo urbanistica prevista na REURB aos PUI-
S. As agrovilas séo consideradas PUI-S desde que sua demarcacao seja feita por grupo de
trabalho composto por 6rgdos do Governo do Distrito Federal, previstos em lei, que

tenham contrato de concessao de uso.

A Lei n°® 986 de 2021 estabelece que os PUI-S sdo os que forem
predominantemente ocupados por populacdo com renda familiar de até cinco salarios-
minimos vigente no Brasil e caracteristicas urbanisticas compativeis com as de interesse

social, as ZEIS. Para eles, serdo admitidos densidade demografica média, percentual
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minimo de equipamentos comunitarios e espacos livres de uso publico de cinco por cento.

Serdo permitidos usos residenciais (coeficiente maximo igual a 1,2), comercial
(coeficiente maximo igual a 1,5), misto (coeficiente maximo igual a 1,5) e coletivo
(institucional — coeficiente maximo igual a 1,2) (DISTRITO FEDERAL, 2021).

Em seu art. 147 designa, conforme previsto da Lei Organica do Distrito Federal —
LODF e na Lei Federal n° 10.257, Estatuto da Cidade, os instrumentos de ordenamento
territorial agueles institutos de planejamento territorial e ambiental, juridicos, tributario,

financeiros e de participacdo popular para a execu¢do da politica urbana de uso do solo.

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal legisla sobre os
instrumentos de ordenamento territorial, como a utilizacdo dos imdveis ndo edificados,
subutilizados ou ndo utilizados em Zona Urbana para fins de parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulséria, com algumas excecdes. Serdo, de preferéncia, os situados em

areas com condi¢Oes favoraveis de infraestrutura, topografia e qualidade ambiental.

Estabelece que o imovel ndo edificado é aquele em que é zero a relacdo 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 precaria com
uso diferente do estabelecido pela legislacdo do Distrito Federal ou que este uso nédo seja
justificado por estudo de demanda; e, por fim, o 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 situacdo de imdvel. E
facultado a eles proporem ao Poder Publico um consércio imobilidrio a fim de
viabilizagdo financeira do empreendimento no imdvel. No caso de descumprimento dos
prazos estabelecidos na lei especifica, sera aplicado imposto predial e territorial urbano
com aliquotas progressivas, majoradas anualmente, por cinco anos consecutivos até que

se cumpra a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar o referido imovel.

Além disso, estabelece que o poder publico poderd utilizar do direito de
preempcao para fins de regularizacdo fundiaria para aquisicdo de imdvel urbano objeto

de alienacdo entre particulares.
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O Distrito Federal pode aplicar a outorga onerosa do direito de construir ou

alteracdo de uso e o recurso dessa contrapartida pode ser utilizado para fins de

regularizacdo fundiaria. A arrecadacdo em pecunia sera destinada ao FUNDURB.

Pode ser utilizada também a transferéncia do direito de construir para iméveis de
que se necessita para o programa de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social. O
proprietario podera exercer seu direito de construir, limitado ao coeficiente maximo
previsto em lei para o imovel em outro local, apos autorizacdo do Orgdo gestor do

ordenamento territorial do Distrito Federal.

Outro instrumento previsto do PDOT ¢é a concessdo do direito real de uso e pode
ser aplicado para fins de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social para areas
publicas ou particulares. Consiste no titulo de aceitacdo obrigatoria em garantia de
contratos de financiamentos habitacionais. Os recursos oriundos dessa concessao se
destinardo ao FUNDURB.

Estabelece também a usucapido individual ou coletiva para fins da regularizacédo
em areas particulares que sdo ocupadas para fins de moradia e ocorrem por meio de acdes
judiciais, sendo apenas uma ao mesmo possuidor. A area ndo pode ultrapassar 250 metros
quadrados e deve estar ocupada ha mais de cinco anos ininterruptamente e sem oposicao,
ser para populacdo de baixa renda e os ocupantes ndo podem possuir outro imével, seja

ele urbano ou rural.

A Lei n° 951 de 25 de marco de 2019, altera o art. 135 da revisdo do PDOT e o0s
artigos4® a 14 da Lei n° 5.022, de 2013, que trata dos Estudos de Impacto de Vizinhanca.
Esta alteracdo dispensa a elaboracdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga para os projetos

urbanisticos de Zonas Especiais de Interesse Social.

Nos Quadros 7 e 7.1 estdo apresentadas as medidas urbanisticas do Plano Diretor
de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, destacadas uma vez que séo relevantes
para a aplicabilidade da legislacdo de Regularizacdo Fundiéria Urbana de Interesse
Social.
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Quadro 7 — Medidas urbanisticas da Lei n® 803, PDOT, de 25 de abril de 2009, Lei n°® 854, de 15 de outubro de 2012 e Lei n° 951, de 25 de marco de 2019 e sua aplicabilidade na REURB-S.

LEI N. 803/2009, 854/12 e 951/19 - PDOT

Medidas Urbanisticas

Aplicabilidade na Regulariza¢do Fundiaria Urbana de Interesse Social

Previsédo Legal

Coeficientes de aproveitamento para areas de Estratégia de
Regularizacdo Fundiaria

LUOS devera rever os coeficientes

Inviabiliza a regularizacéo.

Flexibiliza a regularizacao.

Lei n® 803/20009, art. 40, § 4°.

Lei n° 803/20009, art. 40, § 6°.

Excecdo para as ZEIS: area minima de 125 m2 e frente minima de 5 m

Possibilita regularizar na situacéo fatica.

Lei n° 803/20009, art. 43, 1.

Estabelecer novas ZEIS por meio de leis especificas

Amplia a possibilidade de areas especiais de zonas de interesse social para promocéo de
regularizagéo.

Lei n® 803/20009, art. 43, § 3°.

Excecdo as ZEIS da area minima de lote de 125 metros quadrados e
frente minima de 5 metros para condominio de lotes

Estabelecimento de novas ZEIS

Amplia a possibilidade de regularizar mais lotes mediante a situacéo fatica.

Permite ampliar as possibilidades de areas a serem regularizadas por meio de leis especificas.

Lei n°® 803/2009, art. 45, § 2°.

Lei n®803/2009, Segéo IV.

A politica habitacional do Distrito Federal deve promover a
regularizacdo fundiaria nos assentamentos habitacionais nao registrados
em cartorio

Zona Urbana de Uso Controlado Il

Diretriz da politica habitacional explicita no PDOT demonstrando a importancia da regularizacao
fundiéria de interesse social.

Area de ocupagcéo de baixa e média densidade demografica e que devam ser regularizados (as que
constam na Estratégia de Regularizacdo Fundiria do PDOT).

Lei n°® 803/20009, art. 49, IX.

Lei n° 803/2009, art. 71, 11l e Titulo
I11, Capitulo IV, Secéo IV.

Participacdo popular no planejamento, gestao e controle das politicas
urbanas de ordenamento territorial

Permite regularizar conforme a expectativa da populacdo, na medida do possivel, cumprindo a funcéo
social da cidade.

Lei n° 803/2009, Secéo IV.

Utilizar os vazios urbanos das areas consolidadas para 77ecebe-las

Possibilidade de ajustes de coeficiente de aproveitamento

Prioriza a populagéo de baixa renda e a possibilidade de manutencgéo e/ou realocacdo das pessoas nas
areas dos ndcleos urbanos informais.

Considerar a caracteristica da ocupac¢do bem como a regularizacao priorizando a situacao fatica.

Lei n® 803/20009, art. 49, IX.

Lei n® 803/2009, Secéo IV.

Possibilidade de ajustes de area minima de 125 metros quadrados e
frente minima de 5 metros para lotes e condominios urbanisticos nas
ZEIS

Estabelece a regularizacdo fundiaria como estratégica para o
ordenamento territorial

Considerar a caracteristica da ocupacao, priorizando a regularizacdo conforme a situacéo fatica.

Prioridade de ac@es para a regularizacédo fundiaria.

Lei n° 803/2009, Secéo IV.

Lei n° 803/20009, art. 105, IV.

Ac0es prioritarias para a adequagao das ocupacdes informais

Tratar como prioritario permite a celeridade do processo e a necessidade da regularizacdo na situacao
fatica.

Lei n®803/2009, Segéo IV.

Fonte: Elaboragdo propria.
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Quadro 7.1 — Medidas urbanisticas da Lei n° 803, PDOT, de 25 de abril de 2009, Lei n° 854, de 15 de outubro de 2012 e Lei n° 951, de 25 de marco de 2019 e sua ap

Medidas Urbanisticas

LEI N. 803/2009, 854/12 e 951/19 — PDOT
Aplicabilidade na Regulariza¢do Fundiaria Urbana de Interesse Social

licabilidade na REURB-S.

Previséo Legal

Lei n® 803/20009, art. 1118, I.

Area de regularizacdo: unidades territoriais que relinem assentamentos
informais c/ caracteristicas proximas

Setores Habitacionais de Regularizacdo: agregacao de areas de
regularizacdo e areas ndo parceladas

Parcelamento Urbano Isolado: com caracteristicas urbanas implantados em
areas rurais

Define as areas de regularizacdo.

Propor a divisao por meio de a¢fes divisorias.

Lei n®803/20009, art. 1118, II.

Lei n° 803/2009, art. 1118, I1I.

Lei n° 803/2009, art. 122, VIII.
Lei n®803/20009, art. 122, X.

Regularizacdo em terras desapropriadas

Medidas para garantir a regularizacdo no Distrito Federal.

Fiscalizacdo, prevencdo e combate as novas ocupacoes

Intervir sempre quando constatado que 0s responsaveis ndo atenderam as
exigéncias e restri¢cdes estabelecidas no processo de regularizacédo
fundiéria
Aprimoramento dos instrumentos e medidas juridicas, urbanisticas e
ambientais

Garantia da regularizacdo como foi aprovada e do ordenamento territorial do Distrito Federal.

Permite a adaptacédo da legislacdo e acdes visando o sucesso da regularizacdo fundiéria.

Regularizacao célere e de fato.

Lei n®803/20009, art. 122, IX.

Lei n° 803/2009, art. 122, XIII.
Lei n°® 803/2009, art. 131.

Lei n° 803/20009, art. 157.

Considerar a situacao fatica para os parametros urbanisticos

Possibilidade de areas para realocacao.

Utilizacdo dos imdveis ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados
em Zona Urbana

Demonstra a intervencdo do poder publico em desestimular novas ocupacdo e possibilita a

Lei n°® 803/20009, art. 157, § 6°.

Utilizacdo dos imoveis ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados
em ocupacdes irregulares de particulares que ndo entrarem com processo
de regularizacao

utilizacdo dessas areas para realocacao e para a politica habitacional do Distrito Federal.

Viabilizacdo financeira para a utilizagao de imével ndo edificados, subutilizado ou nédo utilizado.

Lei n® 803/20009, art. 158, § 3°.

Consorcio imobiliario

Lei n® 803/20009, art. 159.

IPTU progressivo

Direito de preempcéo

Utilizagéo dos recursos da ODIR (outorga onerosa do direito de
construir) E ONALT (outorga onerosa da alteracdo de uso) para
regularizacdo fundiaria urbana

Obrigar a utilizacdo de imdveis ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados a fim de se evitar
0S vazios urbanos, a otimizacao da infraestrutura urbana e de equipamentos urbanos de forma a
evitar novas ocupac0es irregulares.

Preferéncia para compra de imdvel objeto de alienacao entre particulares que seja necessario para
a regularizacdo fundiaria urbana.

Possibilidade de obtencdo de recursos para contratacdo de projetos de regularizacdo fundiaria
urbana para areas de interesse social.

Possibilita utilizar imével para fins de regularizacdo de forma a proporcionar ao proprietario a

Lei n® 803/2009, art. 163.

Lei n® 803/2009, art. 171 e 174 a 177.

Lei n° 803/2009, art. 178, 1.

Transferéncia do direito de construir

possibilidade de transferéncia do direito de construir do seu imovel em outro local e com isso a
manutencdo dos ocupantes dos nucleos urbanos informais.

Titulo de aceitacdo obrigatoria em garantia de contratos de financiamentos habitacionais.

Lei n® 803/20009, art. 193 a 195.
Lei n°® 803/2009, art. 196 e 197.

Concessao do direito real de uso — CDRU
Usucapido individual ou coletivo

Para areas particulares e por meio de acGes judiciais.

Lei n°® 951, 02/03/2019, art. 5°, I, § 9°.

Simplifica o processo de regularizacao.

Dispensa de elaboragéo de EIV para ZEIS

Fonte: Elaboragdo propria
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1.24.3 Lei n® 1.007, de 28 de abril de 2022, LUOS/DF

A Lei n® 1.007, de 28 de abril de 2022, altera a Lei Complementar n°® 948, de 16
de janeiro de 2019, que aprova a Lei de Uso e Ocupacédo do Solo do Distrito Federal —
LUQOS nos termos dos artigos316 e 318 da Lei Organica do Distrito Federal e da outras
providéncias (DISTRITO FEDERAL, 2022).

A Lei de Uso e Ocupacédo do Solo do Distrito Federal — LUOS, Lei Complementar
n° 948, de 16 de janeiro de 2019, foi alterada recentemente pela legislacéo corrente. Ela
estabelece os parametros para os usos e ocupac¢des em todo o Distrito Federal para os
parcelamentos urbanos registrados em cartorio de registro de imdveis competente. A
Figura 10 apresenta a linha do tempo da relacéo desta Lei com a legislacdo de REURB-
S do DF:

Figura 10 — Linha do tempo da LUOS, Lei n° 1.007, de 28 de abril de 2022 e sua relacdo com a legislacdo
de REURB-S do Distrito Federal.

Constituicao REURB
Federa Lein. H
| 13.465/17 LUOS
E e Decreto n. Lein.
LODF 9.310/18 1.007/22
1993 2021
$ 2001 2023
——) REURB - DF
1988 2017 , 2022
SOET Lei Lein. 986/21
ein.
ST
Lein. Estatuto da Cidade
6.766/79 Lein. 10.257/01 951/19  Decreton.

42.269/21
o o B "

Fonte: Elaboragdo Propria.

A Lei de Uso e Ocupacéo do Solo do Distrito Federal — LUOS, Lei Complementar
n° 948, de 2019, ndo mantém ou interfere na legislacéo de regularizacdo fundiaria urbana

de interesse social do Distrito Federal.
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1.24.4 Lei n® 986, de 30 de junho de 2021, REURB/DF e Decreto n°® 42.269, de 06
de julho de 2021

A Lein®986, REURB do Distrito Federal, dispGe sobre a Regularizagdo Fundiaria
Urbana — REURB no Distrito Federal, alterando a Lei Complementar n° 803, de 25 de
abril de 2009, que aprova a revisdao do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal — PDOT e déa outras providéncias, alterando também a Lei n° 5.135, de
12 de julho de 2013, que dispde sobre alienacdo de imdveis na Vila Planalto e da outras
providéncias (DISTRITO FEDERAL, 2021).

O Decreto n° 42.269, de 06 de julho de 2021 regulamenta a Lei Complementar n°
986, de 30 de 2021, que dispbe sobre a Regularizacdo Fundiaria Urbana — REURB no
Distrito Federal (DISTRITO FEDERAL, 2021).

A lei n° 986, de 30 de junho de 2021 e seu Decreto n° 42.269, de 06 de julho de
2021, ratificaram a admissédo da REURB, Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017 no &mbito
do Distrito Federal. A Figura 11 apresenta a linha do tempo da relacéo entre a legislacao
referente 8 REURB/DF e a legislacdo de Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse

Social:

Figura 11 — Linha do tempo da REURB/DF, Lei n° 986, de 30 de junho de 2021 e Decreto n° 42.669, de
06 de julho de 2021 e sua relacdo com a legislacdo de Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse

Social.
Constituicao REURB
Federa Lein. ﬂ
[ 13.465/17 LUOS
ﬂ e Decreto n. Lein.
LODF 9.310/18 1.007/22
1993
$ 2001 2021 2023
p— =5 REURB - DF
1988 2017, , 2022
Lein. 986/21
PDOT Lei n.
S
Lein. Estatuto da Cidade
- Decreto n.
6.766/79 Lei n. 10.257/01 951719 o5 eg 197

A =
*

Fonte: Elaboragdo propria.
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Com a confirmacdo da nova lei de regularizacdo fundiéria no Distrito Federal,
evidencia-se a simplificacdo dos processos, 0 surgimento de instrumentos juridicos,
urbanisticos e ambientais e a celeridade nas aprovagdes dos casos de nucleos urbanos

informais de interesse social e especificos do Distrito Federal.

Apos a publicacdo da Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017, a regularizacdo
fundiaria de interesse social no Distrito Federal, inicia uma nova fase com seu tratamento
por meio da Lei n° 986 de 30 de junho de 2021, mais conhecida como a Lei da
Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB-DF) e permite que os moradores das regides
com ocupacgOes clandestinas do Distrito Federal sejam beneficiados pela seguranca
juridica e possibilidade de implantacdo da infraestrutura essencial para a populacdo com

moradias situadas em areas informais em todo o Distrito Federal.

A nova lei de regularizacdo fundiaria do Distrito Federal destaca que a estratégia
de regularizacdo fundiaria urbana visa adequar os Nucleos Urbanos Informais por meio
de aces prioritarias e o que poderia ser mais prioritario no ordenamento territorial do que

organizar o que se tem implantado para poder ter a liberdade de planejar o futuro?

N&o h& nada de mais importante na agenda urbana e é isso que a nova lei
proporciona, esperanca para aqueles esquecidos no planejamento e na utilizagéo do solo
e para 0s agentes publicos a possibilidade de planejar as cidades. Aqui, no Distrito
Federal, a legislacéo foi recepcionada no ano de 2021, quase 5 anos apos a publicacdo da
Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017, REURB.

De acordo com dados obtidos no Portal da Regularizacdo da Secretaria de
Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal, desde 06 de julho de 2021 até 31 de
dezembro de 2022, 13.932 moradores, totalizando 1.189.487,52 metros quadrados de area
em 4177 unidade habitacionais, Tabelas 1 e 2, foram beneficiados pela seguranca juridica

proporcionada com a regularizagdo fundiaria em diversas cidades do Distrito Federal.

N&o se trata apenas da titularidade, mas da possibilidade de entregar, com a
formalizagdo desses ndcleos urbanos de ocupacdo irregular, servigos publicos de
infraestrutura essenciais como esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel,
distribuicdo de energia elétrica domiciliar, drenagem de aguas pluviais, pavimentacao de
vias de circulacdo, limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos e iluminagédo

publica.
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A simplificagdo do processo de regularizacdo fundiaria trouxe novas

possibilidades de atuacdo do poder publico com a entrega de procedimentos e
instrumentos aplicaveis que culminam em um projeto de regularizacdo com possibilidade
de aprovacio e publicacio de decreto governamental para seu registro. E crucial chamar
atencgdo para o fato de que a celeridade na conducéo desses processos proporcionada por
esta lei, dentre tudo o que ela oferece, seja o fator mais importante. Antes, 0S processos
eram burocraticos, dependiam de aprovacgéo de lei para diversas agdes, o que hoje, nao se

faz mais necessario.

Logo de inicio ela conceitua o que ¢ REURB como o processo que abrange
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo 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 érgao gestor
do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal o detalhamento do processo
e que a identificacdo dos nucleos urbanos informais e sua classificacdo preliminar em

uma das modalidades de regularizagdo urbana compete a este mesmo érgéo.

Quando a modalidade requerida coincidir com a prevista no Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT, néo se faz necessaria a apresentacao
do cadastro socioecondmico, tampouco sua analise. Caso ndo seja verificada tal
coincidéncia, hd que se apresentar tal cadastro junto ao requerimento e fundamentar o
pedido. Esse cadastro deve estar de acordo com o regulamento, hip6tese na qual o érgdo

gestor pode fixar modalidade distinta de REURB.

O art. 5 estabelece que a REURB é aplicavel aos nucleos urbanos informais
considerados como areas de regularizacdo, excepcionalizando os localizados em areas de
protecdo integral e parques ecoldgicos, areas indispensaveis a seguranca nacional ou de
interesse da defesa, reconhecidas por decreto federal ou &rea de riscos ou passiveis de ndo
ocupacdo urbana, identificadas por meio de estudos ambientais aprovados por érgao

ambiental que serdo partes integrantes do projeto de regularizacdo. (BRASIL, 2017)

Os nucleos situados em areas de preservacdo permanente — APP, em Areas de
Protecdo de Manancial — APM ou em unidade de conservagdo de uso sustentavel, exceto

0s parques ecoldgicos devem seguir o previsto nos art. 64 e 65 da Lei Federal n® 12.651,
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de 25 de maio de 2012, que estabelece que a regularizacéo nessas areas sera admitida por

meio da aprovacdo do projeto de regularizacdo fundiaria e que nele deve estar incluido
estudo técnico que demonstre as melhorias de condi¢cdes ambientais em relacao a situacéo

anterior e com a adogdo de medidas especificas (BRASIL, 2012).

Neste estudo, deve constar a caracterizacdo da situacdo ambiental a ser
regularizada, especificacdo dos sistemas de saneamento basico, proposicdo de
intervengdes para a preservacdo e o controle de riscos geotécnicos e de inundacdes,
recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizacdo, comprovacao
da melhoria das condig¢Ges de sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o uso
adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupacdo das areas de risco e a protecdo das
unidades de conservacao. Deve-se comprovar também a melhoria da habitabilidade dos
moradores e a garantia de acesso plblico as praias e aos corpos d’agua. E obrigatoria, se

for o caso, apresentar também as compensacdes ambientais.

No caso de regularizacdo em area de unidades de conservacao de uso sustentavel,
aquelas permitidas pela Lei n° 827, de 22 de julho de 2010 (lei que institui o Sistema
Distrital de Unidades de Conservacédo da Natureza — SDUC), sera necessaria a anuéncia
do 6rgdo gestor da unidade e o estudo comprovar a melhoria das condi¢fes ambientais
em relagdo a situacdo anterior. Além disso, deverd ser respeitada faixa de area de
preservacdo permanente para reservatorios artificiais de adgua que sdo destinados a
geracao de energia ou abastecimento publico na cota maxima operativa e a cota maxima
maximorum (BRASIL, 2010).

Assim como previsto na Lei n® 13.465, aqui no Distrito Federal, quando aceita a
lei federal, prevé-se a possibilidade de duas modalidades de REURB em um mesmo
nucleo urbano informal, de interesse social e especifico. Para que seja de interesse social
serd necessario constatar a renda familiar inferior a cinco salarios-minimos, e outros
pardmetros definidos em regulamento, que observem, no minimo, a caracterizacdo
urbanistica no ndcleo urbano informal. Essa ocupagdo predominante é configurada por
mais de 50 % das familias ocupantes, ndo afastando a caracterizacdo individual do

ocupante.

A lei prevé que os pardmetros urbanisticos aplicaveis as areas de REURB sdo

definidos pelo projeto de regularizacdo fundidria urbana e as diretrizes urbanisticas
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fornecidas pelo 6rgédo gestor de desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal,
observado o disposto no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal
(PDOT). Esta vinculacdo ao PDOT sera abordada posteriormente na analise da presente

dissertacdo uma vez que limita a atuacao na regularizacao fundiaria no Distrito Federal.

Ainda podem ser regularizadas ocupacdes de interesse social situadas em lotes
destinados a equipamentos publicos comunitarios — EPC ou equipamentos publicos
urbanos — EPU, estabelecidas no PDOT, quando indicadas em estudo técnico realizado
pelo 6rgdo gestor do desenvolvimento do territério e urbano do Distrito Federal
demonstrando a possibilidade de dispensa ou de oferta em area adequada, sempre
considerando os usuarios, seus deslocamentos, as dimensdes dos lotes e 0s acessos. Caso

ndo haja essa possibilidade, o poder publico deve fazer a realocacédo dos beneficiarios.

Sdo diversos os legitimados previstos na lei, dentre eles a Unido e o Distrito
Federal, entidades administrativas, beneficiarios individual ou coletivamente,
associacOes de moradores, dentre outros. Cabe destacar que, apds 180 dias da publicacéo
da lei, 0 6rgdo gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, pode
designar legitimados para promover atos especificos para promocdo da REURB em areas
de regularizacdo definidas na Estratégia de Regularizacdo Fundiéaria Urbana do Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT, excetuando-se as terras

publicas do Distrito Federal.

A modalidade de REURB-S compreende as areas de Regularizacdo de Interesse
Social (ARIS) e os parcelamentos Urbano Isolado de Interesse Social (PUIS), ambos
previstos no Plano Diretor de Ordenamento Territorial, as ocupagfes informais de
interesse social localizadas em lotes destinados a Equipamentos Pablicos Comunitarios —
EPC ou Equipamento Pablico Urbano — EPU, as ocupacdes informais identificadas como
passivo histérico, com caracterizacdo urbanistica como de interesse social, nlcleos
urbanos informais caracterizados como de interesse social localizados em Zona de
Contencgéo Urbana, nos termos do art. 78 do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal — PDOT (DISTRITO FEDERAL, 2009). Este artigo limita as areas
passiveis de regularizacdo fundiaria de interesse social do Distrito Federal e sera objeto

de andlise da presente dissertacdo em capitulo posterior.

84




7

Para identificacdo do ocupante como beneficiario, é necessario que o nucleo

urbano informal tenha predominancia de uso habitacional, renda familiar inferior a 5
salarios-minimos, ndo 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

no Distrito Federal ou em unidade federativa.

Além disso, ndo pode ter sido contemplado por legitimacdo fundiaria ou
legitimacg&o de posse no Distrito Federal ou em outra unidade federativa, devendo residir
nos ultimos cinco anos no Distrito Federal, mesmo que ndo seja no endereco a ser
regularizado. Todos os demais casos excetuam-se de regularizacdo de interesse social e,
portanto, sdo classificados como de interesse especifico. No caso de ndo se comprovar a
predominéncia do uso habitacional, mas em que haja o interesse publico, é possivel o
enquadramento como REURB-S mediante a justificativa declarada em ato especifico do

poder executivo.

Ademais, a Lei prevé a instalacdo de infraestrutura essencial em carater provisorio
no processo de regularizacdo fundiaria para os nucleos urbanos informais e devem seguir
as condigdes estabelecidas pelas agéncias reguladoras. Aqueles que estiverem indicados
na estratégia de regularizagdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal (PDOT) ficam dispensados de instauracdo de processo para a infraestrutura
essencial. A instalacdo de infraestrutura essencial em carater provisorio ndo se refere a
reconhecimento de regularidade de posse, de propriedade, nem em indenizagdo ao

particular no caso de remog&o apos esse investimento.

Esta lei permite também que o procedimento de licenciamento ambiental seja
simplificado, que deve ser regulamentado pelo CONAM. O ¢érgdo 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 elaboracdo do projeto da
REURB.

No caso de compensacBes ambientais, e nos casos da REURB-S, a infraestrutura
pode ser convertida em melhorias das condigfes ambientais em relagao a situacéo anterior
e devera estar previsto em regulamento a ser expedido pelo 6rgdo ambiental juntamente

com a comprovagdo da melhoria das intervengGes implantadas em estudo técnico. No
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caso de REURB-S, essa compensacao ambiental pode ser dispensada em areas publicas

e deve constar nos termos do regulamento a ser expedido pelo 6rgdo ambiental

competente.

E possivel ainda, em situacao de duas modalidades de REURB, quando constatado
unidades caracterizadas como REURB-S em poligonal de REURB-E, pode ser
dispensada a compensacdo em terras publicas. Essa excepcionalidade s6 ocorrera nos

casos de processos que ainda ndo tiveram os termos de concordancia firmados.

Fica permitido também que o érgdo ambiental emita licenca de operacdo ou
equivalente, de carater permanente, a depender de avaliacdo técnica, para 0s processos de

regularizacdo que entendam que estdo dispensadas as renovagdes posteriores.

A nova legislacdo trouxe como instrumentos da REURB os previstos no art. 15 da
Lei Federal n® 13.465 de 2017, legitimacéo fundiéria, legitimacéo de posse, usucapiao e
desapropriacdo. De acordo com o art. 11 da Lei n°® 13.465 de 2017, a legitimacéo fundiaria
€ 0 mecanismo de reconhecimento da aquisi¢cdo originaria do direito real de propriedade
sobre unidade imobiliaria objeto da REURB (BRASIL, 2017).

A legitimag&o de posse, conforme art. 11, VI, caput 1, secéo I, da Lei n° 13.465
de 2017 é o ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica
reconhecida a posse de imdvel objeto da REURB, conversivel em aquisi¢do de direito
real de propriedade na forma desta Lei, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo

da ocupacdo e da natureza da posse.

Elenca também como instrumento de regularizacdo fundiaria a usucapido que
possibilita 0 dominio de imédvel urbano ou rural para aqueles que possuirem como sua
area ou edificacdo urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao e desde que esteja sendo utilizado como moradia ou de

sua familia.

Concebe também a desapropriacdo como procedimento pelo qual o Poder Publico,
fundado na necessidade publica ou interesse social, adquire para si 0 bem, movel ou
imovel regular, em carater originario, mediante justa e prévia indenizacdo. Esses
procedimentos sdo oriundos da lei nacional e foram recepcionados pela legislacdo do

Distrito Federal.
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A lei alterou o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal —
PDOT nos artigos117, 118, 124, 125, 126, 131 e 132 e considerou como ac¢des prioritarias

0 que esta elencado no art. 125, do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal, com intuito de garantir o direito a moradia, ao pleno desenvolvimento das funcGes
sociais da propriedade urbana e ao meio ambiente ecologicamente equilibrado
(DISTRITO FEDERAL, 2021).

Destaca que os Nucleos Urbanos Informais — NUI, sdo, de acordo com a Lei n°
13.645, de 11 de julho de 2017, areas tidas como clandestinas, irregulares ou para as quais
n&o foi possivel dar, por qualquer modo, a titulagcdo de seus ocupantes, ainda que atendida
a legislacdo vigente a época de sua implantacdo ou regularizacdo. Estes devem possuir a
caracteristica urbana e estar comprovadamente ocupados para fins de moradia, nao

importando ser area publica ou privada.

Outrossim, estabelece trés categorias de nacleos urbanos, no PDOT, que podem
ser objetos de regularizacdo fundiaria nos termos de legislacao especifica, quais sejam as
areas de regularizacdo que correspondem a unidades territoriais de ocupaces irregulares
com caracteristicas urbanas, estas areas estdo definidas no tratamento integrado no
processo de regularizacdo, conforme mapa do Anexo Il do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal — PDOT.

Altera ainda o art. 124 do PDOT e estabelece que, no processo de regularizagédo
fundiaria, fica permitida a implantacdo de infraestrutura e de equipamentos publicos
comunitarios ap6s manifestacdo do 6rgao de ordenamento territorial e o art. 125 que
elenca novas areas de regularizacdo fundiaria indicadas nos Anexos I, Mapa 2 e Tabelas
28, 2B e 2C, as descritas no art. 127, os nucleos urbanos informais e os da Zona de
Contenc¢édo Urbana, previstos no art. 78 (DISTRITO FEDERAL, 2021).

Para regularizar as areas constantes da Zona de Contencdo Urbana devem ser
consideradas as questBes urbanisticas, ambientais, de salubridade ambiental, edilicia e
fundiéria, de recuperacdo e qualificacdo de areas degradadas. Nessas areas, se publicas,

poderao ser concedidos contratos de Concessao de Uso — CDRU.

Por fim, nas disposicGes gerais, a lei reforca que o ordenamento territorial do

Distrito Federal deve ser promovido pelo Governo do Distrito Federal por meio do efetivo
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monitoramento dos nucleos urbanos informais e que devem ser adotadas as providéncias

judiciais, fiscais e administrativas, caso sejam constatados irregularidades ou conflitos.

No art. 125, 8§ 2, altera a possibilidade de ampliagdo dos poligonos definidos no
PDOT das areas de regularizacdo de forma que podem ser ajustados em até 20% quando
localizados em ARIS e Parcelamentos Urbanos Isolados — PUI, observando as restri¢coes
ambientais. Condiciona essa ampliacdo a anuéncia do 6rgdo de ordenamento territorial.
Este topico sera objeto de analise em capitulo posterior (DISTRITO FEDERAL, 2021).

Em continuidade, acrescenta ao art. 125 do PDOT que, para reconhecimento das
areas como de interesse social, devem respeitar cumulativamente aos critérios de 80%
dos terrenos para fins de moradia e com, no minimo 5 anos de ocupacéo, e que estes sejam
constituidos predominantemente por terrenos de até 250 metros quadrados limitados a

500 metros quadrados.

Altera o art. 126 do PDOT, em que elenca as Zonas Especiais de Interesse Social
— ZEIS e traz no paragrafo primeiro que, a depender da realidade consolidada, é possivel
ajustes nos indices urbanisticos estabelecidos, desde que realizados e aprovados estudos

ambientais e urbanisticos nos 6rgdos competentes.

No art.131, admite-se 0 uso misto de atividades de acordo com as diretrizes
urbanisticas estabelecidas pelo 6rgéo gestor do ordenamento territorial. Destaca que deve
ser prioritario o atendimento as areas inseridas em situacdo de risco, visando a protecao

da populacéo.

Importante destacar que as areas plblicas, se Areas de Regularizagio de Interesse
Social (ARIS) ou Areas de Regularizagdo de Interesse Especifico (ARINE), com uso
agricola e com o plano de uso e ocupacdo aprovado pelo érgdo gestor do ordenamento
territorial, sempre que possivel, deve ser objeto de Concessao de Direito de Real de Uso
(CDRU).

A lei distrital traz da lei federal todas as questdes relacionadas a gratuidade dos
emolumentos e custas relacionados aos atos notariais e registrais para a regularizacao de
interesse social. Por fim, traz que o descumprimento dos pardmetros e obrigacdes

previstos nesta lei, deva ser penalizado por meio de multas ou a remogéo da ocupacéo.
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Destaca que as ocupacdes existentes devem se adequar ao previsto nesta Lei

Complementar e em seu regulamento, em detrimento da obrigacao de retirar por conta do
responsavel pela ocupacao, pela demolicdo e pelo recolhimento das instalagcdes. Destaca
que o procedimento administrativo de instalacdo da infraestrutura essencial é o definido
por ato especifico do governo do Distrito Federal. Em seu ultimo artigo, revoga as
disposicdes contrarias, especificamente as que tratam da regularizacdo fundiaria no

Distrito Federal.

O Decreto regula as fases da REURB: requerimento de instauracdo pelos
legitimados, procedimento administrativo do requerimento e, nesta fase, serdo garantidos
a saber: prazo de manifestacdo dos titulares dos direitos reais sobre o imdvel e
confrontantes; classificacdo e instauracdo da REURB; licenciamento ambiental;
elaboracdo e aprovacgdo do projeto de regularizacdao fundiaria; saneamento do processo
administrativo; decisdo do processo administrativo; expedicdo da Certiddo de
Regularizacao Fundiaria (CRF), e quando for o caso, registro da certiddo e do projeto de

regularizacdo fundiaria aprovado no cartdrio de registro de imaveis.

O 6rgéo gestor de ordenamento territorial do Distrito Federal ird se manifestar
com relacdo a possibilidade do enquadramento requerido, que deve se basear na
adequacdo da poligonal das areas passiveis de regularizacdo prevista na Lei n° 986 de
2021, sendo inclusive verificado se ha interferéncia com areas em processo de

regularizacdo em andamento.

A classificagdo da REURB sera realizada em até 180 dias da indicacdo da
modalidade e sera realizada pelo 6rgao gestor do planejamento territorial do Distrito
Federal, que levara em conta o estudo socioeconémico do projeto de regularizacdo
fundiaria urbana, lembrando que, nos casos em que a classificacdo requerida pelo
legitimado coincidir com o estabelecido no PDOT, fica dispensada a apresentacdo do
levantamento socioecondémico cadastral, assim como a analise da classificacdo. Esse
levantamento deve ter como base o perfil amostral da populacéo da area com significancia

estatistica.

Apbs definida a classificacéo, fica instaurada a REURB onde o legitimado deve
cumprir, no prazo de 60 dias, as buscas para determinar a titularidade do dominio dos

lotes e a notificacdo dos titulares de dominio, dos responsaveis para 0 caso de
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apresentarem no prazo de 30 dias da data de recebimento da notificagcéo, a impugnacao,
se for o caso. Se o legitimado comprovar que € o titular do dominio dos imdéveis situados

no nucleo, fica dispensada a fase de notificacao.

Dando continuidade ao processo, deve-se apresentar o projeto de regularizagao e
o requerente deve obter o licenciamento ambiental junto ao 6rgao ambiental. Nesta etapa,
serdo definidas, por este 6rgdo, as diretrizes a serem incorporadas ao projeto de

regularizacédo fundidria.

O projeto de regularizacdo fundiaria deve constar de levantamento
planialtimétrico e cadastral, com 90eorreferenciamento que demonstre as unidades
imobiliarias, as construcdes, o sistema Vviario, as areas publicas, os acidentes geograficos
e demais elementos caracterizadores da ocupacao a ser regularizada. Essa caracterizacdo
deve indicar as areas ocupadas, o sistema viario e as unidades imobiliarias existentes ou
projetadas, confrontagfes das unidades imobiliérias, localizacdo, nome do logradouro,
quadras e subdivisdes, espacos livres e areas destinadas a equipamentos publicos e outros

equipamentos urbanos, dentre outros.

Importante destacar que deve indicar as medidas de adequacéo para correcao das
desconformidades, quando necessarias medidas para a mobilidade, acessibilidade,
infraestrutura e realocacdo das edificagdes, quando necessarias, assim como as obras de

infraestrutura essencial.

No Decreto, em seu art. 23, § 1, destaca-se que o projeto de regularizacdo deve
considerar caracteristicas da ocupagdo para definicdo dos parametros urbanisticos e

ambientais especificos.

Deve-se apresentar a planta do perimetro do nucleo urbano informal com
demonstracdo das matriculas ou transcri¢des atingidas, quando for possivel, estudo de
desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e ambiental, projeto urbanistico e
propostas de solugOes para as questdes ambientais, urbanisticas e de reassentamento das

ocupacdes, quando for o caso.

E ainda necessario apresentar estudo para as situacdes de risco, quando for o caso,
e o cronograma fisico-financeiro de servigos e implantacdo das obras de infraestrutura
essencial, compensacdes urbanisticas e outras, quando houver, que devera estar em forma

de minuta a ser assinada pelos responsaveis, privados, pelo cumprimento do previsto.
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No Decreto consta, em seu art. 26, que os parametros urbanisticos sdo definidos

pelo projeto de urbanismo de regularizacdo fundiaria urbana e devem considerar a
situacdo existente, mas que deve ser obedecido o previsto nas legislagdes distrital ou
federal, quando for aplicivel, e comprovando a situacdo existente até a data do
reconhecimento da ocupacao.

A aprovacdo do projeto de regularizacao fundiaria dependera da aprovacdo do
levantamento topografico georreferenciado, das anuéncias das concessionarias de
servicos publicos e demais 6rgdos competentes, do cumprimento das diretrizes para
regularizagdo da area, da aprovacdo do estudo preliminar, da aprovagdo do projeto
urbanistico de regularizacdo que seja em formato de memorial descritivos, das plantas
geral e parciais, das normas de edificagdes, uso e gabarito; e da aprovacdo do processo de

licenciamento ambiental junto ao 6érgdo ambiental.

Todo o processo devera ser aprovado junto ao Conselho de Planejamento do
Distrito Federal (CONPLAN) e ap0s sanadas todas as questdes do processo, o chefe do
executivo emitird decisdo final e publicard decreto de aprovacdo do projeto de

regularizacdo fundidria, se for o caso.

Com relacdo a instalacdo de infraestrutura essencial, o decreto estabelece que séo
0S seguintes equipamentos: o abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual;
sistema de coleta e tratamento de esgotamento sanitario, coletivo ou individual; rede de
energia elétrica domiciliar e iluminacdo publica; solucbes de drenagem, quando
necessario; e outros equipamentos identificados pelas concessionarias de servicos

publicos como necessarias em funcgdo das necessidades locais e caracteristicas regionais.

Os custos do projeto de regularizacdo sdo, no caso da REURB-S do poder publico,
ou no caso de particulares, quando comprovada a impossibilidade de arcar com esses

custos, do orgao gestor do ordenamento territorial do DF.

Poderdo ser empregados os instrumentos juridicos previstos no art. 15 da Lei
Federal n° 13.465, de 2017, como legitimag&o fundiéria, legitimagao de posse, usucapido,
desapropriacdo em favor dos possuidores, arrecadacdo de bem vago, consdrcio
imobiliario, desapropriacdo por interesse social, direito de preempcao, transferéncia do
direito de construir, requisicdo em caso de perigo publico iminente, intervencdo do poder

publico em parcelamento clandestino ou irregular, alienacdo de imovel pela

91



administracdo publica diretamente para seu detentor, concessdo de uso especial para fins

de moradia, concessdo de direito real de uso, doacdo e a compra e venda.

Apds, comprovada toda a documentacdo para a aprovacdo da utilizacdo do
instrumento excepcional, sera emitido o Atestado de Viabilidade de Instrumentos de
REURB (AVIR), habilitando o legitimado a utilizacao do respectivo instrumento.

A demarcacao urbanistica devera ser utilizada preferencialmente, e sempre que
houver pendéncia fundiaria na area, a ser objeto da REURB. Excepcionam-se 0s casos
em que se demonstre que outro instrumento se configure mais vidvel para solucédo do
problema fundiério. Ela é o procedimento para identificacdo dos imoveis publicos e
privados da area a ser regularizada para obtencéo da anuéncia dos respectivos titulares de

direito.

Inicia-se ap06s a emissdo da AVIR e deve ser apresentada a minuta do auto de
demarcagdo urbanistica pelo legitimado. Em seguida, o 6rgdo gestor do ordenamento
territorial ird avaliar se foram cumpridas todas as formalidades referentes a demarcacéo
e dara prosseguimento a aplicacdo desse instrumento da REURB. Devem ser notificados
os titulares de dominio ou confrontantes da area demarcada para que, quando for o caso,
apresentem impugnacédo a demarcacédo no prazo de 30 dias. Caso os notificados ndo forem
encontrados ou se recusarem a receber a notificagdo, serdo comunicadas por meio de
edital que constara do resumo do auto de demarcacao com a descricao para identificacdo
da area a ser demarcada e seu desenho simplificado. A auséncia de manifestacao ensejara
em concordancia com a demarcacgdo, no caso de impugnacao de partes da area, fica

facultada ao legitimado a possibilidade de continuidade de parcela da demarcacéo.

No caso de demarcacdo total, poderd ser tratado de forma extrajudicial de
composicdo de conflitos ou judicial, se for o caso. Superada essa etapa, a demarcacao
urbanistica devera conter toda a documentacdo necessaria: planta e memorial descritivo
da area a ser regularizada com medidas perimetrais, area total confrontante, coordenadas
georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites, niUmero das matriculas ou
transcricdes atingidas, indicacao dos proprietarios identificados e ocorréncia de situacdes
de dominio privado com proprietarios ndo identificados em razdo de descricOes
imprecisas dos registros anteriores, planta de sobreposi¢do do imével demarcado com a

situacdo da area constante do registro de imoveis.
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Posteriormente, o legitimado ser4 comunicado da emissdo do auto de demarcagédo

para adocdo dos procedimentos de registro e averbacdo em cartdrio, que deve informar a
area total e o perimetro correspondente ao nucleo urbano informal a ser regularizado, as
matriculas alcancadas pelo auto de demarcacdo urbanistica, a existéncia de areas que
ainda né@o tenham sido identificadas em razdo de imprecisdes de registros. Finalizada a
etapa de averbacdo, o legitimado deve comunicar o 6rgdo gestor do ordenamento

territorial do Distrito Federal no prazo de 15 dias a contar do ato do registro.

Outro instrumento também aplicavel e regulamentado pelo decreto é o da
legitimacdo fundiéria, que é a forma originaria de aquisicéo do direito real de propriedade
obtido por meio de decreto do poder executivo. Ocorre exclusivamente no ambito da
REURB e em qualquer das modalidades previstas. Ela é possivel para quem detiver area
publica ou possuir em area privada, unidade imobiliaria urbana em um ndcleo urbano
informal que esteja consolidado até a data de 22 de dezembro de 2016 e que seja

confirmado pelo 6rgdo gestor do ordenamento territorial.

A legitimacao fundiaria possibilita que o ocupante adquira a unidade livre e
desembaracada de quaisquer Onus, direitos reais, gravames e ou inscri¢cbes. Esse
procedimento também se inicia apds a emissdo da Atestado de Viabilidade de
Instrumentos de REURB (AVIR), e dependerd da apresentacdo da minuta do atestado de
marco temporal, que deve constar de comprovante de ocupacao anterior a referida data,
comprovante de que o legitimado ndo seja foreiro, concessionario ou proprietario de
imével urbano ou rural, que ndo tenha sido contemplado com legitimacao de posse ou
fundiéria urbana de imdvel urbano com a mesma finalidade, mesmo que em outro distrito
e, em caso de imdvel ndo residencial, que seja reconhecido, pelo poder publico, o

interesse publico da ocupacao.

Salienta-se que, de acordo com este decreto, o 6rgao gestor do Distrito Federal
poderd editar ato normativo préprio, dispensando ou simplificando algumas etapas do

processo de regularizagéo.

Em seu art. 73, o decreto estabelece que o 6rgéo gestor do ordenamento do Distrito
Federal deve subsidiar e atualizar, com frequéncia minima semestral, a base de dados com
imagens de satélite de resolucdo suficiente para identificacdo de parcelamentos

irregulares do solo. A base utilizada no Distrito Federal é o Sistema de Informagdes
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Territoriais e Urbanas do Distrito Federal (SITURB). Essa ferramenta é fundamental para
a fiscalizacdo e gestdo dos projetos de regularizagdo fundidria no Distrito Federal
(DISTRITO FEDERAL, 2021).

Os processos anteriores a 31 de margo de 2020, que ja tenham sido aprovados no
Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal (CONPLAN),

deverdo obedecer a legislacdo pertinente a época da sua edi¢éo.

Com a regulamentacdo, ficam autorizadas as obras de implantacdo de
infraestrutura essencial, como demarcacdo do sistema viario, de equipamentos
comunitarios e de melhoria habitacional, bem como sua manutencao, antes, durante ou

apos a conclusao da REURB.

No quadro 8 estdo apresentadas as medidas urbanisticas da Lei n° 986, de junho
de 2021 e seu Decreto Regulamentador n° 42.269, de 2021, destacadas uma vez que Sao
relevantes para a aplicabilidade da legislagdo de Regularizacdo Fundiéria Urbana de

Interesse Social.
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Quadro 8 — Medidas urbanisticas da Lei n° 986, de 30 de junho de 2021 e Decreto n° 42.269, de 06 de julho de 2021 e sua aplicabilidade na REURB-S.
LEI N. 986/2021 e DECRETO N. 42.269/2021

Medidas Urbanisticas

Aplicabilidade na Regulariza¢do Fundiéria Urbana de Interesse Social

Previsédo Legal

Dispensa de exigéncias de percentual e as dimens@es de areas destinadas ao
uso publico ou ao tamanho dos lotes deles

Permite e regularizacdo conforme a caracterizagdo da area. Depende de aprovacao do o0rgao gestor.

Lei n®986/2021, art. 6°

Dispensa de cadastro socioeconémico quando a modalidade da REURB
coincidir com a prevista no PDOT

Permite a celeridade da classificacdo da modalidade da REURB.

Lei n°986/2021, art. 4°, § 1°.

Caracterizacdo na modalidade de interesse social

50% da populacao do nucleo urbano informal deve possuir renda de até 5 salarios-minimos.

Lei n®986/2021, art. 5°, § 6°, 7° e 8°.

Regularizacdo em lotes de EPC — equipamentos publicos comunitéarios,
desde que constatado em estudo técnico realizado pelo 6rgdo gestor do
ordenamento territorial do Distrito Federal a possibilidade da dispensa

Os terrenos sem predominancia habitacional podem ser regularizados como
REURB-S, desde que comprovados o interesse publico

Permite a regularizacdo na situagdo fatica, o maximo possivel, possibilitando a manutencéo dos
ocupantes.

Permite regularizar conforme a situacéo fatica visando o interesse publico.

Lei n®986/2021, art. 6°.

Lei n®986/2021, art. 11, Paragrafo
unico.

Dispensa para instalacdo provisoria de infraestrutura para ntcleos urbanos
informais para os previstos no PDOT

Possibilita a implantacdo de infraestrutura minima.

Lei n°986/2021, art. 15.

Ac0es prioritarias para a regularizacdo das areas previstas no Art. 125 do
PDOT

Permite celeridade do processo de regularizacéo.

Lei n°986/2021, art. 29, I.

Ampliacéo do poligono de regularizagdo em 20% no caso de interesse
social, desde que o 6rgdo de ordenamento territorial dé a anuéncia

Ajuste de indices urbanisticos para areas de realidade consolidada

Permite a demarcacdo urbanistica aos Parcelamentos Urbanos Isolados

Possibilidade de realizacdo de estudos técnicos para nucleos urbanos
informais situado em areas de preservacao permanente ou em area de
unidade de conservacao de uso sustentavel ou de protecdo de mananciais

Adequacdo da &rea de regularizacdo mais préximo da situagdo existente.

Altera 0 PDOT permitindo ajustes para regularizacdo conforme a situacao fatica, desde que aprovados
pelo drgdo gestor de ordenamento territorial.
Possibilidade de areas para regularizacéo.

Permite verificar a possibilidade de melhorias ambientais a situacdo anterior a ocupacgéo para
manutencao dos ocupantes, mediante compensacgdes ambientais, quando for o caso.

Lei n®986/2021, art. 29, alteracdo do
art. 125 do PDOT.

Lei n®986/2021, art. 29, alteracéo do
art. 126, 1X do PDOT.

Lei n°986/2021, art. 29, X.

Decreto n°® 42.269/2021, art. 4°, § 4°,

Cadastro socioecondmico para fins de classificacdo da REURB pode ser
amostral da populagdo com significancia estatistica

Para aqueles que ndo constam classificacdo como de interesse social no PDOT.

Decreto n°® 42.269/2021, art. 14, § 4°.

Considerar a caracteristica da ocupacdo para defini¢do dos parametros
urbanisticos e ambientais especificos

Permite a regularizacdo na situagdo féatica.

Decreto n°. 42.269/2021, art. 23, § 1°¢
art. 26.

Admissao de uso misto de atividades, desde que mantido a predominancia
do uso habitacional no setor

Aprovacao de plano de ocupacdo no CONPLAN

AVIR — Atestado de Viabilidade de Instrumento da REURB
Demarcacgéo urbanistica

Auto de demarcacdo urbanistica

Atestado de marco temporal p/ legitimacao fundiaria

Legitimag&o fundiaria

Possibilita a regularizagdo dos lotes que geram renda e emprego no proprio nucleo urbano informal,
que na maioria dos casos, sdo do proprio ocupante da unidade de uso residencial.

Para areas extensas e de caracteristicas diferentes. Permite agilidade na aprovacao.
Atesta a possibilidade da REURB.

Facilitam o processo de regularizacao.

Modelo a ser fornecido pelo 6rgéo gestor do ordenamento territorial.
Marco temporal de 22/12/2016.

Fonte: Elaboragdo propria.
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Decreto n° 42.269/2021, art. 27.

Decreto n° 42.269/2021, art. 29, § 2°.
Decreto n° 42.269/2021, art. 47, § 3°.
Decreto n® 42.269/2021, Secéo IlI.
Decreto n° 42.269/2021, art. 54, § 1°.
Decreto n° 42.269/2021, art. 56.
Decreto n° 42.269/2021, art. 55.
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1.2.4.5 Decreto n° 43.328, de 17 de maio de 2022, Comité Energia Legal

O Decreto n° 43.328, de 17 de maio de 2022, cria 0 Comité Energia Legal, com o
objetivo de otimizar o processo de regularizacéo das ligagdes informais de energia elétrica
no Distrito Federal, buscando o fornecimento eficaz para as comunidades consolidadas
em areas urbanas ou rurais que estejam em fase de regularizacdo pelo poder publico, e d&
outras providéncias (DISTRITO FEDERAL, 2022).

Esse Decreto foi criado para coordenar e intermediar 0s processos para regularizar
as ligacOes informais de energia elétrica no Distrito Federal. O objetivo € instalar energia
de forma eficaz para ndcleos urbanos informais, em &reas urbanas e rurais, que estejam
em fase de regularizacdo pelo poder publico. A Figura 12 apresenta a relacdo entre o
Decreto n° 43.328/2022 e a REURB-S:

Figura 12 — Linha do tempo do Comité de Energia Legal, Decreto n° 43.328, de 17 de maio de 2022 e sua
relacdo com a REURB-S do Distrito Federal.

£
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ﬂ e Decreto n. Lein.
LODF 9.310/18 1.007/22
1993
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Lein. 986/21
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LPS gg%?g ﬂ 5 Legal
Lein. Estatuto da Cidade ecreto n.
6.766/79 Lein. 10.257/01 951/19 Eg%fg;%ni 43.328/22
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Fonte: Elaboragéo propria.

Este comité é de carater consultivo e as areas devem ser habitacionais e serem
ocupacdes consolidadas que constam do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal (PDOT). De qualquer forma, o decreto ndo descarta as demais areas de
interesse social, uma vez que possibilita que sejam atendidas mediante solicitagdo do

interessado a companhia de energia do Distrito Federal. Elas serdo analisadas e
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devidamente instruidas pelo comité e posteriormente encaminhadas as secretarias de
ordenamento territorial especificas para area urbana e rural, em que emitirdo parecer com

anuéncia expressa e formal.

Caso a area tenha interferéncia com as de protecdo ambiental, deve ser consultado
também o Orgdo gestor de area protegidas, com exce¢do das situadas em zona
consolidadas passiveis de uso de interesse publico, de Areas de Protecio Ambiental
(APA), em que ndo é possivel a regularizacdo e consequentemente a instalacéo da ligacdo

de energia.

Este comité é constituido por diversos érgdos e entidades do governo do Distrito
Federal o que lhe confere um carater transversal dentro do governo do Distrito Federal,
resultando em mais agilidade e eficiéncia de decisdes e pareceres. Deve-se realizar
consultas, documentos técnicos e encaminhar a analise para as secretarias responsaveis
pelas &reas urbanas ou rurais, que irdo, em carater definitivo, decidir quanto ao

enguadramento nas normas e politicas territoriais e ambientais vigentes.

Além disso, deve-se identificar e levantar as areas de riscos aos moradores e a
situacdo das habitacOes e estabelecer as prioridades de atendimento, verificando a
possibilidade de incluséo no planejamento anual da empresa de fornecimento de energia
para sua programacdo financeira quanto as possiveis instalacfes. A coordenacdo é
realizada pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal e deve

estabelecer as metas, apresentar plano de atuacdo, assim como os resultados do comité.

O grupo tem a possibilidade de propor solugdes, inclusive de alteracdes de normas
juridicas, visando a celeridade das ac¢des e resultados para a substituicdo das ligacdes
clandestinas do Distrito Federal, sempre que possivel. Importante destacar que deve
também planejar em conjunto com a Neoenergia e a CEB, as redes de baixa tenséo para

iluminacdo publica de todas as areas de regularizacéo.

As obras devem ser custeadas por meio das fontes de investimento ou custeio
especificadas pela Empresa Concessionaria da Distribuicdo de Energia Elétrica do
Distrito Federal (Neoenergia), quando se tratar de obras de sua responsabilidade. Por fim,
tem a missédo de atuar como interlocutor entre o Governo do Distrito Federal e a

Neoenergia.
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No Quadro 9 estdo apresentadas as medidas urbanisticas do Decreto n° 43.328, de

17 de maio de 2022, destacadas uma vez que sdo relevantes para a aplicabilidade da

legislacdo de Regularizagcdo Fundiaria Urbana de Interesse Social.

Quadro 9 — Medidas urbanisticas do Decreto n° 43.328, de 17 de maio de 2022 e sua

aplicabilidade na REURB-S.

DECRETO N. 43.328/2022

Medidas Urbanisticas

Aplicabilidade na Regularizacdo
Fundiaria Urbana de Interesse
Social

Previsado Legal

LigacGes informais ou
definitivas de energia para
ocupacdes informais no
Distrito Federal

Permite oferecer minimo de
infraestrutura essencial. Depende
da anuéncia do 6rgdo gestor do
ordenamento territorial do Distrito
Federal.

Decreto n°
43.328/2022.

Leventar &reas de riscos e
estabelecer as prioridades

Permite o levantamento da
infraestrutura de energia
concomitante ao inicio do processo
de regularizagéo.

Art. 4°, 111.

Inclusdo da ligagédo de
energia no plano anual da
empresa

Permite levantamento dos custos e
prioridade de atendimento da
populacédo de baixa renda.

Art. 3°, § 2°.

Fonte: Elaborac&o propria.
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“11-
ABORDAGEM METODOLOGICAE
PROCEDIMENTOS DE PESQUISA

O desenvolvimento do trabalho inclui quatro etapas principais: apresentacéo e
compilacdo da legislacdo federal e distrital pertinentes a regularizacdo fundiaria de
interesse social; destaque dos instrumentos legais e medidas urbanisticas proporcionadas
pelas legislacdes com relacdo a regularizacdo fundiaria de interesse social; coleta de
dados com servidores publicos do executivo do Governo do Distrito Federal que atuam
com projetos de regularizacdo fundiaria para informacGes referentes a coeréncia e a
aplicabilidade da legislacéo e, por fim, apresentagdo das incoeréncias com andlise dos

entraves e percal¢os para suscitar o debate, visando 0s ajustes propostos pela pesquisa.

O método serd hipotético-dedutivo, de modalidade técnica e descritiva. As
técnicas utilizadas serdo entrevistas, questionarios e analise da legislagéo local, por meio
de comparacdo das medidas urbanisticas previstas nas legislacdes, assim como a

observacao da pesquisadora.

Dessa forma, serdo utilizadas, na pesquisa, fontes priméarias como a legislacdo
federal e distrital, assim como os questionarios, entrevistas e bibliografia de legislacédo

comentada.
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COMPARATIVO, ANALISE, EXEMPLOS E
PROPOSTAS

Para fins da andlise, foi elaborado um quadro com as incoeréncias da legislacéo
distrital de regularizagdo fundiaria de interesse social apontadas na pesquisa. Esse quadro
apresenta as incoeréncias, tomando por base o comparativo de suas medidas urbanisticas

entre a legislacdo federal e a distrital.

As incoeréncias sdo relacionadas a aplicabilidade das medidas urbanisticas da
legislacdo distrital no projeto urbanistico de regularizagdo de interesse social. A
apresentacgéo das incoeréncias foi analisada e comentada de forma a apresentar exemplos
que demonstram a dificuldade de aplicacdo das medidas urbanisticas decorrentes das
incoeréncias apontadas. Por fim, foram apresentadas sugestfes de ajustes da legislacdo
distrital.

As analises referem-se a Lei Federal, a Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017 e
seu Decreto n° 9.310, de 16 de marco de 2018 e a Lei Distrital, a Lei n° 986, de 30 de
junho de 2021 e seu Decreto Regulamentador n°® 42.269, de 07 de julho de 2021.

3.1 NUMEROS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA
DO DISTRITO FEDERAL

Para inicio da analise, sdo apresentadas as Tabelas 1 e 2 que demonstram 0s
nameros alcangados pela regularizacdo fundiaria urbana no Distrito Federal apds a
publicacdo da Lei da REURB do Distrito Federal.

Desde a publicacdo do decreto regulamentador da nova lei de regularizacdo
fundiaria do Distrito Federal, foram regularizados 1.189.487,52 metros quadrados,
totalizando 4.177 unidades habitacionais beneficiadas com as aprovacOes de projetos

urbanisticos de regulariza¢do, como demonstram as Tabelas 1 e 2, referentes aos anos de
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2021 e 2022 respectivamente. No ano de 2023, até o presente momento, ndo foi aprovado

nenhum projeto de regularizacao fundiaria no Distrito Federal.

Os dados das tabelas foram obtidos por meio do Portal da Regularizacdo do

Governo do Distrito Federal.
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Tabela 1 — Regulariza¢do Fundiaria Urbana do Distrito Federal em 2021.

REGULARIZACAO FUNDIARIA EM 2021

x Total de
N. Parcelamento Setor Habitacional URB AREA (m2) Iaezglrjrlgé? unidades Decreto de aprovagéo Classificagéo Responsavel
habitacionais

1 Residencial Meus Sonhos Setor Habitacional Contagem URB -RP032-10 29.808,00 99 30 N. 41.999 — 15.09.2021 ARINE Particular
2 Residencial Novo Horizonte =~ Setor Habitacional Contagem URB-RP038-10 19.827,00 333 101 N. 42.279 - 08.07.2021 ARINE Particular
3 Residencial Marina Setor Habitacional Contagem URB-RP 110-10 21.721,00 53 16 N. 42.360 — 04.08.2021 ARINE Particular
4 Residencial Sobradinho Setor Habitacional Contagem URB-RP 059-10 23.441,00 184 56 N. 42.464 — 30.08.2021 ARINE Particular
5 Sdo Jorge Setor Habitacional Contagem URB - RP153-10 9.265,00 205 62 N. 42.510 — 16.09.2021 ARINE Particular
6 Halley Setor Habitacional Contagem URB-RP 130-09 21.851,00 568 172 N. 42.511 - 16.09.2021 ARINE Particular
7 Sao José Setor Habitacional Contagem URB-RP054-10 20.399,82 205 62 N. 42.609 — 14.10.2021 ARINE Particular
g  Imperiodos 'I\'\j’bres ~EWP2  setor Habitacional Boa Vista  URB-RP 018-17 42.806,00 155 47 N. 42.610 - 14.10.2021 ARINE Particular
9 Serra Dourada | Setor Habitacional Contagem URB — RP061-10 24.391,00 218 66 N. 42.692 — 29.10.2021 ARINE Particular

TOTAL 213.509,82 2020 612 ARINE: 10096 = articular:

100%

Fonte: Elaboragédo propria.
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Tabela 2 — Regulariza¢do Fundiaria Urbana do Distrito Federal em 2022,

REGULARIZACAO FUNDIARIA EM 2022

Fonte: Elaboragdo propria.
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N. Parcelamento Setor Habitacional URB AREA (m2) Zzzﬂz(éio Jr_?i?all_o?ees _ Decreto de aprovagéo Classificagéo Responsavel
habitacionais

1 Vivendas Campestre Setor Habitacional Contagem URB-RP037-10 153.643,78 502 151 N° 43.018 — 17.02.2022 ARINE Particular
2 Paraiso Setor Habitacional Contagem URB-RP055-10 16.640,00 128 20 N° 43.080-10.03.2022 ARINE Particular
3 Recanto dos Nobres Setor Habitacional Contagem URB-RP127-10 57.151,00 227 84 N° 43.100-15.03.2022 ARINE Particular
4 Vivendas Paraiso Setor Habitacional Contagem URB-RP 034-10 76.844,00 238 73 N° 43.101 - 15.03.2022 ARINE Particular
5 Fraternidade — Etapa Il Setor Habitacional Contagem URB - 040-21 5.694,00 250 76 N° 43.102 — 15.03.2022 ARINE Particular
6 Sobradinho 111 Setor Habitacional Contagem URB-RP 062-10 36.198,00 722 219 N° 43.103 — 15.03.2022 ARINE Particular
7 Vivendas da Serra Setor Habitacional Contagem URB-RP069-10 65.413,00 261 79 N° 43.119 — 17.03.2022 ARINE Particular
8 Lgf:;gg";i”ggi Fora de Setor Habitacional URB- 018-19 6.553,94 298 104 N° 43.274 — 03.05.2022 ARIS CODHAB
9 Residencial Shalon Setor Habitacional Tororo URB - 202-21 19.563,00 70 21 N° 43.454 — 20.06.2022 ARINE Particular
10 Qu'ggrt:sQCI\frgggtggéd:fm Setor Habitacional Contagem ~ URB-RP 021-19 59.098,98 3.810 1.104 N° 43.302 — 10.05.2022 ARIS CODHAB
11 Vivendas da Serra Setor Habitacional Contagem URB-RP 020-19 5.850,00 247 106 N° 43.377 — 31.05.2022 ARIS CODHAB
12 Versalles Setor Habitacional Contagem URB-RP 063-10 54.124,00 1.073 325 N° 43.540 — 12.07.2022 ARINE Particular
13 Boa sorte Setor Habitacional Contagem 10.573,00 284 86 N° 43.546 — 13.07.2022 ARINE Particular
14 Vila Rosada Setor Habitacional Contagem URB-RP056-10 52.876,00 1.087 329 N° 43.559-15.07.2022 ARINE Particular
15 Residencial Morada Setor Habitacional Contagem URB-RP-020-10 33.483,00 505 153 N° 43.560 — 15.07.2022 ARINE Particular
16 Vivendas Colorado Il Setor Habitacional Contagem 117.147,00 310 94 N° 43.587 — 26.07.2022 ARINE Particular
17 Vila Centro Sul Setor Habitacional Contagem URB-RP 064-10 10.141,00 238 72 N° 43.587 — 26.07.2022 ARINE Particular
18 Vila Verde Setor Habitacional Contagem 110.456,00 845 220 N° 43.588 — 26.07.2022 ARINE Particular
19 Petropolis Setor Habitacional Contagem 12.485,00 162 51 N° 43.629 — 08.08.2022 ARINE Particular
20 Bem Estar Setor Habitacional Contagem 67.237,00 627 190 N° 43.630 — 08.08.2022 ARINE Particular
21 Nosso Lar Setor Habitacional Boa Vista 4.806,00 26 8 N° 43.631 — 08.08.2022 ARINE Particular
ARINE: P%gti;’;o'/";‘“

TOTAL 975.977,70 11.910 3.565 AR?g-jllle/;g% CObH AB-

T 14,29%
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Pela andlise dos numeros, observa-se uma diferenca grande entre as areas
regularizadas por particulares e de interesse especifico em comparagdo com os de

interesse social e do poder pablico.

Em 2020, por exemplo, foram aprovados nove projetos, sendo todos de interesse
especifico e de particulares, somando 213.509,82 metros quadrados para 612 unidades

habitacionais, beneficiando uma populacao estimada de 2020 pessoas.

Ja em 2021, foram aprovados vinte e um projetos, sendo dois deles de interesse
social e realizados pelo poder publico, especificamente pela Companhia de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal - CODHAB. Esses dois projetos
somam 64.948,98 metros quadrados com 1.212 unidades habitacionais para uma
populacdo aproximada de 4.057 pessoas, representando uma taxa de 14,29% do total

realizado neste ano.

Entender o que os numeros da regularizagdo fundiaria do Distrito Federal
refletem, principalmente pelo resultado apresentado, em que se constata que o maior
numero de projetos regularizados que culminaram em aprovacdo sao os das areas de
interesse especifico, pode-se chegar a uma conclusao, a qual se explica: em virtude do
objetivo da presente pesquisa, ndo foram analisadas as interfaces de projeto de
regularizagdo de interesse especifico, apenas os de interesse social. Mas, diante da anélise
da legislacdo distrital e das incoeréncias apontadas, conclui-se que o que pode ter
contribuido para os numeros apresentados € a dificuldade de aprovacdo do projeto de
regularizacdo de interesse social em virtude das ilogicidades da legislacdo distrital. A
insisténcia dos legisladores, em vincular a classificagdo das areas de interesse social no
PDOT, parametros urbanisticos e regras incompativeis com as conformacdes resultantes
das ocupac0es de baixa renda, inviabiliza o projeto de regularizacao de interesse social.
Somado a isso, tem-se o tempo de tramitacdo dos processos de regularizacdo em razéo da
dificuldade de entendimentos que suscitam em tempo maior para dirimir davidas
relacionadas as aprovagOes de projetos. Duvidas essas, resultantes das incoeréncias da
legislacdo distrital, da dificuldade do legislador em se desprender do conceito de planejar
a cidade, cujo objetivo é alcangar uma qualidade urbana ideal em detrimento da promocéao
da regularizacdo fundiaria de interesse social em que o prop6sito € remediar a situacao

encontrada a fim de minimizar seus efeitos nas areas ocupadas e em seus ocupantes.
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Essa conclusdo estd apresentada nos itens que discorrem sobre as incoeréncias

apontadas em que se poderd entender os argumentos apresentados com relagdo as

dificuldades de aprovacéo dos projetos de regularizacao fundiaria de interesse social.

No intuito de apresentar o alcance da nova lei, serdo apresentados os
requerimentos de REURB de interesse social formulados & Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Distrito Federal, dados esses fornecidos pela

propria Secretaria.

Os requerimentos de REURB-S, em areas publicas, sdo formulados pela
Companhia Habitacional do Distrito Federal, que é a empresa responsavel por solicitar
0s requerimentos das areas qualificadas como de interesse social pelo PDOT. Contudo,
segundo aquela Secretaria, a companhia publica optou por ndo formular nenhum
requerimento preliminar de REURB-S até o momento, com excecao de dois processos
para tratar da regularizagcdo em lotes de EPC/EPU, por opgdo em dar continuidade aos

processos de regularizacdo ja em andamento antes no novo normativo distrital.
Demais protocolos realizados por particulares:
1 — Regido Administrativa do Gama

e 7 pedidos indeferidos por areas ndo estarem qualificadas como de interesse
social no PDOT;

e 1 pedido indeferido por coincidir com érea de projeto em andamento por
responsabilidade da TERRACAP, em que estad classificada como de
interesse especifico; e

¢ 1 pedido aguardando realiza¢do do Termo de Compromisso dos ocupantes
com a CODHAB.

2 — Regido Administrativa de Taguatinga

e 1 pedido indeferido por area ndo estar qualificada como de interesse social
no PDOT.

3 — Regido Administrativa de Brazlandia

e 2 pedidos indeferidos por areas ndo estarem qualificadas como de interesse
social no PDOT.
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4 — Regido Administrativa Sobradinho | e 11

e 3 pedidos indeferidos por areas ndo estarem qualificadas como de interesse
social no PDOT.

5 — Regido Administrativa de Planaltina

e 1 processo de REURB que substitui 10 pedidos individuais;

e 5 pedidos que foram abandonados pelos interessados.
6 — Regido Administrativa de Paranoa

e 2 pedidos que foram abandonados pelos interessados.
7 — Regido Administrativa de Guara

e 1 pedido indeferido por coincidir com area de projeto registrado;

e 2 pedidos indeferidos por areas ndo estarem qualificadas como de interesse
social no PDOT;

e 1 pedido que &rea resultou na criagdo da ARIS Vila dos Carroceiros por
meio da Lei Complementar n® 134, de 13 de setembro de 2022.

8 — Regido Administrativa do Recanto das Emas
e 1 pedido indeferido por tratar de area em macrozona rural.
9 — Regido Administrativa do Riacho Fundo

e 3 pedidos indeferidos por areas ndo estarem qualificadas como de interesse
social no PDOT;

e 1 pedido aguardando realizacdo do Termo de Compromisso dos ocupantes
com a CODHAB.

10 — Regido Administrativa do Lago Norte

e 2 pedidos indeferidos por &reas ndo estarem qualificadas como de interesse
social no PDOT;

e 2 pedidos que foram abandonados pelos interessados.
11 — Regido Administrativa do Varjao

e 1 pedido indeferido por areas nao caracterizar Nucleo Urbano Informal.
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12 - Regido Administrativa do Parkway

e 2 pedidos indeferidos por caracterizarem como ocupacdes precarias e ndo

estarem qualificadas como areas de interesse social no PDOT.
13 - Regido Administrativa de Arniqueiras

e 1 pedido indeferido por coincidir com area de projeto em andamento por
responsabilidade da TERRACAP e ocupacdo aparenta ser de interesse

especifico.

Dos processos relacionados, apenas 3 apresentaram evolucdo na tramitagéo, sendo
que 2 aguardam a manifestacdo da CODHAB para passar para etapa de projeto e 1

encontra-se na fase de elaboracédo do projeto.

Diante do exposto, entendem-se apresentados os numeros da regularizagdo
fundiéria de interesse social do Distrito Federal apds a recepcéo da lei federal no ambito
do Distrito Federal e conclui-se que as analises desenvolvidas com relacédo as incoeréncias
da legislacdo distrital apontaram para parte dos motivos do resultado expressado nos

ndmeraos.

3.1.1 Levantamento socioecondmico e a Certiddo de Regularizacao

Fundiaria da Vila Sao José em Brazlandia

O levantamento ou cadastro socioeconémico na regularizacdo fundiaria é
utilizado para determinar a classificacdo da area de regularizacdo quando ndo estiver
estabelecida pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial ou lei especifica. Ocorre no
momento da VOI - Verificacdo de Ocupagdo do Imovel, ocasido para cadastrar a familia
ocupante do imdvel, coletar a documentacdo pessoal e fotografar o possivel beneficiario

junto a fachada do imo6vel para abertura de processo.

No processo individual de habilitacdo de cada beneficiario como de interesse
social, é verificado se atende cumulativamente aos critérios estabelecidos na lei de
regularizacéo distrital, n® 986, de 30 de junho de 2021, quais séo:

Art. 10. Para fins de identificacdo do ocupante como beneficiario e

fixacdo da REURB-S, devem ser obedecidos, cumulativamente, os
seguintes critérios:
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I — o nucleo urbano informal deve possuir predominancia de uso
habitacional;

Il — o beneficiario de REURB-S deve atender aos seguintes requisitos:
a) possuir renda familiar igual ou inferior a 5 salarios minimos;

b) ndo ter sido beneficiado em programas habitacionais do Distrito
Federal ou de outra unidade federativa, observado o disposto na
legislacdo vigente;

c) ndo ser nem ter sido proprietéario, beneficiario, concessionario,
foreiro ou promitente comprador de imével urbano ou rural no Distrito
Federal ou em outra unidade federativa;

d) ndo ser nem ter sido beneficiario contemplado por Legitimagdo
Fundiéria ou Legitimacdo de Posse no Distrito Federal ou em outra
unidade federativa; e

e) residir no Distrito Federal nos ultimos 5 anos, mesmo que nao seja
no endereco a ser regularizado (DISTRITO FEDERAL, 2021, p. 3a 4).

A predominéncia dos ocupantes na &rea de regularizacdo é determinada pela
proporcionalidade, conforme previsto na lei distrital:
Art. 5° A REURB ¢ aplicavel aos ndcleos urbanos informais

considerados areas de regularizacdo, conforme indicado no art. 125 da
Lei Complementar n® 803, de 2009.

§ 8° Considera-se modalidade de ocupacdo predominante aquela
configurada por mais de 50% das familias ocupantes do respectivo
nacleo urbano informal, ndo afastando a caracterizac¢éo individual do
ocupante para a regularizacdo do imével (DISTRITO FEDERAL, 2021,

p. 2).

No caso da regularizagdo fundiéria da Vila Sdo José de Brazlandia, a rea constava
nas indicagdes de area de regularizacdo de interesse social — ARIS, no Plano Diretor de
Ordenamento Territorial, mas quando da realizacdo do cadastro socioeconémico e da
convocacdo dos beneficiarios para entrega da documentacdo, realizadas pela Companhia
Habitacional do Distrito Federal, foram verificadas as duas modalidades de REURB, de
interesse social e especifico, possibilidade prevista na lei distrital:

Art. 5° A REURB ¢ aplicavel aos nucleos urbanos informais
considerados areas de regularizacdo, conforme indicado no art. 125 da
Lei Complementar no 803, de 2009.

§ 60 Pode haver no mesmo nucleo urbano informal 2 modalidades de
REURB, na hipétese de existir uma parte ocupada predominantemente
por populacdo de interesse social e outra parte ocupada
predominantemente por populacdo de interesse especifico (DISTRITO
FEDERAL, 2021, p. 2).

Durante o processo de convocacgdo para apresentacdo da documentacéo, foram

constatados 1.031 beneficiarios habilitados para doacéo e 391 habilitados para alienacéo
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onerosa, os quais foram habilitados por meio de venda direta ou licitagéo por direito de

preferéncia.

De posse da lista dos beneficiarios, aquela companhia deu continuidade ao
processo de regularizagdo, realizando a titulagdo em lista, que é a titulacdo por certiddo
de regularizacdo fundiaria - CRF. Sem duvida, dentre os facilitadores que a legislacao de
regularizacdo fundiaria conferiu, a titulacdo por certidao de regularizacdo fundiaria € um
de relevante importancia. A CRF é o ato administrativo de titulacdo em lista dos

beneficiarios de projeto de regularizacao fundiaria aprovado.

No Decreto n°42.269, de 06 de junho de 2021, que regulamentou a Lei n°® 986, de
30 de junho de 2021, da REURB do Distrito Federal, consta o seguinte com relacdo a

Certiddo de Regularizacdo Fundiaria - CRF:

Art. 40. A Certiddo de Regularizacdo Fundiaria - CRF é o ato
administrativo expedido ap6s a aprovacdo de que trata o art. 31 deste
Decreto e deve conter, no minimo:

I - 0 nome do nucleo urbano regularizado;

Il - a localizag&o;

Il - a modalidade da REURB;

IV - as responsabilidades das obras e servigos constantes do
cronograma, quando for o caso; V - a indicacdo numérica de cada
unidade regularizada, quando houver;

VI - a listagem com nomes dos ocupantes previamente habilitados que
houverem adquirido a respectiva unidade.

§ 1° A CRF ser4 acompanhada:

| - do projeto de regularizacéo fundiaria aprovado;

Il - do Termo de Verificacdo de Obras ou Termo de Compromisso de
Execucéo de Obras; e

111 - da listagem dos ocupantes do nacleo urbano informal regularizado,
da devida qualificacdo destes e dos direitos reais que lhes foram
conferidos, no caso da legitimacao fundiaria e da legitimacdo de posse,
com a respectiva classificacdo do cadastro socioeconémico
(DISTRITO FEDERAL, 2021, p. 12).

Trata-se, assim, da Ultima fase da REURB que consiste no registro da Certidédo de
Regularizacao Fundiaria e do projeto aprovado no cartorio de registro de imdveis. Passa-
se para um breve relato da regularizacdo fundiaria da Vila Sdo José de Brazlandia,
especificamente do cadastro dos beneficiarios a titulagdo em lista.

Em 13 de junho de 2019, por meio do Decreto n°® 39.891, aprovou-se o0 Projeto
Urbanistico de Regularizacdo do Parcelamento da Area de Regularizacdo de Interesse
Social - ARIS Expansdo da Vila Sdo José, Quadras 33, 34, 45 a 48, 55 a 58, EQ 47/48,
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EQ 55/56 e EQ 55/58, localizado na Regido Administrativa de Brazlandia - RA IV, como

consta na Figura 13:

Figura 13 — Mapa de Localizacdo - Expansao da Vila Sdo José — Brazlandia.

Fonte: MDE 173/2017 — SISDUC.

A érea da Expansdo da Vila S8o José se localiza na Regido Administrativa de
Brazlandia — RA IV e limita-se ao Norte e a Leste com areas rurais; ao Sul com a Vila
S&o José — Quadras 35 a 38 e DF-430; e a Oeste com a BR-080/DF-180.

O projeto aprovado tem a area de 163,96ha (cento e sessenta e trés hectares e
noventa e seis metros quadrados), e corresponde ao Projeto de Urbanismo 137/2017, com
0 Memorial Descritivo MDE 173/2017 e as Normas de Gabarito, NGB 173/2017, NGB
090/2018, NGB 091/2018. E composto por 3.101 lotes residenciais de habitacéo
unifamiliar e 686 lotes de uso misto, 14 lotes institucionais e 24 lotes de equipamentos

publicos.

A Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal publicou o
edital da REURB, no Diério Oficial do Distrito Federal, nimero 168, de 03 de setembro
de 2020.
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EDITAL DE NOTIFICACAO REURB N° 09/2020

A Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal -
CODHAB vem através deste edital NOTIFICAR, nos termos da Lei
Federal 13.465/17, a todos os moradores, confrontantes e a quem possa
interessar, que esta em fase de REGULARIZACAO FUNDIARIA os
Lotes da Expanséo da Vila S&o José de Brazlandia, Quadras 33, 34, 45
a48,55a58, EQ47/48, EQ 55/56, EQ 55/58, da Regido Administrativa
de Brazlandia — RA 1V, a fim de emissdo de matricula individualizada
aos beneficiarios ocupantes destes lotes, conforme poligonal constante
no anexo | deste Edital.

Os confrontantes dos lotes acima citados e terceiros interessados, em
querendo, deverdo apresentar impugnagdo a Regulariza¢do, no prazo
comum de trinta dias, contado da data de publicacdo do presente edital.

A auséncia de manifestacdo dos indicados neste edital serd interpretada
como concordancia com a Regularizacdo Fundiaria Urbana — REURB.

A lista dos beneficidrios e o Edital no 97 na integra podem ser
consultados junto ao DODF de 14/08/2020 (DISTRITO FEDERAL,
2020, p. 53).

Figura 14 — Anexo | - Publicagdo DODF n° 168

Fonte: Diario Oficial do Distrito Federal - 03/09/2020 - Anexo | - pagina 53

Por fim, como providéncias para de fins de concessdo da titulacdo dos

beneficiarios, aquela Companhia encaminha a certiddo de regularizacdo fundiaria na

modalidade de REURB-S, de interesse social, tipo de ndcleo loteamento, anexando a

publicacdo do edital da Notificacdo de REURB n° 09/2020, o modelo do instrumento de
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legitimacédo fundiéria e a listagem de beneficiarios ao Cartorio de 9° Oficio de Registro

de Iméveis do Distrito Federal em 08 de outubro de 2020.

3.2 INCOERENCIAS DA LEGISLACAO DISTRITAL DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE
SOCIAL DO DISTRITO FEDERAL

Na analise da legislacédo distrital de regularizacdo fundiaria foram constatadas
incoeréncias das medidas urbanisticas previstas no novo normativo, sejam em
comparagdo com a diretriz geral estabelecida pela legislacéo federal, seja por excesso de
preocupacao do legislador com a qualidade do espaco urbano e do receio de incentivar
novas ocupacdes irregulares no territorio do Distrito Federal. Fato é que, pela pesquisa
apresentada, elas sdo impeditivas e limitadoras da plena promog¢édo da regularizacdo
fundiaria de interesse social no momento da aplicacdo nos projetos urbanisticos de

regularizagéo.

Diante do exposto, o presente estudo aponta cinco incoeréncias na legislacdo
distrital, as quais merecem um olhar cuidadoso dos legisladores no sentido de
promoverem 0s ajustes necessarios para que haja um enfrentamento efetivo na
regularizacdo fundiéria de interesse social do Distrito Federal, cujo objetivo maior deva

ser o0 de garantir o direito social a moradia.

O Quadro 10 demonstra de forma esquematica um comparativo das medidas
urbanisticas estabelecidas na Lei Federal n°® 13.465, de 11 de julho de 2017 e seu Decreto
n° 9.310, de 16 de marco de 2018, a REURB Federal com a nova legislacéo do Distrito
Federal, Lei n® 986, de 30 de junho de 2021 e seu Decreto Regulamentador n°® 42.269, de

06 de junho de 2021 e suas incoeréncias apontadas pelo presente estudo.

Cabe ainda esclarecer que se definem como medidas urbanisticas 0s instrumentos
juridicos, regras, proposicGes e determinacdes com relacdo ao projeto urbanistico de
regularizagdo fundiéria de interesse social que constam nas legislacdes objeto do presente

estudo.
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Quadro 10 — Comparativo das medidas urbanisticas da Lei Federal n°® 13.465/2017, REURB e Lei Distrital n® 986/2021, REURB/DF.

COMPARATIVO LEI N. 13.465/2017 (REURB FEDERAL) e LEI N. 986/2021 (REURB DISTRITAL)

Lei n. 13.465/2017 (REURB FEDERAL)

REURB FEDERAL X

'REURB DISTRITAL

LEI 986/2021 (REURB DISTRITAL)
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ITEM
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NAO APLICADO

4.2.2

Zonas de Interesse Social — ZEIS

Art. 18. 0
Municipio e o
Distrito Federal
poderdo instituir
como instrumento
de planejamento
urbano Zonas
Especiais de
Interesse Social

Dispensa a
REURB a
obrigatoriedade
do nucleo urbano

informal (ZEIS), no @mbito
pertencer a Zonas da politica
Especiais de municipal de
Interesse Social — ordenamento de
ZEIS seu territdrio.
§2° A REURB
nao esta

condicionada a
existéncia de
ZEIS.

Lei n°
13.465/2017,
Art. 18, § 2°.

GERAL

Como esta previsto PrLeglg;;?o INCOERENCIA Proposta
§ 2° Os poligonos das Areas de Limita a possibilidade = Alterar a Lei n°®986/2021: 1 — Retirar o percentual de
Regularizacdo e dos Setores de contemplar todaa | ampliacéo a fim de permitir o crescimento da poligonal
Habitacionais indicados no Anexo I, area da ocupacéo no da érea de regularizagdo sem indicar percentual
Mapa 2 e Tabelas 22, 2B e 2C, desta projeto de méaximo. Essa ampliacéo fica condicionada a aprovacéo
Lei Complementar podem ser Lei n° regularizacdo. Essa do 6rgédo gestor do ordenamento territorial do Distrito
ajustados quando da elaboracéo do 986/2021 restricdo impde a Federal; 2 — Estabelecer prazo de 45 dias corridos,
projeto de regularizagéo fundiaria t 29. IV escolha de quais prorrogaveis por mais uma vez, mediante justificativa
urbana, visando garantir a melhor ar lterao | ocupacOes, dentre as | formal, para a resposta de aprovacdo ou ndo do pedido
qualificagéo do projeto e a ch;e{_a 0 t que extrapolam o de ampliacgdo da poligonal. Caso, 0 prazo estipulado ndo
observancia das restricdes 125 § Zoa [ limite do poligono, | seja atendido, acarretara em aprovacao tacita do pedido
socioambientais do territorio, sendo ' ' | serdo atendidos pelo = de ampliag&o; e 3 — Sangdo administrativa ao gestor da
respeitado o limite de: 1-20% em projeto de formaa | pasta de ordenamento territorial do Distrito Federal pelo
relacdo ao poligono original, quando resultar no limite % n&o atendimento do prazo de resposta do estudo, em
localizados em ARIS e Parcelamentos maximo, estipuladona  multa de 30% do valor de seus vencimentos, sendo o
Urbanos Isolados — PUI-S; lei. pagamento da multa de sua responsabilidade pessoal.
Alterar a Lei n®986/2021: 1 — Estabelecer
x . expressamente a dispensa da indicagdo dos poligonos
Sgg Igggﬂﬁ?rggggongumngggrl;g%%e das areas passiveis de regularizagao no PDOT ou lei
Interesse Social — REURB-S 0s especifica; 2 — A dispensa sera permitida para as
nticleos urbanos informais ocupacoes informais estabelecidas ha mais de cinco
identificados como: anos e de carater irreversivel; 3 - A classificacao da
| — Area de Regularizagéo de area como de interesse social sera por meio do
Interesse Social — ARIS pelo levantamento socioecondmico, em que seja comprovado
PDOT: a o;:ygaga}g por mais de 5(‘)1% (,jb? populagéo OIcor,n renda de
’ até 5 salarios minimos; 4 — A aprovacéo da area para
| (Ij; .i?g?gli?ggg;ﬂbgm_'§°Lafs° Limita a promocao da,regylarizaqéo de interesse social sera
termos do PDOT: 111 — ocupégc”)es Lei n° regularizacio de realizada pelo 6rgéo gestor do ordenamento territorial
informais de interesse social 986/2021, interesse social em | " Imorj]!_ezntqdadapgglatl;?ag da pollgogal Ido prfjeto F{f da
localizadas em lotes destinadosa  Art. 9°,1a  areas consolidadas classificagao .a5 5 poa melo do gva(? amento 4
EPC ou EPU: v nZo contempladas no socioecondmico; 5 — O prazo de aprovagdo da area e da

IV — ocupagdes informais
identificadas como passivo
historico, cuja caracterizacao
urbanistica seja compativel com o
interesse social;

V — n0cleos urbanos informais
caracterizadas como de interesse
social localizados em Zona de
Contencédo Urbana nos termos do
art. 78 do PDOT.

Fonte: Elaboragdo propria.
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PDOT.

classificagdo da REURB sera de 45 dias corridos,
prorrogéveis por mais uma vez, mediante justificativa
formal, para a resposta de aprovacao ou ndo. Caso, 0
prazo estipulado n&o seja atendido, acarretard em
aprovacdo tacita do pedido de aprovagdo da area a ser
regularizada e da classificagdo da REURB; e 6 — Sangéo
administrativa ao gestor da pasta de ordenamento
territorial do Distrito Federal pelo ndo atendimento do
prazo de resposta da aprovacao ou ndo da éarea e da
classificacdo da REURB, em multa de 30% do valor de
seus vencimentos, sendo o pagamento da multa de sua
responsabilidade pessoal.



Quadro 10.1 — Comparativo das medidas urbanisticas da Lei Federal n® 13.465/2017, REURB e Lei Distrital n° 986/2021, REURB/DF.

COMPARATIVO LEI N. 13.465/2017 (REURB FEDERAL) e LEI N. 986/2021 (REURB DISTRITAL)

Lei n. 13.465/2017 (REURB FEDERAL)

REURB FEDERAL X
REURB DISTRITAL

LEI 986/2021 (REURB DISTRITAL)

4.2.3

ITEM

Situacao fatica

LEI N.
13.465/2017

Possibilidade de
regularizacéo
conforme a
situacdo fatica do
nudcleo urbano
informal e
dispensa de
pardmetros
urbanisticos.

Como esta
previsto

8 1° Para fins da
REURB, os
Municipios

poderdo dispensar
as exigéncias
relativas ao
percentual e as
dimensoes de
areas destinadas
ao uso publico ou
ao tamanho dos
lotes
regularizados,
assim como a
outros
parametros
urbanisticos e
edilicios.

Previsdo
Legal

Lei n°
13.465/2017,
art. 11, § 1°.

Norma geral ou
especifica
de aplicacéo?
N. 986/21?

Obrigatoriedade
Aplicado na LEI

APLICADO PARCIALMENTE

z

ESPECIFICA

o
Q
<
Q
-l
o
<
o
<
4

Previsédo

Como esta previsto INCOERENCIA
Legal
Os parédmetros urbanisticos Estabelece que os
especificos para as areas parametros
classificadas na forma deste Decreto urbanisticos sdo
sdo definidos pelo projeto de definidos pelo
urbanismo de regularizacio projeto de
fundiaria urbana, e devem Decreto n° regularizagdo e
considerar a situagdo consolidada 42 269/2021 devem considerar
na data do reconhecimento da art 26 a situacdo
ocupacdo, assim como suas neT consolidada,
especificidades urbanisticas, contudo,
ambientais e sociais, obedecidos 0s determina que
parametros urbanisticos definidos devem obedecer
na legislacao distrital e federal aos parametros
aplicavel. definidos na
legislacgdo distrital
R . e federal aplicavel.
Os parametros urbanisticos Da forma em que
aplicaveis as areas de REURB sdo esta disposto na
definidos pelo projeto de legislacdo distrital
urbanismo de regularizacao Lei n° resulta em
fundiaria urbana e as diretrizes 086/2021, = 1ldurabilidade de
urbanisticas fornecidas pelo orgédo "5 § 90 entendimento e
gestor do desenvolvimento e " | davida, uma vez
territorial e urbano do Distrito que as
Federal, observado o disposto no informacGes da lei
PDOT. estao
desencontradas.
Areas de Regularizago:
correspondem a unidades territoriais
que relinem assentamentos
irregulares ocupados com Limitaa
caracteristicas urbanas, a partir de regularizagdo
critérios como proximidade, faixa quando os
de renda dos moradores e Lein° parametros
similaridade das caracteristicas 986/2021, urbanisticos séo
urbanas e ambientais, com o art. 118, 1. = compativeis com a

objetivo de promover o tratamento
integrado no processo de
regularizacdo, conforme o Anexo I,
Mapa 2, e 0s parametros
urbanisticos descritos no Anexo
V1 desta Lei Complementar;

ocupagéo
informal, e
portanto, inviaveis.

Proposta

Alterar a Lei n®986/2021: 1 — Seja estabelecido
expressamente que o projeto de regularizacdo deve
considerar e aplicar a situagdo fatica da ocupacéo; 2- Serdo
excecao a sugestdo 1 as areas com restricdes ambientais e
de riscos de moradia aos ocupantes. Para essas deverao ser
realizados estudos a fim de verificar a possibilidade de
manutenc¢do da moradia na area e as medidas mitigadoras
que se fazem necessérias para essa permanéncia. Esse
estudo devera ser aprovado pelo 6rgéao gestor do
ordenamento territorial do Distrito Federal; 3 — Seja
estabelecido expressamente que estdo dispensados 0s
parametros urbanisticos para as areas de regularizacao
fundiaria de interesse social, objeto de projeto de
regularizacdo com poligonal aprovada pelo 6rgdo gestor do
ordenamento territorial do Distrito Federal; 4 — Estabelecer
expressamente que 0s parametros urbanisticos, serdo para
as areas desocupadas e vazias, quando houver, no nucleo
informal; 5 — Obrigar o érgdo gestor do ordenamento
territorial do Distrito Federal elaborar estudo, visando
melhoria na qualidade do espaco urbano. Este estudo é
apartado do projeto de regularizagdo e deve ser
desenvolvido ap6s o decreto de aprovacao do projeto de
regularizacdo de interesse social; 6 — O prazo de aprovacao
do estudo para verificar a manutencéo das ocupagdes em
areas com restricdo ambiental e/ou de riscos a moradia sera
de 45 dias, prorrogéveis por mais uma vez, mediante
justificativa formal, apds a entrega de todos os documentos
técnicos pertinentes a avaliacao que se fizerem necessarios.
Esses documentos devem ser solicitados pelo érgdo gestor
do ordenamento territorial do Distrito Federal e serdo para
orientar a analise; 7 — O prazo de aprovacéao do estudo de
melhoria da qualidade urbana do novo parcelamento sera
de 180 dias corridos apds o decreto de aprovacao do
projeto de regularizagéo fundiaria de interesse social; e 8 —
Sancdo administrativa ao gestor da pasta de ordenamento
territorial do Distrito Federal pelo ndo atendimento do
prazo de aprovagédo do estudo para manutengéo dos
ocupantes em areas com restricdo ambiental e/ou riscos de
moradia e o de elaboragdo do estudo de melhoria da
qualidade urbana, em multa de 30% do valor de seus
vencimentos, sendo o pagamento da multa de sua
responsabilidade pessoal.

Fonte: Elaboragéo propria.
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Quadro 10.2 — Comparativo das medidas urbanisticas da Lei Federal n® 13.465/2017, REURB e Lei Distrital n° 986/2021, REURB/DF.

COMPARATIVO LEI N. 13.465/2017 (REURB FEDERAL) e LEI N. 986/2021 (REURB DISTRITAL)

Lei n. 13.465/2017 (REURB FEDERAL)

REURB FEDERAL X
REURB DISTRITAL

LEI 986/2021 (REURB DISTRITAL)
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& > REURB. 05 identificadas como de interesse minimo e ao tamanho dos lotes de areas publicas na
28 MUnicinios w  social e situadas em lotes destinados regularizagdo de interesse social; 2 — A dispensa se
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S L T} comunitarios — EPC ou irreversivel; 3 — Obrigar o 6rgéo gestor do ordenamento
g % arseia;(tl%%r;c;%s = equipamentos publicos urbanos — Limitaa territorial a elaboracdo de estudo ap6s a aprovacao do
o3 Possibilidade de | percentual e as Lein. S ;:' EPU, nos termos do PDOT, podem regularizagdo projeto de regularizacao a fim de verificar a
TG o regularizacdo dimensdes de 13.465/2017, = o ser regularizadas quando houver Lei n° quando nao permite . necessidade de compensar a area publica em outra.
§ 8 £ = conforme a 4reas destinadas Art. 11,810 S (=4 estudo técnico realizado pelo 6rgédo 986/2021. art regularizar sem Sendo constatada a necessidade aquele 6rgéo devera
< S o8 situacio faticada  ao uso bublico ou | & Decreto n. e} E gestor do desenvolvimento 6 percentual minimo indicar a area; 4 — O prazo para formalizacdo da
O 2 o{(;:u acio 20 tampanh o dos 9.310/2018, % o territorial e urbano do Distrito de areas publicas e = dispensa ou indicacdo de area publica para compensar
xS pacao. lotes Art. 3°, 8 1°. L (= Federal que demonstre a ao tamanho dos sera de 180 dias corridos, prorrogaveis por mais uma
L% regularizados g possibilidade de dispensa ou de lotes. vez, mediante justificativa formal; e 5 — Sancéo
<3 assim como a. = oferta desses equipamentos em area administrativa ao gestor da pasta gle ordenamento
g o outros parametros o adequa_da, considerado no minimo o territorial do Dls_trlto~FederaI pelc_) ndo atencjlmento do
2c urbanisticos e < publlpq-alvo, 0s deslgcamentos prazo de ]‘or_mallzagao da necessidade ou dispensa de
A E edilicios necessarios, as dimensdes dos lotes area pablica, em multa de 30% do valor de seus
= ' disponiveis e seus acessos. vencimentos, sendo o pagamento da multa de sua
responsabilidade pessoal.
Para a
IS 1% " regularizagéo de
w oD > X . interesse social
Q ’% S E §|9° Os parametrog u Ir?béﬂ |I§t||?§:os deve-se copaderar
Ec% aplicaveis as areas de sdo a situacdo fatica e,
2 % 1§ 3' definidos pelo projeto de urbanismo portanto, € ilégico Alterar a Lei n® 986/2021: 1 — Estabelecer
0 PR 8 de regularizacdo fundiaria urbana e Lein® a obrigatoriedade expressamente que esta dispensada as diretrizes
N 'g g ks X N&o h& mencéo. X < as diretrizes urbanisticas 986/2021, art. de diretrizes urbanisticas para a poligonal aprovada pelo 6rgéo de
~ © 23 o fornecidas pelo 6rgéao gestor do 6°, 8 9°. urbanisticas para ordenamento territorial dos projetos de regularizacéo
SEO 2 desenvolvimento territorial e retratar as fundiaria de interesse social.
°Z3 f, urbano do Distrito Federal, condicdes da
<58 = observado o disposto no PDOT. ocupagdo ou que
2= o sejam instrucoes
= < inviaveis de
aplicacdo.
OBSERVACOES:

1 — O comparativo das medidas urbanisticas da lei federal e distrital e as propostas de ajustes apresentados no quadro se referem exclusivamente a regularizacdo fundiaria de interesse social.
2 — A analise e justificativa das propostas das incoeréncias aqui listadas estdo apresentadas nos itens correspondentes a elas na dissertacéo.

Fonte: Elaboracédo propria.

115



. RS It Sl

Como se pode verificar, no Quadro 10, esta demonstrada a recepgao integral ou

parcial das medidas urbanisticas relacionadas as incoeréncias da lei de regularizacao
fundiaria de interesse social do Distrito Federal com relacdo a lei federal. Cada medida
urbanistica e sua respectiva incoeréncia estdo listadas em itens e terdo suas respectivas
analises e exemplificagdo nos itens correspondentes na sequéncia. A coluna “ITEM”
apresenta o numeral e o titulo a que a incoeréncia € apresentada no texto da analise. A
coluna “Lei n® 13.465/2017” apresenta o resumo da incoeréncia relacionada a legislagcao
federal. A coluna “Como esta previsto” retrata fielmente o texto da lei e a da “Previsao
Legal” indica o artigo da lei ou decreto. A coluna “REURB FEDERAL x REURB
DISTRITAL” apresenta se a medida se refere a competéncia geral ou especifica da lei
federal, se ha a obrigatoriedade da lei distrital em acatar e se foi aplicado na legislacéo
distrital o que esta previsto na lei federal. Em seguida, as colunas “Como esta prevista” e
“Previsdo legal” trazem as analises referentes a legislagdo distrital, seguida da coluna da

“Incoeréncia e das sugestdes para alteragdo da lei”.

A seguir, esta apresentada a analise descritiva e comentada de cada item do
comparativo das medidas urbanisticas e incoeréncias da legislacdo distrital com as
propostas de ajustes, visando a contribuicdo da presente pesquisa para a regularizacdo

fundiaria de interesse social do Distrito Federal.

Para efeito das analises, considera-se legislacdo federal a Lei n® 13.465, de 07 de
julho de 2017, conhecida como REURB Federal e seu Decreto Regulamentador n° 9.310,
de 16 de marco de 2018 e como legislacéo distrital, a Lei n°® 986, de 30 de junho de 2021,
a REURB/DF e seu Decreto Regulamentador n°® 42.269, de 06 de junho de 2021.

3.2.1 Ampliacdo da poligonal de regularizacido da area objeto do

projeto de regularizacao fundiaria

Como ja visto anteriormente, sdo inUmeros os fatores para desenvolvimento do
projeto de regularizacdo e a definicdo da poligonal da area a ser regularizada é um dos
principais aspectos iniciais a serem considerados, tendo em vista que define e delimita a
area de atuacdo do projeto de regularizacdo. Em sua maioria, as poligonais ja estdo

definidas no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, PDOT, Lei n°®
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803, de 25 de abril de 2009. No decorrer da vigéncia do plano, foram acrescentadas areas,

conforme o 6rgao gestor do ordenamento territorial do Distrito Federal foi identificando
ou por solicitacdo de moradores residentes nos diversos nucleos urbanos espalhados pelo

Distrito Federal, por meio de leis que atualizaram o PDOT.

Além disso, quando ocorreu a publicacdo da Lei n® 986, de 30 de junho de 2021,
por meio de alteracdo daquele plano, foram acrescentadas diversas areas de interesse
social e suas respectivas poligonais. Assim, as poligonais ficam formalizadas e a
disposicdo, determinando as areas permitidas por lei a serem abordadas no projeto de
regularizagdo fundiaria de interesse social. Elas delimitam com coordenadas geogréaficas

a area que sera objeto do projeto.

Com a nova lei distrital de regularizacdo, Lei n° 986, de 2021, em seu art. 29,
estabeleceu-se que essas poligonais podem ter seus limites ampliados em até 20% do
poligono original, alteracdo que a lei realizou no Plano Diretor de Ordenamento
Territorial, no § 2° do art. 125:

IV- O art. 125, caput e 88 2° a 5° passa a vigorar com a seguinte
redacao:

Art. 125. Para fins de regularizagdo fundiaria e ordenamento territorial
no Distrito Federal, sdo reconhecidas como Areas de Regularizacdo:

§ 2° Os poligonos das Areas de Regularizagdo e dos Setores
Habitacionais indicados no Anexo I, Mapa 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C,
desta Lei complementar podem ser ajustados quando da elaboracdo do
projeto de regularizagdo fundiéria urbana, visando garantir a melhor
qualificacdo do projeto e a observancia das restri¢des socioambientais
do territério, sendo respeitado o limite de:

I — 20% em relagdo 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. (...)

8 5° A ampliag&o 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, 2021, p. 9).

Antes de a lei de regularizacdo alterar o plano diretor, a permissao de ampliacdo
do poligono estava prevista em 10% da area original. Essa alteracdo permitiu, a partir de
entdo, uma maior atuacdo em busca da regularizacdo das &reas ocupadas informalmente
no Distrito Federal, mas ainda limita a atuacdo. O estabelecimento do percentual de

ampliacdo em numero reprime a possibilidade de abrangéncia do projeto de forma a
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promover a regularizagdo em toda a area identificada com ocupacdes informais

consolidadas.

Diante do exposto, em virtude de a indicacdo da lei distrital de regularizacdo
restringir a 20% a ampliacdo do poligono da area a ser abordada no projeto urbanistico
de regularizagdo e, por tratar-se de questdo determinante para a promocdo da
regularizacdo dos nucleos urbanos informais do Distrito Federal, a limitacdo da area a
20% esta apresentada na presente dissertacdo como uma incoeréncia da legislacdo de

regularizacdo fundiaria de interesse social do Distrito Federal.

Apesar de se tratar de norma especifica e, portanto, de especificidade local e de
competéncia do Distrito Federal, é imprescindivel salientar que essa limitacdo nédo esta
indicada na Lei Federal n° 13.465 de 11 de julho de 2017. Para contextualizar e
demonstrar a justificativa de ser apontada como incoeréncia pela presente pesquisa,
descreve-se brevemente o caso da Area de Regularizagdo Habitacional de Interesse Social
- ARIS Fercal I.

A ARIS Fercal | localiza-se dentro do Setor Habitacional denominado Fercal,

pertencente ao territorio do Distrito Federal, como é possivel observar nos mapas a seguir:

Figura 15 — Localizagdo ARIS Fercal no Distrito Federal.

Fonte: Elaboragéo propria.
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Figura 16 — Localizacdo da ARIS Fercal e suas proximidades.

Vo

Fonte: Elaboracéo propria.

A ARIS Fercal foi definida pelo PDOT, aprovado pela Lei Complementar n° 803,
de 25 de abril de 2009, com alteragdes decorrentes da Lei Complementar n® 854, de 15
de outubro de 2012. Suas diretrizes urbanisticas estdo definidas pela DIUR 05/2017,
elaborada pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Distrito Federal —
SEDUH, aprovada por meio da Portaria n® 105, publicada no Diéario Oficial do Distrito
Federal n° 152, de 09 de agosto de 2017.

A ARIS Fercal | possui 1.973.977,17m2 ou 197,39ha, ndo se constituindo
loteamento urbano registrado em cartério. E uma area de interesse social de ocupag&o em
area urbana com 9.440 lotes, representando uma populacdo de 32.096 habitantes. Possui
infraestrutura parcial de rede de abastecimento de &gua, de energia elétrica e de
pavimentagdo. Sua conformacgdo ocorre hd algum tempo, como se pode observar na
Figura 17:
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Figura 17 - Ocupacdo ARIS no ano de 2013 e 2016.

Fonte: Elaboracéo propria por meio do Google Earth.




Sua poligonal esta definida no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do

Distrito Federal, PDOT, Figura 18 e pertence a Zona Urbana de Uso Controlado I1.

Figura 18 — Poligonal ARIS Fercal | — PDOT.
Geoportal | DF
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Fonte: Elaboragéo propria por meio do Geoportal — SEDUH.

Ap0s a devida contextualizacdo da ARIS, destacamos a ocupagdo existente na area

no ano de 2022, representada na Figura 19:
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Figura 19 — Ocupacdo ARIS no ano de 2022.

T el

Fonte: Elaboragdo propria com utilizacdo do Google Earth.

A linha em vermelho representa a poligonal da ARIS Fercal estabelecida pelo
Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal. Percebe-se que a ocupacéo
em 2022, aqui representada, extrapola os limites dessa poligonal, sendo de facil
visualizacdo as ocupac0es situadas fora dos limites em diversos pontos. Considerando os
espacos ocupados e fora dos limites dessa poligonal e visando promover a regularizagdo
fundiaria da area de forma a atender todos os ocupantes, essa poligonal tem que ser

ampliada, conforme proposta representada na Figura 20:
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Figura 20 — Proposta de ampliacdo da poligonal.
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Fonte: Elaboracgdo propria por meio do Geoportal — SEDUH.

A Figura retrata a proposta que foi simulada pela pesquisadora com intuito de
abranger todas as ocupacgOes situadas fora da poligonal permitida pela legislacdo de
regularizacdo fundiaria. A ampliacdo, que se demonstra necessaria, destacada em azul,
acarretaria um aumento de 30,18%, correspondente a 59,59 ha e, portanto, 10,18 % a mais

do que a legislacdo distrital de regularizacdo fundiaria permite.

Pode-se auferir, neste exemplo, que de acordo com a legislacdo de regularizacdo
fundiéria, Lei n°® 986, de 30 de junho de 2021, na forma como se apresenta, vinculando as
poligonais das ARIS ao Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal e
estabelecendo ampliagdo de poligonal em até 20% ndo seria possivel a regularizagdo

plena da ocupacéo consolidada.

A saida possivel, e utilizada hoje, nas elaboragdes dos projetos urbanisticos de
regularizacdo fundiaria do Distrito Federal seria a de ampliar o poligono em até 20%,
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numa tentativa de regularizar o maximo possivel. Para tanto, cerceado a esse limite de
ampliacdo permitido por lei, o agente responsavel pela elaboracdo do projeto se vale de
algum critério que Ihe pareca pertinente, para escolher dentre as poligonais propostas,
destacadas em azul, no entorno imediato, a somatoria delas de forma que se restrinjam

aos 20% estabelecidos.

Em mais um exercicio de entender as limitacGes para a regularizacdo plena da
ARIS Fercal, utilizada nesse exemplo, destaca-se também, que a ampliacéo da poligonal
proposta, destacada em azul, do ponto de vista ambiental e do zoneamento do PDOT, ndo
possuem restri¢cGes para a promogdo da regularizacdo da area de forma a atender todos 0s

ocupantes ali existentes, conforme Figuras 21 e 22.

Figura 21 — Mapa ambiental.

Fonte: Elaboragao propria por meio do Geoportal — SEDUH.

124
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Fonte: Elaboragdo propria por meio do Geoportal — SEDUH.

A poligonal destacada em azul na Figura 21 e, em vermelho, na Figura 22, esta a
poligonal proposta com ampliagcdo em 30,18% do poligono original permitido no Plano
Diretor de Ordenamento Territorial. Na Figura 21, destacadas em cinza, estdo

apresentadas as APP de cursos d'aguas.

Na pratica, € muito comum e vidavel, como no exemplo demonstrado, a
possibilidade de ampliacdo da poligonal, sem quaisquer restricbes ambientais,
urbanisticas e com as ocupacdes visualmente consolidadas. No entanto, evidencia-se a
impossibilidade de regularizacao de forma integral da area, em fungéo da incoeréncia da
legislacéo distrital de regularizagdo em estabelecer um percentual maximo de ampliacéo

da poligonal.

Importante destacar que o presente estudo aponta a incoeréncia na delimitacdo em
numero especifico de percentual. As consequéncias dessa limitagdo sdo inumeras, dentre

as principais, cite-se a escolha aleatoria e/ou por critério subjetivo do que regularizar ou

125



ndo, suscitando questdes relacionadas a escolha das &reas ocupadas que merecem ou nao

integrar o projeto de regularizacéo.

O processo de regularizacdo possui varias etapas para sua realizacdo, demanda
tempo e recursos de elaboracdo do projeto urbanistico, que tem como etapas minimas, a
saber: o levantamento topogréafico, socioecondmico; as vistorias na area e a elaboragéo
de pareceres técnicos pela equipe de arquitetos e urbanistas. Além disso, consiste em um
conjunto de projetos os quais incluem os de infraestrutura urbana. Todos os projetos sao
elaborados conforme o nimero de unidades imobiliarias e conformacdo proposta na

poligonal do projeto.

No que tange as ocupac¢6es ndo contempladas dentro da poligonal, as implicacdes
negativas sao inUmeras, pois tais areas ficam de fora dos projetos de infraestrutura, o que
impede a obrigatéria otimizacdo das redes de abastecimento de agua, energia, esgoto,
como também pavimentacdo, drenagem e sistema viario. Desta feita, tal delimitac&o
inviabiliza a otimizacdo do projeto, seja na sua elaboracdo, nas contratacbes de
levantamentos socioecondmicos, levantamentos topograficos, estudos técnicos e
pareceres urbanisticos e ambientais que se fizerem necessarios, de implantacdo de

infraestrutura essencial minima, dentre tantos outros.

Deixar ocupag0es de fora do projeto de regularizacdo é um prato cheio para novas
ocupacdes, posto que essa area continua parcialmente irregular a medida que ja foi
ocupada informalmente, passa por um processo de regularizacdo e, como no exemplo
utilizado, deixa sem escritura os ocupantes de 10,18% dessa mesma area. Essa situacao
reforga a cultura de invasdes ocorridas indiscriminadamente no Distrito Federal, em que

prevalece a visao de que onde ndo tem dono, todos sao donos.

Para além do aspecto citado, uma area regularizada se valoriza, assim como seu
entorno imediato. Essas areas remanescentes de uma poligonal de projeto regularizado
podem virar alvo de novas especulagfes de grilagem, por exemplo. Se existem algumas
residéncias de um nucleo urbano informal atendido por um processo de regularizagdo, em
que para alguns casos nao se efetivou a regularizacdo dos lotes, ou seja, lotes em que ha
ocupacdo, mas ndo ha regularidade, pode-se ter como consequéncia novas ocupacdes nas
areas remanescentes. Quando ndo se tem a escritura, tem-se a ideia de que tudo ali é

permitido, até mesmo uma nova divisdo de um lote que ndo foi contemplado na
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regularizacdo e que, com sua valorizagdo, vislumbra-se um lucro, por meio do

reparcelamento de areas ndo escrituradas, por exemplo.

Diante dessa realidade, pode-se afirmar que a lei de regulariza¢éo avancou quando
ampliou o percentual, e foi fundamental que assim o fizesse. Porém, manteve-se
incoerente quando estabeleceu um percentual especifico. Limitar em nimero, reduz as
possibilidades para o projeto de regularizacdo se ajustar a situacdo consolidada da area a

ser regularizada, conforme as caracteristicas da ocupacao do ndcleo urbano informal.

3.2.1.1 Proposta para incoeréncia da ampliacdo do poligono de regularizagdo da érea

objeto do projeto de regularizacao fundiaria.

Considerando que a propria lei condiciona a possibilidade de ampliacdo em até
20% do poligono das areas a serem regularizadas a anuéncia do 6rgdo gestor de
ordenamento territorial, propde-se que seja retirada da lei a limitagdo numérica do
percentual de ampliacdo e deixe-a condicionada a analise por meio de estudo técnico a
ser realizado pelo proponente e submetida a aprovacéo do 6rgdo gestor de ordenamento
territorial do Distrito Federal. Em suma, propfe-se que seja permitida a ampliacdo da
poligonal sem especificagdo do percentual, mantendo a condicionante de aprovacao da

poligonal pelo 6rgdo gestor do ordenamento territorial.

Importante ressaltar que, na presente dissertacdo, como apresentado no item 4.2.2,
entende-se como fundamental que a lei dispense a obrigatoriedade de ZEIS para
regularizar. Contudo, ndo ha impedimento para que elas estejam elencadas e planejadas
no Plano Diretor. Todavia, mesmo se a area a regularizar nao estiver relacionada como
passivel de processo de regularizacdo, entende-se que deve ser permitida a REURB-S,

como indicado na incoeréncia exposta no item 4.2.2.

Em complementacdo a sugestdo, propde-se ainda que seja estipulado prazo de 45
dias corridos, prorrogéveis por mais uma vez, mediante justificativa, para que o 6rgédo de
ordenamento territorial do Distrito Federal apresente a analise de aceite ou ndo de
ampliacao do poligono proposto pelo proponente para a areas de projeto de regularizacéo.
A auséncia de resposta de aprovacdo ou ndo da ampliacdo da poligonal no prazo
estipulado resulta em autorizacdo tacita do pedido do proponente e fica permitida a

ampliacdo da poligonal apresentada pelo solicitante.
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A fim de garantir o cumprimento do prazo de resposta de aprovacao do estudo e

evitar que aprovacdes tacitas sejam corriqueiras, sugere-se também que seja aplicada
sancao administrativa a ser prevista na legislacdo distrital de regularizacéo para o gestor
da pasta do 6rgdo de ordenamento territorial do Distrito Federal, a ser punida com multa
de trinta por cento dos vencimentos do gestor, sendo o pagamento da multa de sua

responsabilidade pessoal.

Resumo das propostas de alteracdo na Lei n® 986/2021, conforme apresentado no

Quadro 10 desta dissertagéo:

1 - Retirar o percentual de ampliacéo a fim de permitir o crescimento da poligonal
da area de regularizacdo sem indicacdo de percentual maximo. Essa ampliacdo fica

condicionada a aprovacéo do 6rgdo gestor do ordenamento territorial do Distrito Federal;

2 - Estabelecer prazo de 45 dias corridos, prorrogaveis por mais uma vez,
mediante justificativa formal, para a resposta de aprovacdo ou ndo do pedido de
ampliacdo da poligonal. Caso o prazo estipulado ndo seja atendido, acarretara em

aprovacao tacita do pedido de ampliacéo; e

3 — Prever san¢do administrativa ao gestor da pasta de ordenamento territorial do
Distrito Federal pelo ndo atendimento do prazo de resposta do estudo, em multa de 30%
do valor de seus vencimentos, sendo o pagamento da multa de sua responsabilidade

pessoal.

3.2.2 Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS

De acordo coma Lei n®13.465, de 2017, art. 18, § 1°, ZEIS sdo as Zonas Especiais
de Interesse Social, definidas em Plano Diretor ou por outra lei municipal, em que se
destina parte de area urbana para fins de moradia a populagéo de baixa renda. Elas ficam

sujeitas a regras especificas quanto ao uso e ocupacao do solo (BRASIL, 2017).

No Distrito Federal, as ZEIS estdo definidas na lei distrital de regularizacdo, Lei
n° 986, de 2021, art. 29 que alterou o Plano Diretor de Ordenamento Territorial, Lei n°
803, de 2009 e suas atualizagbes (DISTRITO FEDERAL, 2021, p. 8).
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Art. 29. A Lei Complementar n°® 803, de 2009, passa a vigorar com as
seguintes alteraces:

Il —oart. 118, caput e I, passa a vigorar com a seguinte redacao:

Art. 118. Para os fins de regularizacdo previstos nesta Lei
Complementar, ficam estabelecidas 3 categorias de ndcleos urbanos,
para 0s quais deve ser elaborado projeto de regularizagao fundiaria nos
termos da legislacdo especifica:

| — Areas de Regularizagio: correspondem a unidades territoriais que
relnem 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
0 objetivo de promover o tratamento integrado no processo de
regularizagdo, conforme o Anexo Il, Mapa 2, e 0s parametros
urbanisticos descritos no Anexo VI desta Lei Complementar;

I — Setores Habitacionais de Regularizacdo: correspondem a agregacgao
de Areas de Regularizacio e areas ndo parceladas, com o objetivo de
auxiliar a promogdo do ordenamento territorial e o processo de
regularizacdo a partir da definicdo de diretrizes mais abrangentes e
parametros urbanisticos, de estruturacdo viaria e de enderecamento;

Il — Parcelamento Urbano Isolado: aquele com caracteristicas urbanas
implantado originalmente em zona rural, classificado como Zona de
Urbanizacdo Especifica, nos termos do art. 30 da Lei federal no 6.766,
de 19 de dezembro de 1979.

Ainda no dmbito do Distrito Federal, as ZEIS estdo elencadas na Lei Distrital de

Regularizacéo, art. 29, quando alterou o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do

Distrito Federal:

Art. 29. A Lei Complementar no 803, de 2009, passa a vigorar com as
seguintes alteraces:

VI —oart. 126 passa a vigorar com a seguinte redagdo:

Art. 126. Sdo consideradas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS,
nos termos da Lei federal no 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto
da Cidade, e tém como objetivo a regularizacdo fundiaria de
assentamentos irregulares ocupados predominantemente por populacao
de baixa renda as:

I — ARIS indicadas no Anexo Il, Mapa 2 e na Tabela 2B, desta Lei
Complementar;

I — ARIS listadas no art. 127, paragrafo Unico, desta Lei
Complementar;

Il — ocupacdes informais identificadas como passivo histérico previsto
no art. 125, 11, desta Lei Complementar, que possuam caracterizacdo
urbanistica compativel com o interesse social;

IV — ocupacOes informais de interesse social previstas no art. 125, 1V,
desta Lei Complementar (DISTRITO FEDERAL, 2009, p. 10).
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De acordo com a lei federal de regularizagdo fundiaria, art. 18, Paragrafo 2, ha

dispensa de obrigatoriedade para o nucleo urbano informal pertencer a Zona Especial de

Interesse Social:

Art. 18. O Municipio e o Distrito Federal poderdo instituir como
instrumento de planejamento urbano Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS), no ambito da politica municipal de ordenamento de seu
territorio. (...)

§ 2° A REURB néo esta condicionada a existéncia de ZEIS. (BRASIL,
2017, p. 17)

Em contrapartida, na Lei Distrital em seu art. 9, 1 a V, estabelece a obrigatoriedade

guando elenca quais sdo essas areas:

Art. 9 Sdo enquadrados na modalidade de Regularizacdo Fundiaria de
Interesse  Social — REURB-S o0s nucleos urbanos informais
identificados como:

| — Area de Regularizagio de Interesse Social — ARIS pelo PDOT;

Il — Parcelamento Urbano Isolado de Interesse Social — PUI-S, nos
termos do PDOT;

Il — Ocupagdes informais de interesse social localizados em lotes
destinados a EPC ou EPU;

IV — Ocupagoes informais identificadas como passivo historico, cuja
caracterizagdo urbanistica seja compativel com o interesse social;

V — Nucleos urbanos informais caracterizados como de interesse social
localizados em Zona de Conten¢do Urbana nos termos do art. 78 do
PDOT (DISTRITO FEDERAL, 2021, p. 3).

As areas que ndo estdo indicadas no referido artigo, podem ser objeto de
regularizacdo por meio de lei especifica, conforme estabelecido pelo Plano Diretor de
Ordenamento Territorial, em seu art. 43: “Para novos parcelamentos urbanos, fica
estabelecido: § 30 Novas ZEIS poderdo ser estabelecidas mediante lei especifica”.
(DISTRITO FEDERAL, 2009, p. 15)

Diante do exposto, nota-se que, no Distrito Federal, a premissa para realizacéo de
um processo de regularizacdo fundiaria de interesse social, considerando a legislacdo
distrital de regularizacdo fundiéria, a Lei n° 986, de 2021, o ndcleo urbano informal deve
estar categorizado como &rea de regularizagdo de interesse social descrita no Plano

Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal ou lei especifica.

Em contrapartida, a lei federal flexibiliza a regularizacdo de nucleos urbanos
informais de interesse social independentemente de sua indicacdo como &rea de
regularizagdo de interesse social. Sabe-se que a opcao pela determinagdo das areas em lei

tem referéncia com a especificidade local e, portanto, é de competéncia do poder local,
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ou seja, o Distrito Federal tem autonomia para sua definicdo. Cabe & legislagéo federal
indicar as diretrizes gerais da lei. Dessa forma, em virtude dessa discricionariedade, aqui
no Distrito Federal, a op¢éo foi determinar na lei de regularizagdo distrital que as areas
passiveis de regularizacdo sejam as indicadas no Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal.

Essa decisdo resulta em consequéncias para a regularizacdo fundiaria local.
Predeterminar as areas que podem ou ndo ser contempladas com um processo de
regularizacdo por meio de um instrumento de planejamento urbano como o Plano Diretor
de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, ou por meio de lei especifica, dificulta a

regularizacdo, processo que ja ndo &, por si so, simples.

Ainda de acordo com a Lei n® 10.257, de 2001, o Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal deve ser atualizado a cada dez anos. Além do processo de
atualizagdo demandar tempo, em virtude da realizagdo de vérias etapas, a dindmica das
ocupacdes irregulares ¢é acelerada. O plano diretor do Distrito Federal, vigente no ano de
2009, encontra-se neste momento em elaboragdo, como apresentado anteriormente nessa
dissertacdo, no item 2.2.4.2. Até o presente momento, foi realizada a etapa de diagnostico,
que consiste na etapa de elaboracédo de leitura técnica e da leitura comunitéria, visando o
levantamento de dados como fenémenos, padrdes e problematica no uso do solo urbano

de acordo com os temas dos eixos tematicos.

Segundo a Secretaria de Desenvolvimento e Habitagdo do Governo do Distrito
Federal, em meados de 2023, iniciou-se a segunda etapa do processo de regulacao, a etapa
de Progndstico que, explicada resumidamente, sintetiza as analises do material produzido
até o momento e realiza propostas de possiveis cendrios futuros, objetivando a elaboragédo
das propostas. Ainda de acordo com informacdes dessa mesma Secretaria, essa etapa ndo
sera concluida até o final do ano de 2023. Diante do exposto, pode-se presumir que 0
Plano Diretor Distrital ndo finda em 2023. A previsdo, de acordo com o Governo do

Distrito Federal, € que sua aprovacao aconteca no segundo semestre do ano de 2024.

Nesse interim, nota-se que o Plano Diretor de Ordenamento Territorial sofreu
alteragdes visto o tempo decorrido da sua aprovacgéo. Suas atualizacdes foram aprovadas
por meio da Lei n® 854, de 2012; da Lei n° 951, de 2019 e da Lei n° 986, de 2021. Esta

ltima, de regularizacdo fundiaria, fez-se necesséria justamente para alterar o plano
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diretor no que se refere ao acréscimo de &reas propensas a regularizacdo. Assim como

foi necessario também que a Lei Complementar n® 1.016, de 2022, alterasse 0s Anexos ||
e VI da Lei Complementar n® 803, de 2009, aprovando a revisdo do Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT, incluisse a Vila dos Carroceiros,
localizada na Regido Administrativa de Santa Maria, na estratégia de regularizacéo
fundiaria e de oferta de areas habitacionais de forma a permitir que aquele nucleo fosse

autorizado a realizar um processo de regularizacao fundiaria.

Considerando a lei distrital atual, em que as areas passiveis de regularizacdo sdo
as previstas no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, temos o

seguinte cenario de areas aptas a regularizacao:
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Figura 23 — Area passiveis de regularizacio.
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O mapa representado na Figura 23 foi elaborado pela pesquisadora e apresenta as
areas que sdo autorizadas pela legislacao distrital a serem regularizadas. Para que um
nucleo urbano informal possa fazer parte de um processo de regularizacéo de interesse
social deve constar da lista apresentada no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do

Distrito Federal.

No Geoportal da Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Governo
do Distrito Federal, tem-se uma camada denominada como requerimentos do PDOT.
Nela, constam os pedidos que séo efetuados por meio de requerimentos na Secretaria, em
que a populacdo solicita a inclusdo de seu assentamento informal nas &reas passiveis de

regularizacdo no ambito do Distrito Federal.

Para ilustrar os pedidos de inclusdo das ocupacgdes informais no Plano Diretor,
foram elaborados pela pesquisadora dois mapas. O primeiro, ilustrado na Figura 24,
apresenta os requerimentos destacados na cor azul com as areas de regularizacdo do
Distrito Federal permitidas pelo Plano Diretor e 0 segundo, representado pela figura 25,
em gue constam apenas 0s requerimentos das ocupac¢fes também destacados em pontos
da cor azul. Em ambos os mapas, a cor azul representa os pedidos de inclusdo no Plano

Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal relacionados a habitagéo.
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Figura 24 — Requerimento do PDOT com as Areas passiveis de Regularizacdo Fundiaria.
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Figura 25 — Requerimentos do PDOT.
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Como se sabe, o processo de regularizacdo deve seguir 0s ritos previstos no

diploma legal de regularizacdo fundiaria, especificamente na Lei n° 986, de 2021. E é
assim mesmo que deve ser. O que ndo é cabivel é que areas, comprovadamente ocupadas
h& um tempo, ndo sejam devidamente avaliadas para serem regularizadas por nao terem
sido abrangidas nas alteragfes do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito

Federal e legislacdes especificas, indicando-as como areas passiveis de regularizacao.

A validacgdo que se faz pertinente, e que foi o que a lei federal introduziu, é de que
0 que determinara a possibilidade de regularizacdo é a situacdo consolidada de moradia.
Se ela serd tratada na regularizacdo como de interesse social ou ndo, a caracteristica da
ocupacdo é que determinard, ou seja, um levantamento socioecondmico, em que se
caracterize a area com mais de 50 % da ocupacgdo com populacéo de faixa de renda abaixo

de 5 salarios-minimos.

Obrigar a populagéo de uma area ocupada irregularmente aguardar a alteragéo no
Plano Diretor de Ordenamento Territorial, que deve ocorrer de dez em dez anos, 0 que
nem sempre acontece, como é o caso do Distrito Federal, ou que seja indicada por meio
de leis especificas, é negligenciar e ir na contramdo ao que proporcionou 0 Novo
dispositivo legal, disponivel desde 2017. Importante destacar que muitas das areas

ocupadas estdo consolidadas e possuem infraestrutura parcial implantada.

A legislacdo de regularizacao fundiaria veio como um avanco para possibilitar o
controle do uso do solo. Regularizar é trazer para a legalidade o uso do territorio, visto
que se assim ndo se faz, permite-se 0 uso inadequado e descontrolado a margem de
especulacBes imobiliarias, grilagem de terra e injusticas a populagdo mais carente de
moradia, furtando-as de residéncias com habitabilidade minima. Regularizar é remediar
e ndo prevenir. A prevencdo vem no planejamento urbano. Uma vez em que se permitiu
a ocupacdo, nao ha mais que se falar em postergar para que o uso daquela area seja
contemplado em um Plano Diretor que tem como premissa o planejamento da cidade para

0s proximos dez anos.

A determinacdo expressa de quais areas podem ser regularizadas dispostas na
legislacdo distrital resulta na limitacdo das areas possiveis para promoc¢do da
regularizacdo fundiaria de interesse social no Distrito Federal e, dessa forma, esta

apontada pela presente pesquisa como uma incoeréncia da lei distrital de regularizacéo.
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A titulo de exemplificagdo da incoeréncia, sera apresentado o caso da ocupagdo
informal denominada de Vitdria Régia, situada em area rural contigua a area urbana do

Riacho Fundo I.

Figura 26 — Localizagdo no Distrito Federal.

Fonte: Elaboragdo propria.

Figura 27 — Localizacéo.

Fonte: Elaboragéo propria.

138



Esta area esta inserida na Regido Administrativa do Riacho Fundo | no Distrito
Federal e foi objeto de requerimento para inclusdo no Plano Diretor de Ordenamento

Territorial do Distrito Federal, conforme camada do Geoportal "Requerimento PDOT".
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Figura 29 — Requerimento para Regularizacdo fundiaria.
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Observa-se que a area esta ocupada desde o ano de 2013, como demonstrado nos
mapas das Figuras 30, 31 e 32, correspondentes aos anos de 2013, 2016 e 2021,

respectivamente.

Fonte: Elaboracao propria por meio do Google Earth.

Figura 31 — Ocupagcdo da area no ano de 2016.
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Fonte: Elaboracéo propria por meio do Google Earth.
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Fonte: Elaboracéo propria por meio do Google Earth.

Importante destacar que a area esta ocupada desde 2013 e sua ocupagao vem se
intensificando. Dentre os problemas advindos da ndo regularizacdo de uma area parcelada
informalmente, enquanto nao regularizada, esta a continuagdo do processo de ocupacao,
sendo parcelada conforme a conveniéncia e a necessidade dos ocupantes ali estabelecidos.
Pela conformacéo dos lotes, percebe-se visualmente se tratar de ocupagdo de interesse

social, a qual poderia ser confirmada por meio de um levantamento socioeconémico.

Hoje, conforme estabelecido pela legislagéo distrital de regularizacao, a promogéo
da regularizacdo da area exemplificada ndo € admissivel, em que pese o nucleo, mesmo
pertencente a Zona Rural de Uso Controlado ter notavelmente caracteristica urbana e ndo

possuir restrigdes ambientais, conforme observa-se nas figuras 33 e 34.

Como se pode observar na Figura 34, ndo ha restricdes ambientais para a area.
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Figura 33 — Zoneamento do PDOT.
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Fonte: Elaboracdo prépria por meio do Geoportal - SEDUH / GDF.

Figura 34 — Mapa ambiental.

Fonte: Elaboracéo propria por meio do Google Earth.




Hoje, com a nova legislacdo de regularizacdo fundiaria federal e com o

alastramento de ocupac¢es informais no Distrito Federal, regularizar ja ndo € apenas mais
uma opcao vidvel, mas uma necessidade. Como no exemplo apresentado, a regularizacao
se faz obrigatoria, tendo em vista a imprescindibilidade de se frear o crescimento de novas
ocupacOes de forma a preservar o nucleo para uma regularizacdo mais sustentavel
urbanistica e ambientalmente. Evidencia-se que a regularizacdo de um nucleo
visivelmente de interesse social e contigua a area urbana nao deveria estar condicionada

a sua indicacdo no Plano Diretor de Ordenamento Territorial ou por lei especifica.

Diante do exposto, entende-se que exigir a indicacdo das areas para promocao da
regularizacdo fundiaria de interesse social no Plano Diretor ou por lei especifica € uma

incoeréncia e, portanto, deve ser revista na legislacédo distrital.

3.2.2.1 Proposta para incoeréncia das Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS

Diante da incoeréncia apresentada, sugere-se que no caso de um nucleo informal
consolidado, de interesse social, ocupado hd mais de cinco anos ndo estar classificado
em legislagéo especifica ou no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal como de interesse social passivel de regularizacdo fundiéria, a possibilidade de
promocao de processo de regularizacdo para area seja permitida e a comprovacao da sua
classificacdo como de interesse social seja por meio do levantamento socioeconémico
que, para este fim, deve ter como base o perfil amostral da populacdo da area com
significancia estatistica como previsto no decreto regulamentador da Lei Distrital, em seu
art. 14, 8 4°.

Em que pesem as areas indicadas como passiveis de regularizacdo no Plano
Diretor de Ordenamento Territorial ou por lei especifica continuem ocorrendo como
forma de planejamento do territério do Distrito Federal, se ndo as forem que seja
dispensada essa obrigatoriedade de forma expressa na lei de regularizagdo distrital.

Assim, sugere-se que seja declarada expressamente a dispensa.

Propde-se que a autorizacdo da area a ser contemplada por um projeto urbanistico
venha por meio da aprovacao da poligonal do projeto de regularizagéo, validacdo que
deve ser fornecida pelo 6rgdo gestor do ordenamento territorial do Distrito Federal.

Indica-se ainda que seja estipulado prazo de 45 dias corridos, prorrogaveis por mais uma
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vez, mediante justificativa, para que o 6rgdo de ordenamento territorial do Distrito

Federal apresente a andlise de aceite ou ndo da area para poligonal de regularizacdo

fundiaria.

A auséncia de resposta de permissdo ou ndo para a area realizar sua regularizacao
fundiéria no prazo estipulado resulta em autorizagéo tacita do pedido do proponente e fica
autorizada a promoc¢do do projeto urbanistico de regularizacdo da poligonal da area
proposta pelo proponente. Para efeito de classificacdo da area como de interesse social,
sugere-se que seja realizado o levantamento socioeconémico apOs aprovacdo da
poligonal, que servira para classificacdo e congelamento do ndcleo urbano informal, de

forma a ndo permitir nenhuma ocupacdo nova na poligonal aprovada.

A fim de garantir o cumprimento do prazo de elaboracdo do referido estudo,
sugere-se gque seja aplicada sangdo administrativa a ser prevista na legislacao distrital de
regularizacdo para o gestor da pasta do 6rgdo de ordenamento territorial do Distrito
Federal, a ser punida com multa de trinta por cento dos vencimentos do gestor, sendo o

pagamento da multa de sua responsabilidade pessoal.

Resumo das propostas de alteracdo na Lei n° 986/2021, conforme apresentado no
Quadro 10, dessa dissertacéo:

1 - Estabelecer expressamente a dispensa da indica¢do dos poligonos das &reas

passiveis de regularizacdo no PDOT ou lei especifica;

2 — Definir que a dispensa sera permitida para as ocupacfes informais

estabelecidas ha mais de cinco anos e de carater irreversivel;

3 — Determinar que a classificagdo da &rea como de interesse social serd por meio
do levantamento socioeconémico, em que seja comprovada a ocupagao por mais de 50%

da populacdo com renda de até 5 salarios-minimos;

4 — Definir que a aprovacéo da area para promocao da regularizacdo de interesse
social serd realizada pelo 6rgdo gestor do ordenamento territorial no momento da
aprovacdo da poligonal do projeto e da classificagdo da REURB por meio do

levantamento socioecondmico;

5 — Estabelecer que o prazo de aprovacdo da area e da classificacdo da REURB

serd de 45 dias corridos, prorrogaveis por mais uma vez, mediante justificativa formal,
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para a resposta de aprovacao ou ndo. Caso o prazo estipulado ndo seja atendido, acarretara
em aprovacao tacita do pedido de aprovacédo da area a ser regularizada e da classificacdo
da REURB; e

6 — Prever sangdo administrativa ao gestor da pasta de ordenamento territorial do
Distrito Federal pelo ndo atendimento do prazo de resposta da aprovacdo ou ndo da area
para regularizacdo e da classificacdo da REURB, em multa de 30% do valor de seus

vencimentos, sendo o pagamento da multa de sua responsabilidade pessoal.

3.2.3 Situacéo fatica

Regularizar significa colocar em ordem o que ja existe, é acdo caracteristicamente
pretérita. Diante da quantidade de ocupacdes informais no Distrito Federal, é obrigatério
aceitar a situacdo consolidada e irreversivel de forma a remediar e ordenar o territorio, na
medida do possivel, em areas em que se permitiu a ocupagdo sem planejamento. Ou seja,

regularizar é fazer a conformacao da situacéo fatica.

Com relacdo a conjuntura de fato de uma ocupacao informal, a legislacdo de
regularizacdo fundiaria federal deixa, a critério do Municipio ou do Distrito Federal, a
dispensa das exigéncias de parametros urbanisticos e edilicios, o tamanho de lotes
regularizados e o percentual e as dimensdes de area destinadas ao uso publico, art. 11, §
1°:

§ 1o Para fins da REURB, os Municipios poderdo dispensar as
exigéncias relativas ao percentual e as dimensfes de areas destinadas

ao uso publico ou ao tamanho dos lotes regularizados, assim como a
outros parametros urbanisticos e edilicios (BRASIL, 2017, p. 15).

Observa-se que a lei federal direciona positivamente com a possibilidade do
municipio ou o Distrito Federal dispensar os pardmetros urbanisticos na regularizacéo,
assim como permite regularizar unidades habitacionais implantadas em lotes destinados

ao uso publico e ao percentual de areas de uso publico na area de regularizacao.

Ocorre que, na lei distrital e seu decreto regulamentador, a regularizagdo conforme

a situacdo fatica esta estabelecida de algumas formas, a saber:

Lei n° 986, de 2021:
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Art. 5° A REURB ¢ aplicavel aos nucleos urbanos informais
considerados areas de regularizacdo, conforme indicado no art. 125 da
Lei Complementar n® 803, de 2009.

§ 9° Os parametros urbanisticos aplicaveis as areas de REURB sé&o
definidos pelo projeto de urbanismo de regularizacdo fundiaria urbana
e as diretrizes urbanisticas fornecidas pelo 6rgdo gestor do
desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, observado o
disposto no PDOT (DISTRITO FEDERAL, 2021, p. 2).

Lei n° 986, de 2021:

Art. 29. A Lei Complementar n® 803, de 2009, passa a vigorar com as
seguintes alteraces:

VIl — O art. 131, paragrafo Unico, é renumerado para § 1°, com a
seguinte redacéo:

§ 1° Considerando a realidade consolidada, os indices urbanisticos para
as areas de regularizacdo definidos nesta Lei Complementar podem ser
ajustados, mediante estudos ambientais e urbanisticos especificos,
desde que aprovados pelos 6rgaos legalmente competentes (DISTRITO
FEDERAL, 2021, p. 10).

Lei n° 986, de 2021:

Art. 29. A Lei Complementar n® 803, de 2009, passa a vigorar com as
seguintes alteragdes:

Il — O art. 118, caput e I, passa a vigorar com a seguinte redag&o:

Art. 118. Para os fins de regularizacdo previstos nesta Lei
Complementar, ficam estabelecidas 3 categorias de nucleos urbanos,
para 0s quais deve ser elaborado projeto de regularizacdo fundiaria nos
termos da legislacédo especifica:

| - Areas de Regularizacdo: correspondem a unidades territoriais que
relnem 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
0 objetivo de promover o tratamento integrado no processo de
regularizagdo, conforme o Anexo Il, Mapa 2, e 0s parametros
urbanisticos descritos no Anexo VI desta Lei Complementar
(DISTRITO FEDERAL, 2021, p. 8).

Decreto n° 42.269, de 2021:

Art. 26. Os parametros urbanisticos especificos para as areas
classificadas na forma deste Decreto sdo definidos pelo projeto de
urbanismo de regularizagdo fundiéria urbana, e devem considerar a
situacdo consolidada na data do reconhecimento da ocupacgdo, assim
como suas especificidades urbanisticas, ambientais e sociais,
obedecidos os pardmetros urbanisticos definidos na legislacdo distrital
e federal aplicavel (DISTRITO FEDERAL, 2021, p. 9).

Fica evidente que a legislacdo distrital, tanto na lei quanto no decreto

regulamentador, tende a considerar a situacdo consolidada na data do reconhecimento da
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ocupacdo e propde que o projeto de urbanismo deva atender as especificidades
urbanisticas, ambientais e sociais da ocupacdo. Contudo, ao final acrescenta, nos quatro
artigos destacados, e se contrapde quando estabelece que devem ser obedecidos o0s
parametros urbanisticos definidos na legislacao distrital e federal aplicavel e o disposto
no Plano Diretor de Ordenamento Territorial.

A forma como se apresenta a legislacdo distrital suscita divida de entendimento e
aplicabilidade, resultando em inseguranca na promocao da regularizacdo fundiaria de
interesse social quanto a possibilidade de regularizar de acordo com as caracteristicas da
ocupacéo. Destaca-se ainda, que a legislacdo submete a regularizagdo de interesse social

a emissdo de diretrizes, incoeréncia que sera apresentada no item 4.2.5.

Estabelecer que a regularizacdo fundiaria de interesse social pode considerar, no
projeto urbanistico, a situagdo consolidada da ocupacdo, tem como objetivo promover a
regularizagdo de fato e ndo uma regularizacdo teorica. Isso significa dizer que regularizar
uma area, desconsiderando as situacdes nela existentes, implica ignorar as necessidades
daqueles ocupantes retratados na ocupacao realizada. Mais uma vez, ndo se pretende, por
meio dessa pesquisa, ignorar o parcelamento do solo por meio do planejamento urbano e
idealizado para aquele territério. Contudo, uma vez constatada a permissividade do
Estado, ao se proceder a regularizacdo daquele parcelamento implantado irregularmente,
que se mostra consolidado e irreversivel, ndo se pode ignorar suas particularidades, posto

que seria privilegiar o ideal em detrimento da realidade.

Diante do exposto, apresenta-se no estudo a regularizacdo em inconformidade
com a situagdo fatica como uma incoeréncia e no exercicio de exemplificar a situacéo
serd apresentado o caso da ARIS Primavera, que foi objeto de Projeto de Regularizacdo
de lotes de interesse social que teve como finalidade regularizar o nucleo urbano informal
consolidado e ocupado predominantemente por populacéo de baixa renda e que, como na
maioria dos projetos de regularizacdo, deparou-se com situacBes de davida e
entendimento com relagéo a aplicacdo da legislacdo distrital em detrimento da situacéo

fatica do nucleo urbano informal.
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Figura 35 — ARIS Primavera.

Fonte: Apresentagdo CODHAB p/ CONPLAN.

A ARIS Primavera possui 15 anos de ocupacdo, situando-se na Regido
Administrativa de Taguatinga e tem confrontacdo com a ARINE Primavera, com o Setor
de Mansdes de Taguatinga e com Samambaia Sul. A area ja se encontrava parcialmente
ocupada em 2004, como se pode ver na Figura 36:
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Figura 36 — Ocupacdo ARIS Primavera em 2004.

e e

..';.' 3, bal .’.‘.I'

Fonte: Estudo Urbanistico-Ambiental Especifico - CODHAB/GDF.

O projeto de regularizacdo da ARIS Primavera, consubstanciado no Projeto
Urbanistico URB 135/2018 e seu respectivo Memorial Descritivo de Regularizacdo de
Parcelamento - MDE - 135/2018, foi aprovado em 22 de junho de 2021 e teve seu decreto
de aprovacéo publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n°® 116, de 23 de junho de
2021, pagina 4 (DISTRITO FEDERAL, 2021).

O Projeto Urbanistico de Regulariza¢do do Parcelamento ARIS Primavera contou
com a aprovacéo pelo Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal
— CONPLAN, por intermédio da Decisdo n° 35/2020, emitida na 79% Reunido
Extraordinaria e Decreto n® 42.223, de 27 de junho de 2021
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DECRETO No 42223, DE 22 DE JUNHO DE 2021
Aprovacdo do Projeto Urbanistico - URB 135/2018, referente a
regularizacdo fundiaria da Aris Primavera, situado na Regido
Administrativa de Taguatinga - RA-III.

O GOVERNADOR DO DISTRITO FEDERAL, no uso das atribuicdes
que lhe confere o art. 100, incisos VIl e XXVI, da Lei Orgénica do
Distrito Federal, tendo em vista o que dispde a Lei Federal n° 6.766, de
19 de dezembro de 1979, o art. 75 da Lei Federal n® 13.465, de 11 de
julho de 2017, a Lei Federal n°® 11.977, de 7 de julho de 2009, a Lei
Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009, atualizada pela LC n°
854, de 15 de outubro de 2012, Lei n® 992, de 28 de dezembro de 1995,
0 Decreto n° 28.864, de 17 de mar¢o de 2008, e o que consta dos autos
do Processo SEI n° 00392-00006838/2019-12, DECRETA:
Art. 1° Fica aprovado o Projeto Urbanistico referente a regularizagdo
fundiéria da ARIS Primavera, situado na Regido Administrativa de
Taguatinga - RA-III, consubstanciado Memorial Descritivo - MDE
135/2018; Normas de Edificagdo, Uso e Gabarito — NGB 135/2018 e
Projeto de Urbanismo - URB 135/2018.
Art. 2° A aprovagéo do parcelamento de que trata o art. 1° deste Decreto
esta excluida da cobranca da Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso -
ONALT, nos termos dos 881°, 3° e 4° do art. 1° do Decreto n°® 39.151,
de 27 de junho de 2018.

Parégrafo Unico. A excluséo da cobranca de ONALT regulada no caput
refere-se exclusivamente a aprovacao do parcelamento, ressalvando-se
a possibilidade de sua cobrancga, na forma da legislacéo aplicavel, caso
haja ulterior alteracdo de uso ou atividade das unidades imobiliérias que
compdem o parcelamento aprovado.

Art. 3° Os documentos urbanisticos mencionados no art. 1° encontram-
se disponiveis no endereco eletrbnico
http://www.sisduc.seduh.df.gov.br/.

Art. 4° Este Decreto entra em vigor na data de sua publicacéo
(DISTRITO FEDERAL, 2021, p. 1)

Em 02 de margo de 2023, o projeto foi submetido novamente ao Conselho de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN em sessao

extraordinaria para aprovacao do projeto que sofreu alteracGes.

De acordo com a apresentacdo realizada pela Companhia de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal, por meio da Diretoria de Regularizagdo Fundiaria de
Interesse Social, as alteracdes foram decorrentes na continuidade de processo de
regularizacdo da area ap0s a aprovacao do projeto, especificamente na etapa de titulacéo,
com possivel expedicdo da CRF, Certiddo de Regularizacdo Fundiaria, uma vez foram
constatadas situagdes consolidadas em desconformidade com o projeto aprovado por

ocasido do cadastramento e levantamento no local para titulagéo dos lotes.

152



Essas desconformidades poderiam prejudicar e dificultar a etapa de titulacdo e,
por isso, a empresa publica optou pela solicitacdo de ajustes nos indices urbanisticos em
vigor, com base no disposto no §1° do art. 131 do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal. Eles encaminharam o Estudo Urbanistico-Ambiental
Especifico a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo - SEDUH, 6rgdo do
Governo do Distrito Federal, responsavel pela gestdo do territério. Nele, constam as
propostas de ajustes dos indices urbanisticos para serem utilizados na nova versao do

Projeto de Regularizacdo da ARIS Primavera.

Dentre os ajustes solicitados, destaca-se a alteracdo de area e testada minima e
area maxima de lotes residenciais e a impossibilidade de implantagéo de chanfros e raios
de giros das vias de circulacdo que serd utilizada para exemplificacdo da incoeréncia da
legislacdo e da necessidade em ser acatada a situacdo fatica de um processo de

regularizagéo.

A poligonal do projeto abrangeu praticamente toda a poligonal da ARIS prevista
no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal com uma ampliagéo para

instalacdo dos equipamentos publicos, ver figura 37:

ARIS - PRIMAVERA = POLIGOMAL DE PROJETO

Fonte:  Apresentacdo CODHAB p/ CONPLAN.
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O pedido de ajustes dos indices urbanisticos teve como base o disposto no §1° do
art. 131 da Lei n° 803, de 2009, Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito

Federal e foi solicitado por meio das argumentagdes técnicas do Estudo Urbanistico-
Ambiental Especifico apresentado pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional do
Distrito Federal para a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo do Governo
do Distrito Federal.

Art. 131. Na fixagdo dos indices urbanisticos das Areas de
Regularizagdo, é considerada a situacéo fatica da ocupacéo, assim como
suas especificidades urbanisticas, ambientais e sociais, devendo ser
considerado o seguinte:

§ 1° Considerando a realidade consolidada, os indices urbanisticos para
as areas de regularizagdo definidos nesta Lei Complementar podem ser
ajustados, mediante estudos ambientais e urbanisticos especificos,
desde que aprovados pelos 6rgaos legalmente competentes (DISTRITO
FEDERAL, 2009, p. 47).

As divergéncias entre a situacdo fatica e o projeto de urbanismo elaborado e
aprovado, de acordo com a argumentacdo apresentada no estudo, foram relacionadas a
alguns aspectos da situacdo encontrada naquela area, os quais, para exemplificacdo da

incoeréncia destacamos:

Ajuste 1 - 03 Lotes com testada minima de 2,51m, 3,02m e 3,27m, inferior ao
exigido na DIUR 02/2019 e no PDOT, Lei n° 803, de 25 de abril de 2009, Anexo VI;

Ajuste 2 - 06 Lotes com area minima de 43,22 m2, 65,56 m2, 71,79 m2, 73,79 m2
e 78,61 m2, inferior ao exigido na DIUR 02/2019 e no PDOT, Lei n° 803, de 25 de abril
de 2009, Anexo VI;

Ajuste 3 - 111 Lotes com area maxima de 665,89 m2 a 1.000 m2 e 6 lotes com
area maxima de 1.000 m2 a 1.766 m2, superior ao exigido na DIUR 02/2019 e no PDOT,
Lei n® 803, de 25 de abril de 2009, Anexo VI,

Ajuste 4 - Raios de giro interno minimo e chanfros de vias com impossibilidade
de aplicacdo conforme estabelecido no Anexo Il do Decreto n°® 38.047/2017, que
regulamenta o art. 20, da Lei n° 803, de 2009, no que se refere as normas viarias e aos
conceitos e pardmetros para o dimensionamento de sistema viario urbano do Distrito
Federal, para o planejamento, elaboragdo e modificacdo de projetos urbanisticos, e da

outras providéncias;
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Inicialmente, apresentaremos os ajustes 1 e 2 solicitados no estudo que se referem

a area e testada minima dos lotes.

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal estabelece os
seguintes parametros quanto a area e testada minima para os lotes residenciais na ARIS

Primavera, ver Figura 38:

Figura 38 - Cdpia Parcial do Anexo VI - PDOT - ARIS Primavera.

TORTO, PRIMAVERA, ITAPOA, CONTAGEM, MANSOES SOBRADINHO E ESTRADA DO SOL

Usos
Tamanho dos lotes
. L Coeficiente de
id. 2
Area de Regularizacio residenciais (m’) Coeficiente de aproveitamento bdsico aproveitamento
mdximo

Midximo Minimo | R<450m? | R>450m? || C | I |Ind |M | C | M | R

Area de Reg. Interesse Especifico —
ARINE (1. E-1; 1.E-2; 1.E-3; 5.E-
1; 6.E-1; 10.E-1; 10.E-2; 11.E-1;
27.E-1; 27 E-2,27.E-3)

1.000 125 1 0.8 11 1 1 2 4 2

R<300m? || R>300m?

Area de Reg. Interesse Social —
ARIS (1.8-1; 1.8-2; 58-1; 6.5-1; 650 - 1 08 11 1 2
11.8-1; 11.5-2; 27 5-1)

OBS:

01 — Lotes destinados a produgdo agricola podem ter drea superior a 2.500m? (dois mil e quinhentos metros guadrados), com coeficiente de aproveitamento
bdsice de 0.3 (trés décimos).

02 — Podem ser regularizados os lotes residenciais unifamiliares ocupados até a data de publicagdo desta Lei que possuam drea inferior & estabelecida para o lote
minimo, desde que ndo seja inferior a 88m? (oitenta e oito metros quadrados) e com testada minima de 5m (cinco metros), dispensada esta exigéncia para as
ARIS. (grifo nosso)

Legenda: R — Residencial; C — Comercial; I — Institucional; M — Mista; CH — Chdcara; Ind — Industrial; EU — Equipamento Urbano; EC — Equipamento
Comunitdrio; ELUP — Espago Livre de Uso Piiblico

Fonte: Lei n® 803 de 25 de abril de 2009 - PDOT / GDF.

Importante destacar que a Lei Complementar n® 986, de 2021 alterou a Tabela VI
do PDOT, suprimindo o tamanho e frente de lotes no caso das ARIS relacionadas na

tabela e, portanto, ndo haveria o que se falar em area e testada minima de lotes.

No entanto, como ja mencionado, a legislacdo estabeleceu que os pardmetros
urbanisticos sdo definidos pelo projeto de urbanismo de regularizacdo e as diretrizes
urbanisticas fornecidas pelo 6rgao gestor do ordenamento territorial, destacando o trecho

que se refere as diretrizes urbanisticas e, para tanto, registra-se novamente a lei distrital.

Lei n° 986, de 2021:
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Art. 5° A REURB ¢ aplicavel aos nucleos urbanos informais
considerados areas de regularizacdo, conforme indicado no art. 125 da
Lei Complementar no 803, de 2009.

8§ 90 Os parametros urbanisticos aplicaveis as areas de REURB sdo
definidos pelo projeto de urbanismo de regularizacdo fundiaria urbana
e as diretrizes urbanisticas fornecidas pelo 6rgdo gestor do
desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, observado o
disposto no PDOT (DISTRITO FEDERAL, 2021, p. 2).

A Portaria n® 82, de 2019 aprovou a DIUR 02/2019 que emitiu as diretrizes

correspondentes a ARIS Primavera. Nela, estdo previstas as premissas para a elaboracao
do projeto e destaca-se o item 5, das diretrizes de uso e ocupacéo do solo, especificamente

guanto ao estabelecido no item 5.9:

5. Diretrizes de Uso e Ocupacéo do Solo

5.9. Para as areas inseridas na ARIS o tamanho minimo do lote ¢ de 88
m2 e méaximo de 650 m2. Ja para as areas inseridas em ARINE o
tamanho minimo ¢é de 125 m2 e maximo de 1000 m2; (DISTRITO
FEDERAL, 2019, p. 5).

Pode-se observar que, enquanto o anexo do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal, por meio da alteracdo decorrente da lei distrital de
regularizacdo suprimiu o tamanho e testada minima dos lotes, a diretriz urbanistica
determinou a area minima. Importante destacar que a diretriz urbanistica foi aprovada no

ano de 2019 e a alteracédo do artigo do plano diretor, em 2021.

Essas informagdes desencontradas ou ndo atualizadas adequadamente e que estéo
estabelecidas na legislacdo distrital geram incertezas. Qual a real necessidade de uma
diretriz estabelecer area e testada minima de lotes de uma area que foi ocupada

informalmente e que esta consolidada?

Observa-se aqui que a lei de regularizacéo distrital, na opcao de abdicar de estar
expressamente estabelecido que estdo dispensados 0s parametros urbanisticos e edilicios
da area de regularizacdo de interesse social de nucleo informal consolidado e que o
projeto de regularizagdo deve considerar a situagdo fatica, resulta em inseguranca de
aplicabilidade, demandando trabalhos desnecessarios e mais tempo de andlise para

aprovacao.

E assim, na incerteza das informac®es e no intuito de promover a regularizacao da
area, fez-se necessaria a solicitacdo por meio do referido Estudo Urbanistico-Ambiental

Especifico da autorizacdo para a regularizagdo de seis lotes, conforme se encontravam na
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ocupacéo informal. Destaca-se que se referem a seis lotes com areas de quarenta e trés,

sessenta e cinco, setenta e um, e dois lotes com setenta e oito metros quadrados para a

area objeto do projeto.

Sdo ilogicas as confusdes que permeiam a regularizacdo fundiaria, especialmente,
no exemplo apresentado. E incoerente a demanda de tempo para as anélises e conclusdes
dos setores envolvidos na aprovacdo de excepcionalidades que, do ponto de vista
urbanistico, ndo afetam a coletividade e tampouco o proprio ocupante, que ja esta naquela

situacdo consolidada ha anos.

Em continuidade a exemplificacdo, passa-se a apresentar o ajuste 3, que se refere
ao solicitado no Estudo Urbanistico-Ambiental Especifico com relagdo a area méxima do
lote e, para tanto, destaca-se novamente a Figura 39, que representa o Anexo VI do Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Lei n° 803 de 2009, que

estabelece seiscentos e cinquenta metros quadrados como limite méximo.

Figura 39 — Cdpia Parcial do Anexo VI - PDOT - ARIS Primavera.

TORTO, PRIMAVERA, ITAPOA, CONTAGEM, MANSOES SOBRADINHO E ESTRADA DO SOL

Usos
Tamanho dos lotes
. Lo Coeficiente de
Area de Regularizagio residenciais (m’) Coeficiente de aproveitamento bdsico aproveitamento
mdximo

Miiximo Minimo R<450m? | R>450m? | C | I |Ind | M| C M | R

Area de Reg. Interesse Especifico —
ARINE (1.E-1; 1.E-2; 1.E-3; 5.E-
1; 6.E-1; 10.E-1; 10.E-2; 11.E-1;
27.E-1; 27 E-2,27 E-3)

1.000 125 1 0.8 1 1 1 1 2 4 2

R<300m? | R>300m?

Area de Reg. Interesse Social —
ARIS (1.8-1; 18-2; 58-1; 65-1; 650 - 1 0.8 11 1 2
11.8-1; 11.5-2; 27 .5-1)

OBS:

01 — Lotes destinados & produgdo agricola podem ter drea superior a 2.500m? (dois mil e quinhentos metros guadrados), com coeficiente de aproveitamento
bdsico de 0,3 (trés décimos).

02 — Podem ser regularizados os lotes residenciais unifamiliares ocupados até a data de publicacdo desta Lei que possuam drea inferior a estabelecida para o lote
minimo, desde que ndo seja inferior a 88m? (oitenta e vito metros quadrados) e com testada minima de 5Sm (cinco metros), dispensada esta exigéncia para as
ARIS. (grifo nosso)

Legenda: R — Residencial; C — Comercial; I — Institucional; M — Mista; CH — Chdcara; Ind — Industrial; EU — Equipamento Urbano; EC — Equipamento
Comunitdrio; ELUP — Espago Livre de Uso Piblico

Fonte: Lei n° 803 de 25 de abril de 2009 - PDOT / GDF.
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A area maxima dos lotes permitida para serem regularizados estabelecida pelo

Plano Diretor coincide com o disposto na DIUR 02/2019:

5. Diretrizes de Uso e Ocupacéo do Solo

5.9. Para as areas inseridas na ARIS o tamanho minimo do lote ¢ de 88
m2 e maximo de 650 m2. Ja para as areas inseridas em ARINE o
tamanho minimo é de 125 m2 e maximo de 1000 m2; (DISTRITO
FEDERAL, 2019, p. 5).

Diante da impossibilidade de aprovacao dos lotes, o referido estudo solicita ajustes
dos paréametros urbanisticos, especificamente quanto a a&rea maxima permitida para 0s

lotes.

Antes de prosseguir, se faz necessaria uma ponderagcdo. Sem julgamento dos
motivos pelos quais 0 ocupante de um lote com area maior que o permitido manteve sua
area preservada, € de se respeitar o porqué o fez. Entende-se que o ocupante de area maior
em uma ocupacgdo irregular que, durante anos, como é o caso da Aris Primavera,
preservou sua area se negando a dividir e/ou parcelar durante todo ou quase todo o
processo de ocupacdo do nucleo urbano informal serd aquele ocupante que, na promogao
do projeto de regularizacdo estara impedido de obter o seu titulo de propriedade? Ou
posterga-lo, solucdo adotada no caso exemplificado, visto que os 117 lotes com areas
maiores que 0 maximo permitido pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial foram
designados no projeto urbanistico de regularizagdo aprovado como area de parcelamento

futuro?

Ora, se ajustificativa para assim o fazer é a divida de como essa area sera utilizada
ou comercializada apds a regularizacdo, bastava estabelecer no projeto de regularizacdo
0s parametros urbanisticos permitidos, como por exemplo, determinar 0 uso e 0s
coeficientes de aproveitamento das edificacOes, dentre outros. Dessa maneira, seria
possivel controlar e até mesmo realizar planejamento urbano nessas areas maiores e com
espacos vazios dentro do parcelamento irregular, de forma a possibilitar inclusive
medidas que poderiam melhorar a qualidade urbanistica do parcelamento como um todo.
Junto a esses parametros urbanisticos, poderiam ser utilizados instrumentos de politica
urbana para se fazer cumprir o desejado e planejado no momento do projeto de

regularizacéo.
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Na continuidade de entender a l6gica de proibir a regularizacdo conforme

os lotes se apresentam na ocupacéo e, nesse exemplo, com area maior que o permitido,
pode-se vislumbrar que o receio do legislador é de que o ocupante que utiliza sua area
para a agricultura de subsisténcia, apds a regularizacéo ceda a especulagcdo imobiliéria e
comercialize seu lote. Ainda assim, é possivel controlar essa pratica por meio do que sera
estabelecido como parametros urbanisticos permitidos para aquele lote. Com isso, é
possivel coibir sua utilizacdo de forma diferente do planejado e, por meio de fiscalizacdo
do poder publico, realizar o controle do uso do solo urbano como em qualquer outra

unidade imobiliéria registrada em cartério.

Entretanto, se a justificativa é de que esses lotes ndo apresentam caracteristicas de
interesse social, bastava inclui-lo no projeto urbanistico, como lote de interesse especifico
e, dessa forma, regulariza-lo conforme o normativo legal prevé para essa classificagdo de
regularizacdo. De acordo com a Lei n°® 986, de 2021

Art. 5° A REURB ¢ aplicavel aos nucleos urbanos informais

considerados areas de regularizacdo, conforme indicado no art. 125 da
Lei Complementar n® 803, de 2009.

§ 6° Pode haver no mesmo nucleo urbano informal 2 modalidades de
REURB, na hipétese de existir uma parte ocupada predominantemente
por populagdo de interesse social e outra parte ocupada
predominantemente por populagdo de interesse especifico (DISTRITO
FEDERAL, 2021, p. 2).

Para ilustrar a situacdo apresentada, o estudo relaciona os lotes com area maior
que o permitido, apresentando o0 mapa da Figura 40, que demarca os lotes em verde como

0S que possuem area acima do permitido.
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Figura 40 — Lotes com area maior que a maxima permitida.

O que se pretendia evitar para os 117 lotes com areas maiores que o permitido sdo

alternativas de projeto para manté-los inseridos no processo de regularizacao e submeté-
los a divisdo de area, como demonstrado na Figura 41 que resultaram em lotes com
metragem dentro do limite estabelecido, porém em projeto de regularizagdo aprovado
com incoeréncias no momento da titulagéo, ou seja, projeto que estdo compativeis apenas

teoricamente e ndo com a situacao fatica da ocupacao.
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Figura 41 — Simulacéo de alternativa para lotes com area maior que a maxima permitida.

W 4

Fonte: Estudo Urbanistico-Ambiental Especifico CODHAB/GDF.

Diante do exposto, 0 que nao se pode mais admitir € que haja limitacGes para a
promocdo da regularizagdo do nucleo informal em sua totalidade. Limita¢&o essa imposta
por incoeréncia da legislacdo, que deveria promover a regularizacdo de forma integral e
efetiva. Infere-se, assim, que deixar areas soltas dentro do processo de regularizacéo,
designadas no projeto como area de parcelamento futuro, da maneira como foi feito no
caso apresentado €, inevitavelmente, incentivar a continuagdo de parcelamentos
indevidos segundo a conveniéncia daqueles que se utilizam da cultura de implantagéo de

moradias ocupadas de forma irregular.

Por fim, explica-se o ajuste 4 solicitado no estudo com o objetivo de obedecer ao
exigido nas normas vidrias, estabelecidas por meio do Decreto n° 38.047, de 2017, que
regulamenta o art. 20, da Lei n° 803, de 2009, no que se refere as normas viarias e aos
conceitos e parametros para o dimensionamento de sistema viario urbano do Distrito

Federal, para o planejamento, elaboracdo e modificacdo de projetos urbanisticos.
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Importante ressaltar que a DIUR 02/2019, de diretrizes urbanisticas para a area,
estabeleceu que, com relacédo ao sistema viario, 0 projeto deve considerar a situacéo fatica
da ocupacéo, citando o art. 131 do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal. Em contrapartida, em seguida, estabelece que deve ser obedecido o disposto no
referido decreto:

4. Diretrizes de Sistema Viario e Circulacdo

4.3. O sistema viario deve seguir o disposto no Decreto 38.047/2017 e
na Nota Técnica n° 02/2015-DAUrb/SUAT; (...)

4.7. O sistema viario deve considerar a situacdo fatica da ocupacéao
conforme disposto no art. 131 do PDOT; (DISTRITO FEDERAL,
2019, p. 4).

Com relacdo a area padrdo de visibilidade e seguranca, denominado chanfro, o art.
7 do referido decreto do sistema viario, estabelece que os chanfros devem ser propostos

com as seguintes condicionantes:

Art. 7° Na elaboracdo de novos projetos urbanisticos é obrigatdria a
previsdo de area padrao de visibilidade e seguranca, conforme Figura A
do Anexo IlI:

I - Nas esquinas das vias; e
Il - Nas entradas e saidas de estacionamentos.

8§ 1° A &rea padrdo de visibilidade e seguranca deve ser tomada a partir
de 3,0 metros da interseccdo das divisas de lotes, em ambos os lados,
at¢ o meio-fio da via, para conversdo a direita.

§ 2° No caso de lotes chanfrados a area padrdo deve ser tomada a partir
de 2,0 metros do inicio do chanfro, em ambos os lados, at¢ 0 meio-fio
da via;

§3° E vedada a localizagdo de mobiliario urbano como banca de jornal,
telefone publico, caixa de correio, quiosque, lixeira, container e outros
elementos, tais como cerca, grade, elementos vazados, propaganda,
barraca de ambulante e vegetacdo arbustiva na area padrdo de
visibilidade e seguranga (DISTRITO FEDERAL, 2017, p. 2 a 3).
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Figura 42 — Anexo |11 - Figura A decreto n® 38.047/2017.

———s o > TS I s ia

Fonte: Decreto n° 38.047/2017.

Com relacdo ao raio de giro minimo, o Decreto estabelece no Anexo Il as
seguintes medidas em metros, Figura 43:

Figura 43 — Anexo Il do Decreto n° 38.047/2017.

TABELA Il RAIO DE GIRO INTERNO MINIMO (em metros)

Via ARTERIAL COLETORA LOCAL
ARTERIAL 15,00 10,00 -
COLETORA 10,00 5,00 5,00

LOCAL - 5,00 5,00

Fonte: Decreto n® 38.047/2017.

De acordo com o apresentado no Estudo Urbanistico-Ambiental Especifico,
considerando a situagdo fatica e consolidada, de implantacdo de forma irregular e sem
planejamento, € inviavel cumprir as medidas para os chanfros em lotes de esquina que
interferem em edificagfes existentes na ocupacdo, assim como em muitas vias internas,

ndo ha possibilidade de implantacdo de raios de giro minimo de cinco metros, como
demonstrado nas Figuras 44 e 45:
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Figura 44 — Impossibilidade de implantagdo do chanfro.

Fonte: Estudo Urbanistico-Ambiental Especifico.

Figura 45 — Impossibilidade de implantagdo do chanfro e raio de giro minimo.

N

Fonte: Estudo Urbanistico-Ambiental Especifico.
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Importante destacar que, no Decreto, caput VIII, das Disposic¢oes Gerais, art. 44,
h& a previsdo de excepcionalidades, salientando que, mediante a impossibilidade de
implantacdo dos parametros especificados, € possivel apresentar a justificativa técnica

para aprovacao no 6rgédo gestor do ordenamento territorial do Distrito Federal.

Art. 44. Quando ndo houver viabilidade técnica de aplicacdo dos
parametros estabelecidos neste Decreto, a solucdo proposta deve ser
submetida a analise e aprovacdo do 6rgdo de planejamento e gestdo
urbana. (...)

§ 2° Nos casos previstos no caput deste artigo, o projeto deve ser
encaminhado com justificativa baseada em estudo técnico
(DISTRITO FEDERAL, 2017, p. 9).

Em que pese a excepcionalidade, mais uma vez, essas informagdes desencontradas
da forma como estéo estabelecidas na legislacéo distrital geram incertezas e, portanto, sdo

incoerentes.

Queda demonstrado que as insegurancas e imprecisdes sdo decorrentes da
incoeréncia da legislacdo distrital, a qual gera a ambiguidade nas informagdes ao
estabelecer que o projeto de regularizacdo deve considerar a situacdo consolidada da
ocupacdo, mas a0 mesmo tempo, vincula os pardmetros urbanisticos aos elencados na
legislacdo distrital de regularizacdo, no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do

Distrito Federal e legislacdes correlatas.

Com esse exemplo, evidencia-se 0 tempo e, consequentemente, 0S recursos
despendidos para aprovacdo de um projeto de regularizagcdo, que foi confirmado no
Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN, na data
de 22 de junho de 2021. A revelia da sua aprovacdo, quando da realizacdo do
levantamento dos dados de cadastro para titulacdo, séo constatadas as incompatibilidades
demonstradas.

Nesse sentido, faz-se necessario que a legislagédo de regularizacéo, especialmente
a de interesse social, seja clara e objetiva. O projeto de regularizacdo fundiaria deve
sempre ser iniciado com o levantamento da area conforme sua situagdo fatica. A
legislacdo federal proporcionou que o Distrito Federal e seus municipios pudessem
permitir que a situacdo fatica, consolidada e reversivel, fosse a norteadora do projeto,
conforme o art. 11. Uma vez que a legislacao federal direcionou para que, para fins de

regularizacdo, poderdo ser dispensadas as exigéncias relativas ao tamanho dos lotes
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regularizados quanto aos parametros urbanisticos e edilicios e que o préprio Plano

Diretor, por meio de seu art. 131, também permite ajustar os parametros urbanisticos,
considerando a realidade consolidada, mediante estudos ambientais e urbanisticos
especificos, ndo ha o que se falar em estabelecer limites ou parametros urbanisticos para

as areas a serem regularizadas.

Sabe-se da intencdo do legislador em garantir a qualidade do espa¢o urbano e a
acessibilidade aos servicos publicos indispensaveis a qualidade de vida da populacdo. No
entanto, as ambiguidades presentes na legislagdo ndo podem impor limites que ndo séo
viaveis e factiveis, atrapalhando a promocdo da regularizacdo para fins de melhoria das
condicdes estabelecidas com a ocupacdo irregular e indiscriminada. Deve-se, portanto,
buscar alternativas de urbanizacdo a fim de melhorar a qualidade do espaco urbano
resultante daquela ocupacdo. Para isso, existem inimeras possibilidades, como por
exemplo, as utilizadas para solucionar os problemas do sistema viario como pinturas em

vias, sinalizacdo viaria, paisagismo etc.

Além disso, com a quantidade de pessoas morando em situacao irregular e com o
alto indice de déficit habitacional vivenciado no Distrito Federal, € imprescindivel que as
situacOes de projeto que decorram em realocagdes sejam evitadas e que sé ocorram
remoc0Oes por questdes de impedimentos ambientais ou de riscos de seguranca da familia

ocupante do lote.

Com relagdo aos lotes apontados no estudo com area e testada abaixo do minimo,
ndo ha o que se falar em lote e testada minima. Como ja dito anteriormente, ndo
regularizar ndo é uma opcao viavel. O que deve ser considerado e, portanto, unicamente
na pos-regularizacdo é a seguranca da edificacdo, ou seja, no Habite-se e ndo na
regularizacdo do parcelamento. Diante do exposto, reconhece-se a incoeréncia da
legislacdo distrital ao permitir os ajustes dos parametros de forma a considerar a situacéo
fatica e, em seguida os contraria, quando os estabelece em outros instrumentos

normativos.
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3.2.3.1 Proposta para incoeréncia da situagdo fatica

Sugere-se que, na legislacdo de regularizacdo fundiaria, seja expressamente
afirmado que o projeto de regularizacdo de interesse social deve considerar e aplicar a
situacdo consolidada no projeto urbanistico de regularizacdo fundiéria de interesse social,
com excecdo das areas ambientalmente sensiveis e/ou de riscos de seguranca a moradia.
Para essas, devera ser realizado estudo especifico a fim de verificar a possibilidade de

regularizacdo conforme a situacao fatica.

Recomenda-se ainda que sejam abertamente dispensados o0s parédmetros
urbanisticos para uma area de regularizagdo fundiaria de interesse social e que 0s casos
necessarios para estabelecer os parametros urbanisticos em legislacdo distrital sejam
apenas as indicadas para areas novas e desocupadas, se houver, integrantes da area e
inseridas no projeto de regularizagdo fundiaria. Dessa forma, deve-se anunciar claramente
que na promocdo da regularizagdo a situacdo fatica prevalece e sera a norteadora para as

propostas de unidades imobiliarias a serem regularizadas no projeto de regularizacao.

E por fim, sugere-se que seja realizado estudo urbanistico, elencando as medidas
urbanisticas necessarias para proporcionar o equilibrio sustentdvel do nucleo urbano
informal que foi inserido na legalidade. Essas a¢Ges urbanisticas de melhoria da qualidade
do espaco urbano devem ser realizadas como politica urbana para proporcionar
tratamento urbanistico de pos-regularizacdo para o novo parcelamento habitacional. Essas
melhorias devem estar relacionadas a paisagismo, sistema viario, qualidade das vias
compartilhadas, mobiliario urbano, dentre outros com vistas a promocao da qualidade de
vida no novo parcelamento urbano. Tais aspectos ndo devem estar relacionados com a
aprovacdo do projeto de regularizacdo, nem tampouco serem impeditivos para sua
aprovacao, deve ter como objetivo a melhoria da qualidade de vida daquela area inserida

na formalidade.

Resumo das propostas de alteragéo na Lei n® 986/2021, conforme apresentado no
Quadro 10, desta dissertacao:

1 — O projeto de regularizacdo deve considerar e aplicar a situacdo fatica da

ocupacao;

2 — As areas com restrigcdes ambientais e de riscos de moradia aos ocupantes serao

excecdo a primeira sugestdo. Para essas, deverdo ser realizados estudos a fim de verificar
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a possibilidade de manutencdo da moradia na area e as medidas mitigadoras que se fazem
necessarias para essa permanéncia. Esse estudo devera ser aprovado pelo érgédo gestor do

ordenamento territorial do Distrito Federal;

3 — Os parametros urbanisticos para as areas de regularizacdo fundiaria de
interesse social, objeto de projeto de regularizacdo com poligonal aprovada pelo 6rgéo

gestor do ordenamento territorial do Distrito Federal serdo dispensados;

8 — Os parametros urbanisticos para as areas desocupadas e vazias, quando
houver, no nucleo informal serdo claramente estabelecidos;

8 — O 6rgdo gestor do ordenamento territorial do Distrito Federal sera
obrigado a elaborar um estudo urbanistico, visando melhoria na qualidade do
espaco urbano. Este estudo é apartado do projeto de regularizacdo e deve ser
desenvolvido ap6ds o decreto de aprovacdo do projeto de regularizacao de interesse
social;

8 — O prazo de aprovacdo do estudo para verificar a manutencdo das
ocupacdes em areas com restricao ambiental e/ou de riscos a moradia sera de 45
dias, prorrogaveis por mais uma vez, mediante justificativa formal, apos a entrega
de todos os documentos técnicos pertinentes a avaliacdo que se fizerem
necessarios. Esses documentos devem ser solicitados pelo 6érgdo gestor do

ordenamento territorial do Distrito Federal e serdo para orientar a analise;

7 — O prazo de aprovacdo do estudo de melhoria da qualidade urbana do novo
parcelamento sera de 180 dias corridos apds o decreto de aprovacdo do projeto de

regularizagéo fundiaria de interesse social; e

8 — Sancéo administrativa ao gestor da pasta de ordenamento territorial do Distrito
Federal pelo nao atendimento do prazo de aprovacdo do estudo para manutencdo dos
ocupantes em areas com restricdo ambiental e/ou riscos de moradia e o de elaboragdo do
estudo de melhoria da qualidade urbana, em multa de 30% do valor de seus vencimentos,

sendo o pagamento da multa de sua responsabilidade pessoal.
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3.2.4 Dispensa de exigéncia de percentual e ao tamanho dos lotes de

areas destinadas ao uso publico

Na legislacdo federal, esta expressamente estabelecida a possibilidade de
regularizacdo fundiaria para as ocupacdes implantadas em areas destinadas ao uso
publico. Essa dispensa se refere tanto ao percentual minimo exigido para as areas de
regularizagdo, como também em relagdo a dimens&o dos lotes, como se pode observar no
art. 11, § 1°

8 1° Para fins da REURB, 0s Municipios poderdo dispensar as
exigéncias relativas ao percentual e as dimensfes de areas destinadas
ao uso publico ou ao tamanho dos lotes regularizados, assim como a
outros parametros urbanisticos e edilicios (BRASIL, 2017, p. 15).

A lei distrital acatou a lei federal, estabelecendo essa possibilidade de dispensa no
art. 6°:
Art. 6° As ocupacdes informais identificadas como de interesse social e
situadas em lotes destinados a equipamentos publicos comunitarios —
EPC ou equipamentos publicos urbanos — EPU, nos termos do PDOT,
podem ser regularizadas quando houver estudo técnico realizado pelo
orgéo gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal
gue demonstre a possibilidade de dispensa ou de oferta desses
equipamentos em area adequada, considerado no minimo o publico-

alvo, os deslocamentos necessarios, as dimensdes dos lotes disponiveis
e seus acessos (BRASIL, 2021, p. 2).

Observa-se que o alinhamento entre a lei distrital e a lei federal permite a
regularizagdo de ocupac¢des implantadas em areas de uso publico, condicionando a
realizacdo de estudo técnico, pelo 6rgdo gestor do ordenamento territorial do Distrito
Federal, a fim de verificar a possibilidade de dispensa ou oferta em outra area,

considerando aspectos como deslocamentos, usuarios etc.

Entende-se que o legislador é solidario a necessidade de se regularizar, 0 maximo
possivel, dentro da situacdo consolidada da ocupacdo, especialmente nas areas
consideradas de interesse social e, portanto, fica justificada a realizacdo dos estudos para
que se verifique o interesse coletivo daquela ocupacéo e se a autorizagao nao afetara ao

acesso da populacdo aos servicos publicos e infraestrutura essencial minima.

Para exemplificacdo dessa possibilidade prevista em lei e utilizada no Distrito
Federal, serdo apresentados dois exemplos. O primeiro da ARIS Primavera em que a

solucdo adotada, e possivel, foi a de compensacdo do percentual de areas publicas em
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uma outra area de regularizagdo, no caso, no projeto da ARINE Primavera e o outro
exemplo, do lote registrado, denominado AE1, Area Especial 1 na Vila Estrutural, na
ARIS Estrutural, que € uma situacdo de projeto ja aprovado em desconformidade com a

situacdo fatica e que até o0 momento néo foi regularizada.

A caracterizagdo da ARIS Primavera consta do item 4.2.3 da presente dissertagéo,
contudo destaca-se novamente, que o Projeto Urbanistico de Regularizacdo do
Parcelamento ARIS Primavera contou com a aprovacgéo pelo Conselho de Planejamento
Territorial e Urbano do Distrito Federal — CONPLAN, por intermédio da Decisdo n°
35/2020, emitida na 792 Reunido Extraordinaria e Decreto n° 42.223, de 27 de junho de
2021 (DISTRITO FEDERAL, 2021).

Em 02 de marco de 2023, o projeto foi submetido pela segunda vez ao Conselho
de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal — CONPLAN, em sessédo
extraordindria, para aprovacdo do projeto que passou por altera¢cdes. De acordo com a
apresentacdo realizada pela Companhia de Habitacao do Distrito Federal aquele conselho,
por meio da Diretoria de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social, na continuidade do
processo de regularizacdo da area, especificamente na etapa de titulagdo, com possivel
expedicdo da CRF, Certiddo de Regularizagdo Fundiaria, foram constatadas situacdes
consolidadas em desconformidade com o projeto aprovado na realizacdo do

cadastramento e levantamento no local para titulacdo dos lotes.

Essas desconformidades poderiam prejudicar e dificultar a etapa de titulacdo e,
por isso, a empresa publica optou pela solicitacdo de ajustes dos indices urbanisticos em
vigor, com base no disposto no 81° do art. 131 do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal. Eles encaminharam o Estudo Urbanistico-Ambiental
Especifico a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo — SEDUH, o6rgao do
Governo do Distrito Federal, responsavel pela gestdo do territério. Nele constam as
propostas de ajustes dos indices urbanisticos para serem utilizados na nova versdo do
Projeto de Regularizacdo da ARIS Primavera. Dentre os ajustes solicitados, destaca-se o
percentual de areas publicas referente ao projeto, com relacdo a proporcionalidade de
equipamentos publicos, uma vez que o projeto ndo alcangou o percentual minimo exigido
na DIUR 02/2019.
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7. Diretrizes de Areas Publicas

7.1. O item 7. Diretrizes de Areas Publicas do Estudo Técnico 02/2019
-DIRUR/COPLAN/SUPAR/SEDUH apresenta os estudos elaborados
para as Diretrizes de Equipamentos Publicos Comunitérios — EPCs,
Equipamentos Publicos Urbanos — EPUs e Espacos Livres de Uso
Publico — ELUPs;

7.2. Pelo menos 10% da area parcelavel deve ser constituida de EPC,
EPU e ELUP, de uso e dominio publico, conforme disposi¢des do
PDOT; (DISTRITO FEDERAL, 2019, p. 6).

O percentual exigido pelas diretrizes urbanisticas é de pelo menos 10% da area
parcelavel, sendo para EPC, EPU e ELUP. Destaca-se que EPC sdo os equipamentos
publicos comunitarios; EPU sdo os equipamentos publicos urbanos e ELUP sdo o0s
espacos livres de uso publico. Para o calculo do percentual deve ser considerada a area
passivel de parcelamento dentro da poligonal do projeto que consiste na area total,
excluidas as APPs, que sdo as areas de prote¢do ambiental, unidades de conservacéo e as

faixas de dominios de rodovias e rede de infraestrutura.

Em complementacdo as exigéncias descritas da DIUR, tem-se que os EPCs e
ELUPs devem estar localizados em vias acessiveis e proximas as rotas de transporte
publico e estarem integradas ao tecido urbano, contendo calcadas e ciclovias,
proporcionando a mobilidade ativa e acessibilidade a toda a populagdo. Importante
ressaltar que, para os ELUPs, podem ser consideradas areas do parcelamento desde que

seja possivel tracar um raio minimo de dez metros.

Diante da condicdo estabelecida pela diretriz urbanistica, foi proposta a seguinte
conformacdo de areas publicas apresentadas ao CONPLAN, conforme indica a Figura 46:
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Figura 46 — Percentual &reas publicas ARIS Primavera.

(il
LTI ) j
il M
Il
[l
all
BEANTH]
I ]
l 1l
, I
11l i

Fonte: Estudo Urbanistico-Ambiental Especifico CODHAB.

A éarea da poligonal corresponde a 58,82ha, sendo 53,36ha a area passivel de
parcelamento. Em cinza escuro, estdo representadas as &reas de parcelamento
condicionado por restricdes ambientais; em cinza claro, as de parcelamento futuro por se
constituirem de lotes com area maior que 0 maximo permitido para a area; em azul, 0s
lotes destinados a equipamento publico para uso institucional que somaram 2,17% e, em
verde, as areas de espaco livre de uso publico em 6,21%. Ao todo, resultou em area

destinada ao uso publico 8,38% da &rea total.

Diante do apresentado, em virtude da situacdo consolidada da ocupacéao, ndo foi
possivel atingir o percentual minimo exigido na diretriz. Assim, o projeto URB 135/2018,
foi proposto com 8,4% de area destinada ao uso publico. Para tanto, foi necessario firmar
um Termo de Compromisso entre a Companhia Imobiliaria de Brasilia, a Terracap, com
a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo, SEDUH, para compensar a
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diferenca de &rea publica no projeto de regularizacdo da ARINE Primavera, cujo projeto

de regularizacdo fundiaria esta sob a responsabilidade daquela empresa.

Com a solucdo adotada, neste caso, deu-se por satisfeita a exigéncia do indice
urbanistico de percentual de &rea publica exigida na diretriz urbanistica da area e, portanto,
ndo houve impedimento de aprovagdo do projeto de regularizacdo de interesse social da
ARIS Primavera com um percentual de area publica menor que o exigido, ja que foi

compensado em outra area.

No caso explicitado, objetivou-se demonstrar a importancia da dispensa
proporcionada pela lei distrital visando a promog&o da regularizacdo das areas informais
do Distrito Federal, conforme a situacdo apresentada na ocupacdo informal. Ocorre que,
muitas vezes, a solucdo adotada no exemplo nem sempre € possivel. A regularizacao deve
ser realizada considerando a situacéo fatica. Nao regularizar ndo é mais uma opgao viavel
e, portanto, ndo é admissivel que a legislacdo de regularizagdo imponha limites para
regularizar. Todos os esforcos possiveis devem estar voltados a regularizar os nucleos
informais espalhados pelo Distrito Federal, objetivando transformar as cidades ilegais em

areas regularizadas.

A titulo de corroborar a importancia da lei distrital com relagdo a dispensa de
percentual e ao tamanho dos lotes de areas publicas ocupadas irregularmente, passa-se a
apresentar mais um exemplo, representado por lote de projeto registrado, localizado na
ARIS Estrutural, na Regido Administrativa do Setor de Industria e Abastecimento — SCIA

—RA XXV, como se pode observar na Figura 47:
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Fonte: Elaboracéo propria por meio do Google Earth.

A ARIS Estrutural consta da lista de éareas caracterizadas como Areas de
Regularizagdo de Interesse Social do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal, Figura 48, e foi objeto do projeto da Vila Estrutural URB 25/11,
aprovado e registrado em cartorio em dezembro de 2012. Este projeto, apesar de aprovado
e registrado, possui algumas divergéncias com a situacao fatica. Dentre elas, destacam-se

as ocupacdes existentes em area destinada a lote de equipamento comunitario.
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Figura 48 — ARIS Estrutural.
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Fonte: Elaboracédo propria por meio do Geoportal — SEDUH.
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O lote se refere & unidade imobiliaria situada na Quadra 01 — Area Especial, Setor
Leste da Vila Estrutural, denominado como AE1 no Projeto URB 25/11, o qual pode ser

verificado na Figura 49:

Figura 49 — URB 025/11 — Lote AEL.

Fonte: SIDUSC — Recorte da URB 25/11.

De acordo com o Macrozoneamento do Distrito Federal, a area encontra-se em
Zona Urbana de Uso Controlado I1, segundo o Plano Diretor de Ordenamento Territorial
do Distrito Federal — PDOT, Lei n°® 803, de 2009 e suas alteracdes.

No Memorial Descritivo — MDE 25/11, Parte B, paginas 59 a 63, no Quadro de
Unidades Imobiliarias, consta sua destinagcdo como EPC, Equipamento Publico
Comunitério, com area de 584,96m2 para uso como Postos CEB e CAESB, Figura 50.
Ele estd definido como Unidade de Uso e Ocupacdo UOS — Inst EP, Institucional
Equipamento Publico, de acordo com a Lei de Uso e Ocupagéo do Solo — LUOS, Lei n°
948, de 16 de janeiro de 2019, e sua alteragdo na Lei n° 1.007, de 28 de abril de 2022:
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IX — UOS Inst. EP — Institucional Equipamento Publico, onde sdo
desenvolvidas atividades inerentes as politicas publicas setoriais,
constituindo lote de propriedade do poder publico que abrigue, de forma
simultanea ou ndo, equipamentos urbanos ou comunitarios (DISTRITO
FEDERAL, 2022, p. 59-63).
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Figura 50 — Unidade Imobiliaria de Equipamento publico — URB 025/2011.
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Fonte: Elaboracgéo propria por meio do Geopal — SEDUH.
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Importante destacar que a aprovacao do projeto ocorreu no ano de 2012 e a area

ja estava ocupada antes disso. As Figuras 51, 52 e 53 apresentam a ocupac¢do da area
publica nos anos de 2011, 2016 e 2023.

Figura 51 — Ocupagdo AE1 no ano de 2011.

.

Figura 52 — Ocupacao AE1 no ano de 2016.
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Fonte: Elaboracéo propria por meio do Google Erath.
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Figura 53 — Ocupacdo AEL no ano de 2023.

Fonte: Elaboracéo propria por meio do Google Earth.

A situacdo apresentada demonstra o0 que ocorria antes da lei distrital de
regularizagdo. O projeto era elaborado visando a regularizagdo de forma a atender a
legislagéo vigente. No entanto, antes da nova lei de regularizacdo do Distrito Federal, ndo
existia a possibilidade de regularizar um parcelamento sem o minimo exigido. Contudo,
0 que de fato acontecia era um projeto teoricamente aprovado, com muitas divergéncias
com relacdo a realidade implantada nas areas. Sdo inumeras as situacfes dessa natureza
no Distrito Federal, destacando-se a ARIS Sol Nascente como uma das mais importantes.

Retomando o exemplo em andlise, a ocupacdo existente na area do lote de
equipamento publico comunitario de uso institucional, esta dividida em quatro partes, o

que configura a area com tamanho aproximado de 146m?2 cada uma.

Pretende-se, com o0 exemplo apresentado, demonstrar a importancia de se
regularizar conforme a situagéo existente, mesmo que, para isso, seja necessario dispensar
o percentual de area publica minimo exigido. E deve-se dispensar, tendo em vista que
essas quatro familias ndo foram contempladas pela regularizacdo a época e convivem
desde entdo na informalidade as custas de o projeto cumprir formalmente o exigido pela
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legislacdo a época, visto que desde sua aprovacao, o lote designado para uso institucional
nunca o foi assim utilizado e, tampouco, submetido a acdes para assim o ser. Ora, se de
fato ha a necessidade de destinar-se lote institucional para uso da CAESB e CEB, como
previsto em seu projeto de regularizacdo, qual a razdo dessas ocupagdes nao terem sido

retiradas?

Dessa forma, ha que se questionar sobre o porqué e para qué o legislador da
regularizacdo fundiaria se propde a projetos que nao saem do papel ao invés de privilegiar

um processo de regularizacdo que atenda de fato a realidade posta.

E verdade, no entanto, que se entende a necessidade e obrigatoriedade em
proporcionar acesso de infraestrutura urbana minima e aos servicos publicos essenciais a
todo e qualquer cidadao. Mas é fundamental que essa necessidade e obrigatoriedade nédo
se configurem como uma regularizacéo de ficco. E urgente que a regularizacdo aconteca

realmente.

Em que pese a legislacdo de regularizacdo fundiaria distrital possibilitar a
avaliacdo da dispensa de percentual minimo e ao tamanho do lote de areas ocupadas
informalmente, entende-se que seja indispensavel que ela o faca de forma expressa, sem
necessidade de avaliacdo pelo érgdo gestor de ordenamento territorial para a aprovacao
do projeto conforme a situagdo fatica, ou seja, com as ocupagdes implantadas na &rea

publica.

N&o é cabivel, como se pode atestar nos exemplos dados, que um projeto de
regularizacdo deva aguardar a elaboracdo e avaliacdo de um estudo técnico para sua
aprovacdo. Ele deve ser aprovado conforme a situacdo fatica, visando a celeridade do
processo. Contudo, reconhecendo a importancia da oferta e disponibilidade dos servicos
publicos essenciais, 0 6rgdo gestor do ordenamento territorial, sem condicionar a
aprovacdo do projeto, deve realizar o referido estudo técnico visando avaliar a
necessidade de compensar o percentual residual ndo atingido em outra &rea a ser proposta

por aquele drgao.

Destaca-se, assim, que estas acOes devem ser apartadas e cada uma seguir sua
linha de atuacdo. De um lado, o projeto de regularizacdo deve ser aprovado conforme a
situacdo fatica e de outro, o estudo técnico a ser realizado na pos-regularizacdo, nao sendo

um impeditivo do outro. Diante do exposto a partir dos dois exemplos supracitados, ndo
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obstante a lei distrital de regularizacdo possibilite a avaliagdo da autorizacao de dispensa

do percentual e do tamanho dos lotes de areas publicas ocupados irregularmente, a
presente pesquisa aponta essa possibilidade de dispensa como incoeréncia no
entendimento de que projeto de regularizacdo deve seguir a situacdo fatica e, portanto,
ndo ha que se falar em percentual minimo exigido. O que se deve, no entanto, por ocasiao
de pds-regularizacdo, obrigar ao 6rgdo gestor do ordenamento territorial do Distrito
Federal elaborar estudo técnico a fim de confirmar a necessidade do percentual para a

area em questdo.

3.2.4.1 Proposta para dispensa de exigéncia de percentual e do tamanho dos lotes de areas

destinadas ao uso publico

Considerando a importancia de regularizar o ndcleo informal conforme a situacéo
fatica, pelos motivos apresentados na exemplificacdo da incoeréncia da legislacdo
distrital de possibilidade de dispensa de percentual e do tamanho do lote de area publica
e objetivando promover a regularizacdo fundiaria de fato ao invés de projetos obsoletos
ou que atendam a apenas teoricamente as demandas de regularizagcdo, sugere-se a
alteracdo da lei distrital de regularizacdo de forma que seja estabelecido expressamente
que fica autorizada a regularizacdo de lotes em area publica ocupada informalmente,
desde que comprovada a caracterizacdo de area de interesse social e a consolidacédo da

ocupacdo ha mais de cinco anos.

Em acdo apartada da aprovacdo do projeto, sugere-se que, para garantir o
atendimento da populacdo com as areas publicas necessérias para disponibilizar os
servi¢cos publicos essenciais e infraestrutura minima, no periodo ap6s aprovacdo do
projeto, o o6rgao gestor do ordenamento territorial do Distrito Federal tenha a obrigacao
de elaborar o estudo técnico a fim de verificar a necessidade de compensar ou a
possibilidade de dispensa de areas publicas para a &rea de regularizagao recém aprovada.
No caso de constatacdo da necessidade de compensacdo de area publica, deverd aquele
Orgdo indicar a area para realizar a compensacao, considerando raios de abrangéncia,

deslocamentos e quantidade de usuarios de forma a atender o novo parcelamento do solo.

Sugere-se ainda que o 6rgdo gestor do ordenamento territorial tenha o prazo de

cento e oitenta dias apds a publicacéo do decreto de aprovagéo do projeto de regularizagdo
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para elaboracdo do referido estudo. A fim de garantir o cumprimento do prazo de

elaboracéo do estudo, sugere-se que seja aplicada sancdo administrativa a ser prevista na
legislacdo distrital de regularizacdo para o gestor da pasta do 6rgdo de ordenamento
territorial do Distrito Federal, a ser punida com multa de trinta por cento dos vencimentos
do gestor, sendo o pagamento da multa de sua responsabilidade pessoal.

Resumo das propostas de alteracdo na Lei n® 986/2021, conforme apresentado no

Quadro 10, presente nesta dissertagéo:

1 - Estabelecer expressamente que estdo dispensados o percentual minimo e a
exigéncia do tamanho dos lotes de areas publicas na regularizagédo de interesse social;

2 — Definir que a dispensa se refere a ocupa¢Ges com mais de cinco anos e de

carater irreversivel;

3 - Obrigar o 6rgdo gestor do ordenamento territorial a elaboracdo de estudo apos
a aprovacéo do projeto de regularizagéo, a fim de verificar a necessidade de compensar a
area publica em outra. Sendo constatada a necessidade, aquele 6rgao devera indicar a

area;

4 — Determinar que o prazo para formalizacdo da dispensa ou indicagéo de area
publica para compensar sera de 180 dias corridos, prorrogaveis por mais uma vez,

mediante justificativa formal; e

5 — Prever aplicacdo de sangdo administrativa ao gestor da pasta de ordenamento
territorial do Distrito Federal pelo ndo atendimento do prazo de formalizacdo da
necessidade ou dispensa de area publica, em multa de 30% do valor de seus vencimentos,

sendo o pagamento da multa de sua responsabilidade pessoal.

3.2.5 Aprovacéo de diretrizes urbanisticas para a elaboracdo do
projeto de regularizacao fundiaria

Desde a aprovacao do Estatuto da Cidade, é obrigatdria a elaboracdo do Plano
Diretor para 0os municipios com mais de vinte mil habitantes. Aqui no Distrito Federal, o

instrumento maior de planejamento urbano € o Plano Diretor de Ordenamento Territorial.

Este documento ¢é realizado a cada dez anos e é a politica norteadora do ordenamento do
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uso do solo, o que possibilita conhecer o panorama geral do planejamento urbano do

Distrito Federal para o territério como um todo.

Ja para o olhar mais aproximado de uma area, tem-se o detalhamento do que foi
proposto no Plano Diretor de Ordenamento Territorial realizado por meio das diretrizes
urbanisticas, denominadas DIUR. Nelas, estdo detalhadas as regras urbanisticas para uma
regiao, sempre tomando como referencial o plano diretor. Em resumo, as Diretrizes
Urbanisticas sdo elaboradas como ferramenta de planejamento e ordenamento do uso do
solo de forma a complementar o previsto no Plano Diretor de Ordenamento Territorial.
Nelas, estéo consideradas ainda as questdes ambientais e urbanas locais que determinam
0 que deve ser considerado e utilizado na elaboracdo dos projetos urbanisticos e de

regularizacdo fundiéria.

As diretrizes urbanisticas estdo estabelecidas no Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal, Lei n° 803, de 25 de abril de 2009, art. 43, para novos

parcelamentos urbanos:

(.

8 1o Os demais indices urbanisticos serdo definidos pelas diretrizes
urbanisticas elaboradas pelo érgdo gestor do desenvolvimento
territorial e urbano do Distrito Federal. (alterado(a) pelo(a) Lei
Complementar 854 de 15/10/2012)

8 20 As diretrizes urbanisticas serdo emitidas pelo 6rgdo gestor do
desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, considerando-
se as disposi¢des constantes neste Plano Diretor e o estabelecido no art.
6° da Lei federal no 6.766, de 19 de dezembro de 1979, podendo ser
estabelecidos condicionantes mais restritivos mediante estudos
ambientais e urbanisticos (alterado(a) pelo(a) Lei Complementar 854
de 15/10/2012) (DISTRITO FEDERAL, 2009, p. 14-15).

A Portaria n® 59, de 27 de maio de 2020, regulamenta a emissédo dos Estudos
Territoriais e das Diretrizes Urbanisticas Especificas - ETU/DIUR, nos termos da Lei
Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, de parcelamento do solo, da Lei n° 803 de
25 de abril de 2009, do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal e da
Lei n°5.547, de 6 de outubro de 2015, que dispbe sobre as autoriza¢des para localizacéo
e funcionamento de atividades econémicas em uma regido. Ela estabelece o cenario para
promover o desenvolvimento de novas areas e das integrantes das Estratégias de
Regularizacdo Fundiaria e de Ofertas Habitacionais conforme proposto no plano diretor.

De acordo com a referida portaria, as diretrizes urbanisticas devem conter no minimo as
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diretrizes do sistema viario, de uso e ocupacdo do solo, para as &reas publicas e a

densidade populacional da area a que ela se refere. Elas tém validade de quatro anos.

Diante do esclarecido, faz-se necessario explicar do ponto de vista do presente
estudo, a diferenca entre a finalidade de diretrizes urbanisticas para um parcelamento do
solo planejado que é proposto para uma &rea nova e das diretrizes realizadas para uma

area de regularizacdo fundiaria.

Uma area vazia permite que se faca o parcelamento de forma a intencionar o ideal,
dentro dos pardmetros e praticas mais eficazes ou muito proximo do entendido como o
adequado para se fazer cumprir a funcdo social da cidade. Nessas &reas, é possivel propor
um sistema viario eficiente, aplicar a proporcionalidade de &reas publicas, oferecer
infraestrutura minima e servicos publicos essenciais de forma a proporcionar a populacao
uma qualidade de vida e adequada habitabilidade, em conformidade com a densidade
populacional planejada e almejada para otimizacdo dos recursos que ali serdo
dispensados. Ja em uma area ocupada irregularmente, especificamente as de interesse
social, o que se pode fazer é remediar, tentar melhorar, na medida do possivel, o que esta
ali implantado ha tempos, comprovadamente consolidado e de dificil reverséo, mitigando,
dentro do possivel, os problemas urbanisticos existentes.

Essa é a situacdo da maioria dos nucleos urbanos informais do Distrito Federal.
Para tanto, as diretrizes propostas para essas areas devem estar em conformidade com a
realidade da ocupacéo. Propor algo inatingivel ou apenas para tranquilizar o legislador,
com diretrizes urbanisticas que ndo sairdo do papel é atitude imperdoavel, ou porque ndo

dizer, irresponsavel.

Na presente pesquisa, parte-se da premissa que, para area ocupada, ndo ha o que
se falar em diretrizes urbanisticas. Entende-se que quaisquer diretrizes devam partir da
premissa de que a situacao fatica se sobrepde a qualquer outro aspecto, sob a pena de ndo
poderem ser implantadas, e considerando que devem retratar a realidade da ocupacao,
conclui-se que serdo a descri¢do da ocupacdo. Dessa forma, considera-se que ndo ha por
que descrever a ocupacao em diretrizes se isso ja sera feito na elaboracao do projeto. O
projeto de regularizacdo nada mais é que a descricdo da ocupacdo em planta (URBs) e
em textos no memorial descritivo (MDES). Perde-se assim a finalidade de mais um

documento para a regularizacdo. E é isso que propde a presente pesquisa nesse ponto da
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analise, qual seja demonstrar que néo se faz necessaria emissao de diretrizes urbanisticas

para projetos de regularizagdo fundiaria de interesse social. Essa deve ser realizada para
uma éarea do territério, considerando a proximidade e caracteristicas, para propor
diretrizes visando as conex0es entre as areas e 0 entorno delas e ndo para dentro da

poligonal de regularizacéo de interesse social.

Para exemplificar a questdo sera apresentado a Aris Vida Nova, localizada na
Regido Administrativa de Samambaia, que teve sua DIUR emitida pela Secretaria de

Desenvolvimento Urbano e Habitagdo do Governo do Distrito Federal:

Figura 54 — Localizag8o Aris Vida Nova no Distrito Federal.

Fonte: Apresentagio CONPLAN — CODHAB.
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A érea da gleba do projeto de regularizacdo da Aris Vida Nova é de 69.613,26
metros quadrados, localizada na Regido Administrativa de Samambaia no Distrito

Federal.

Figura 55 — Aris Vida Nova.

Fonte: Elaboracdo propria por meio do Geoportal — SEDUH.

Ela esta classificada como area de interesse social de acordo com a Lei n° 803 de

25 de abril de 2009 e é area passivel de parcelamento em toda sua totalidade.
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Figura 56 — Figura 65 - ARIS Vida Nova.

Geoportal | DF

05/07/2023, 10:07:49
Areas de Regularizagéo

Interesse Especifico - ARINE

Interesse Social - ARIS
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Secrelary de O ob u » Habrlagho - SEDUN

Fonte: Elaboracéo propria por meio do Geoportal — SEDUH.
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A ARIS Vida Nova esta definida como Area de Regularizacio de Interesse Social
pelo Plano de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, aprovado pela Lei
Complementar n® 803, de 25 de abril de 2009, com alteracbes decorrentes da Lei
Complementar n® 854, de 15 de outubro de 2012. A responsavel pelo projeto de
regularizacdo fundidria da ARIS Vida Nova foi a Companhia de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal - CODHAB, que assim o realizou por meio do projeto

urbanistico, URB 186/2020 para regularizacdo de 224 lotes residenciais unifamiliares.

A area esté consolidada desde 2003, como demonstrado nas figuras 57, 58 e 59 e
é dotada de atendimento de sistemas de drenagem pluvial, abastecimento de energia
elétrica e agua, rede de tratamento de esgoto sanitario e coleta de residuos solidos

urbanos.

Figura 57 — Ocupacao da Aris Vida Nova no ano de 2003.

" §
Google Earth
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Figura 58 — Ocupacdo da Aris Vida Nova no ano de 2013.

Aris Vida Nova ano 2013

Fonte: Elaboracdo propria por meio do Google Earth.

Figura 59 — Ocupacdo da Aris Vida Nova no ano de 2021.

Fonte: Elaboracéo propria por meio do Google Earth.
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Esté situada em Zona Urbana de Uso Controlado 1, de acordo com a Macrozona
Urbana do Distrito Federal, previsto no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal, Lei n° 803 de 25 de abril de 2009, ver Figura 60.
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Figura 60 — Zoneamento da Aris Vida Nova no Distrito Federal.
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Fonte: Elaboracéo propria por meio do Geoportal — SEDUH.
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Em outubro do ano de 2020, a Companhia de Desenvolvimento Habitacional do

Distrito Federal iniciou o projeto de regularizacdo da ARIS Vida Nova, que esta
contemplada pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial em seu anexo 1l, Mapa 2 e
0s parametros urbanisticos descritos no Anexo VI.

Logo no inicio da elaboracdo do projeto, deparou-se com a impossibilidade de
cumprimento do estipulado por aquele normativo de dez por cento de area publica. E
diante da situacdo consolidada, aquela companhia afirma que o projeto se refere a area
urbana ja abastecida de equipamentos publicos com acréscimo populacional pouco
significativo e solicita a dispensa da obrigatoriedade desse percentual de area publicas se
baseando no art. 131 do proprio Plano Diretor em que a nova legislacdo de regularizacdo

fundiaria do Distrito Federal, Lei n°® 986 de 2021 que renumera o § 1°;

Art. 131. Na fixacdo dos indices urbanisticos das Areas de
Regularizacdo, é considerada a situacéo fatica da ocupacao, assim como
suas especificidades urbanisticas, ambientais e sociais, devendo ser
considerado o seguinte: (...)

§ 1° Considerando a realidade consolidada, os indices urbanisticos para
as areas de regularizacdo definidos nesta Lei Complementar podem ser
ajustados, mediante estudos ambientais e urbanisticos especificos,
desde que aprovados pelos 6rgaos legalmente competentes (DISTRITO
FEDERAL, 2021, p. 10).

Diante do exposto e apds a tramitacdo do processo, a Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Governo do Distrito Federal emitiu a DIUPE
17/2021, em 13/07/2021, e com alteracdo material emitiu DIUR revisada em 18 de agosto
de 2021. Dentre 0s aspectos principais estdo os destacados a seguir.

No item 2.4, a DIUPE estabelece que, com relacdo aos indices urbanisticos das
Areas de Regularizacdo, deve ser considerado o estabelecido no Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal, art. 131, conforme alteragdes dadas pela lei
distrital de regularizacdo fundiaria, destacando especialmente o caput V, que trata da

Alteracdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal.

Para o sistema viario, a DIUPE acata a situacdo consolidada da ocupacdo ali
existente e considera apenas as vias existentes e as classifica como Vias de Circulagéo de
Vizinhanga, como se pode ver na Figura 61:
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Figura 61 — Diretrizes do Sistema Viario da ARIS Vida Nova.
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Fonte: Figura 13 - DIUPE 17/2021 - 13/07/2021 - SEDUH/GDF.
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Importante destacar que, com relacdo aos indices urbanisticos e ao sistema viario,

como demonstrado anteriormente, a diretriz permitiu retratar a situacdo consolidada da
ocupacdo. E entende-se que seria ilogico fazer diferente uma vez que a ocupacéo esta
implantada desde 2003.

Em contrapartida, adiante, no item 4.16, determina que devem ser implantadas
ciclovias/ciclofaixas/vias compartilhadas, ao longo do sistema viario do parcelamento,
existente ou projetado, possibilitando caso a situacdo fatica ndo seja possivel, apresentar
justificativa técnica e aprovar no 6rgdo gestor do ordenamento territorial do Distrito
Federal.

Neste ponto, é importante destacar que, embora tenha estabelecido que deve ser
considerada a situagdo fatica, no mesmo documento, a diretriz estabelece que devem ser
implantadas ciclovias/ciclofaixas/via compartilhada e que, caso nao seja possivel, deve
ser apresentada justificativa técnica e aprovada no 6rgao gestor do ordenamento territorial
do Distrito Federal. Ora, se o projeto de regularizacdo deve considerar a situacao fatica,
a justificativa técnica € a prépria conformacdo existente na area. Configura-se como
incongruente que a propria legislacao distrital, disponivel para promover a regularizacao,
estabeleca que a situacdo consolidada deve ser considerada e, a0 mesmo tempo, emita
diretrizes determinando a aprovacdo técnica no orgdo gestor. Frisa-se ainda que a
justificativa técnica ja é a premissa que a lei propOe: considerar a situacdo fatica e,
portanto, ndo ha o que se falar em aprovacao de diretrizes ou estudos técnicos. Essas acdes
limitam e atrasam a promocdao da regularizagdo fundiaria de interesse social no Distrito

Federal.

Continuando, no item 4.7, da mesma DIUPE, estabelece-se que “O projeto do
parcelamento deve prever 0 espaco necessario para a implantacao de caixas da via com
todos os seus componentes” (DISTRITO FEDERAL, 2017, p. 10)

Mais uma vez, a diretriz que demandard justificativa técnica, cabendo analises que
geram duvidas para o analista de aprovacdo e resultam em tempo desnecessario de

tramitacdo em decorréncia de insegurancas a serem dirimidas.

Com relagdo ao percentual minimo de areas pablicas, destaca no item 6.1, do item
6, Diretrizes de Areas Publicas, da DIUPE que “ndo serd exigida a obrigatoriedade do

atendimento do percentual de reas publicas de 10% destinadas a EPC, EPU e ELUP, de
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uso e dominio publico, conforme o art. 4° da Lei Complementar n° 803, de 25 de abril de
2009”7 (DISTRITO FEDERAL, 2017, p. 12).

Neste caso, a DIUPE da ARIS Vida Nova dispensou o percentual de area publica,
considerando a situacdo fatica, acdo acertada, porém na perspectiva da pesquisa,
desnecessaria, ja que se encontra estabelecida desde o0 ano de 2003.

Por fim, é crucial destacar que esse projeto foi aprovado na 193° Reunido
Ordinaria do CONPLAN, realizada em 27 de abril de 2022 por meio da Decisdo n°
16/2022 publicada no DODF n° 71, de 13 de abril de 2022, pagina 45, e encontra-se em
fase de elaboragdo de projeto urbanistico executivo sendo realizado pela Companhia de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal para sua efetiva aprovacdo na SEDUH

e posterior encaminhamento para registro.

Dessa maneira, pretendeu-se demonstrar, com o exemplo da ARIS Vida Nova,
que as diretrizes urbanisticas, quando parcialmente coerentes a fim de objetivar a
promocdo da regularizacdo fundiaria é emitida considerando a situacdo fatica e retrata a
realidade constatada. E ilégico emitir diretrizes de forma diferente, ou caso assim n&o
seja, resultara em limitacdo ao projeto de regularizacdo, contrariando o que a legislacéo
de regularizacéo fundiaria propde, que é promover a regularizagdo fundiaria de forma a
proporcionar ao ndcleo informal a legalidade, atendimento de infraestrutura essencial,
oferta de servicos publicos minimos, sustentabilidade ambiental, seguranca juridica para,
a partir de entéo, retomar o controle do uso do solo visto que se ndo o fizer, ficara a mercé

do parcelamento do solo feito por poucos e por motivos diversos.

Importante destacar também que diretrizes condizentes com a realidade da
ocupacdo sao excecdo, e que mesmo essa apresentada, possui divergéncias de informacéo
que suscitam duvidas de entendimento por parte dos analistas de aprovacdo e dos
elaboradores do projeto de regularizacéo fundiaria. Esse tipo de situacédo deve ser evitado.
A legislacéo de regularizagdo deve ser clara e promover a regularizagéo de fato e sem
receios. Para a elaboracdo de projeto de regulariza¢do, ndo ha necessidade de diretrizes
urbanisticas. Ndo ha necessidade de um documento apenas para formalizar o que ja é
conhecido quando € iniciado, ndo existe justificativa para emissdo de propostas

urbanisticas para traducédo da realidade constatada na poligonal da area de regularizagéo.
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Por fim, a titulo de demonstrar que diretrizes urbanisticas coerentes com a

realidade constatada s@o excec¢éo, destaca-se o exemplo utilizado no item 4.2.3, em que
foi apresentada a ARIS Primavera, que € um projeto aprovado, mas que no processo de
aprovacdo se fez necessario Estudo Urbanistico-Ambiental Especifico para contrapor a
situacdo fatica as diretrizes propostas de metragem e testada minima de lote, a&rea méxima

de lotes e de raios de giros e chanfros para vias internas na area de regularizacéo.

A seguir, esta apresentado o caso do Nucleo Urbano de Séo Sebastido. Sua
implantacdo iniciou com projeto de parcelamento elaborado, porém néo registrado em
cartorio. Ao longo dos anos, novas ocupacgdes e modificacdes aconteceram e para isso se

faz necessaria a elaboracdo de projeto de regularizacdo fundiaria.

A Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal por meio de
concorréncia publica realizou a contratacdo de projetos e estudos para regularizagédo
urbanistica e fundiaria de interesse social inseridas na Regido Administrativa de Sao
Sebastido - RA X1V, distribuidos em 03 lotes, Edital de Concorréncia n° 12/2020, do tipo
Técnica e Preco, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n°® 234, de 14 de
dezembro de 2020.

O lote 3, objeto da referida concorréncia publica, corresponde aos Bairros Sdo
José, Vila Nova, Residencial do Bosque, Sao Francisco, Bela Vista e Capdo Comprido e
se referem ao Projeto de Urbanismo — URB 139/105 (ndo aprovado e néo registrado em
Cartdrio), consubstanciado no memorial Descritivo - MDE 244/2020, Norma de
Edificacdo e Gabarito 244/2022 e no Projeto de Urbanismo URB 244/2022.

O projeto consta com aproximadamente 7.168 lotes acrescidos por novas

ocupac0es informais existentes que formam um total de 315,84ha.
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Figura 62 — Lote 3 Sdo Sebastido.

Fonte: Edital n® 12/2020 - CODHAB/DF.

De acordo com o edital, sera realizada a elaboragdo do projeto de regularizacédo
fundiaria, promovendo a revisdo do Projeto de Urbanismo - URB 137/2010 e
incorporando as ocupac0es informais; serdo elaborados os projetos basicos, executivos e
orcamento de infraestrutura urbana, geoldgico-geotécnico, drenagem pluvial,
pavimentacdo asfaltica e sinalizacdo viaria, rede de abastecimento de esgoto, agua e
energia elétrica; e por fim, sera realizado o plano de reassentamento de moradores nos

casos em que for constatada a necessidade de realocagdo ou remocéo.

Por ocasido da elaboragéo do projeto, o consércio vencedor do certame do lote 3,
solicita a Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal e DIUPE da
area para continuidade de elaboracdo dos projetos. Dessa forma, aquela companhia
procede a solicitacdo a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Governo
do Distrito Federal, na data de em 31 de janeiro de 2022, processo SEI n° 00392-
00011004/2021-35.
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Cabe destacar que, de acordo com o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal - PDOT, Lei n° 803 de 25 de abril de 2009 e suas atualizagdes, as areas
ocupadas irregularmente e integrantes da poligonal do referido projeto caracterizam-se
em Zona Urbana de Uso Controlado, da Macrozona Urbana, ndo pertencente a nenhum
Setor Habitacional de Regularizacdo e ndo faz parte integrante das estratégias de
regularizacdo fundiaria definidas naquele normativo. Além disso, o Ndcleo Urbano de
S&o Sebastido ndo possui poligonal definida, mas é considerado nucleo urbano informal,
sendo area passivel de regularizacdo de interesse social, no § 2°, art. 117; inciso Il do art.
126; inciso 11 do art. 127:

Art. 117. A Estratégia de Regularizacdo Fundiaria Urbana, nos termos
da legislacdo vigente, visa a adequacao dos Nucleos Urbanos Informais
— NUI, por meio de agbes prioritarias nas Areas de Regularizaco
indicadas no art. 125 desta Lei Complementar, de modo a garantir o
direito & moradia, o pleno desenvolvimento das funcBes sociais da
propriedade urbana e o direito a0 meio ambiente ecologicamente
equilibrado. (...)

§ 2° Para efeito desta Lei Complementar, entende-se por NUI aquele
comprovadamente ocupado, com porte e compacidade que caracterize
ocupacgdo urbana, clandestina, irregular ou na qual ndo foi possivel
realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus ocupantes, ainda que
atendida a legislacdo vigente & época de sua implantagdo,
predominantemente utilizada para fins de moradia, localizadas em &reas
urbanas publicas ou privadas.

Art. 126. Sdo consideradas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS,
nos termos da Lei federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto
da Cidade, e tém como objetivo a regularizacdo fundiaria de
assentamentos irregulares ocupados predominantemente por populacao
de baixa renda as: (...)

I — ARIS listadas no art. 127, paragrafo Unico, desta Lei
Complementar; (...)

Art. 127. As Areas de Regularizacio de Interesse Social terdo
prioridade na regularizacdo fundiéria promovida pelo Poder Publico.

(.

I1 — Ndcleo Urbano de S&o Sebastido, na Regido Administrativa de Sdo
Sebastido (DISTRITO FEDERAL, 2009, p. 40 e 45).

Vale ressaltar o art. 127 supramencionado, que estabelece que a area tera
prioridade de regularizacdo pelo Poder Publico, mas foi necessario reiterar o pedido de
emissdo das diretrizes especificas em 26 de maio de 2022, que até a presente data ndo

foram emitidas.
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A Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo do Governo do Distrito
Federal por meio da Portaria n°® 27, publicada no Diario Oficial do Distrito Federal b. 62,
de 02 de abril de 2019, aprovou as Diretrizes Urbanisticas - DIUR 01/2019 que se referem
a Regido do S&o Bartolomeu, Jardim Boténico e Sdo Sebastido e nela consta que devem
ser emitidas as diretrizes urbanisticas. Dessa forma, destaca-se que 0 projeto de
regularizacdo do lote 3 de Sao Sebastido esta sendo elaborado conforme a situacao fatica
e consolidada, mas que, mesmo assim, por equivoco da legislacdo distrital de
regularizagdo, sem as diretrizes urbanisticas, ndo havera aprovacdo por parte do 6rgao

gestor do ordenamento territorial.

Para continuidade da contextualizacdo dos impasses que a emissao de diretrizes
urbanisticas submete ao processo de regularizacdo, serd apresentado partes da DIUR
01/2019, que ndo sdo as especificas (ja que ainda ndo foram emitidas), mas que
contradizem com a situacdo da area objeto do projeto de regularizacdo fundiaria de

interesse social e a legislacéo distrital vigente.

Consta no item Sistema Viario e Circulacdo, pagina 11, que tendo em vista a
regularizacdo fundiaria da area, os projetos urbanisticos, de acordo com o art. 131 do
Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal devera considerar a situacao
existente com relacdo as vias e edificacbes e minimizar as realocagdes, desde que

garantidas a acessibilidade aos servi¢os publicos indispensaveis.

Em seguida, estabelece que o dimensionamento das caixas de vias deve garantir a
mobilidade para a populacdo e que, caso ndo haja viabilidade do cumprimento dos
parametros minimos estabelecidos pelo Decreto n° 38.047, de 09 de mar¢o de 2017, do
Sistema Viario, deve ser apresentada solucdo aplicada por meio de justificativa técnica

submetida a analise do 6rgédo gestor do ordenamento territorial do Distrito Federal.

Complementa ainda que as vias com caixa inferior a nove metros devem ser
projetadas como vias compartilhadas, porém, em seguida, estabelece que os lotes que
interferirem com as caixas vidrias deverdo ser registrados com dimensdes e area

devidamente ajustados a caixa da via e os proprietarios notificados para liberacéo da area.

Ou seja, as cidades de papel. E inadmissivel, com a quantidade de areas de
regularizacdo de interesse social que compdem o territério do Distrito Federal ainda a

serem regularizadas, que a aprovacdo de diretrizes urbanisticas com informagoes
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desencontradas e que suscitam davida de entendimento ou de interpretacdo continuem

acontecendo. Em sua maioria, ndo ha como implantar as caixas de via, raios de giros
minimos, chanfros em esquinas, dentre outras exigéncias em areas de regularizacao
fundiaria de interesse social. Se for possivel, é porque no momento da ocupacdo a
implantacédo foi realizada de tal forma e, como o projeto retrata a realidade constatada,
nas vias em que ha a possibilidade de propostas atendendo as normas de sistema Vviario

assim serdo indicadas.

Ndo ha como no projeto de regularizacdo de interesse social exigirmos a
qualificagdo do espaco urbano ideal. A regularizacéo deve ter como objetivo principal a
de regularizar visando mitigar os problemas ambientais, implantar infraestrutura urbana
essencial, ofertar os servicos publicos, legalizar o nucleo visando frear novas ocupacdes
e criar um ambiente com mais habitabilidade. Promover a qualidade urbana deve ser o
intuito no momento de pos-regularizacdo, em que ndo se tratard mais de regularizacédo e
sim de cuidar da qualidade urbana que deve ser obrigatoria a todos os parcelamentos,
especialmente aos implantados de forma irregular. Esta qualidade urbana e ambiental para
0 novo parcelamento deve ser realizada por meio do planejamento das cidades, no Plano

Diretor de Ordenamento Territorial, com a participagdo da sociedade e de forma eficaz.

Por fim, ainda com relacéo as diretrizes urbanisticas da regido de S&o Sebastido,
constam nas paginas 11 e 38, respectivamente, que deve ser protocolado pedido de
diretrizes especificas e que estas deverdo seguir as orientacdes da DIUR e poderdo

complementar o nela contido:

Documento de Diretrizes Urbanisticas ao Parcelamento do Solo
Especificas — DIUPE, a ser emitido para cada solicitacdo de
parcelamento do solo protocolada na Orgdo Gestor do
Desenvolvimento Territorial e Urbano do Distrito Federal, elaborado
com base nestas Diretrizes Urbanisticas, apontara as exigéncias
poderdo indicar sistema vidrio complementar que deverd ser
incorporado ao projeto de urbanismo (DISTRITO FEDERAL, 2019, p.
11)

Documento de Diretrizes Urbanisticas ao Parcelamento do Solo
Especificas — DIUPE, a ser emitido para cada solicitagdo de
parcelamento do solo protocolada na Orgdo Gestor do
Desenvolvimento Territorial e Urbano do Distrito Federal, elaborado
com base nestas Diretrizes Urbanisticas, apontara as exigéncias quanto
a areas publicas para cada processo de parcelamento do solo na regido,
com vistas ao atendimento ao minimo exigido pelo PDOT (DISTRITO
FEDERAL, 2019, p. 38).
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Em virtude do apresentado, cabe novamente a pondera¢do, como promover a

regularizacdo com diretrizes preocupadas com o ideal e ndo o possivel? Como objetivar
a aprovacdo de projeto de regularizacdo de interesse social se para inicia-lo se faz
necessaria a emissdo de diretrizes urbanisticas para orientar e estabelecer aspectos
urbanisticos que ndo sdo de possivel aplicacdo? Como praticar a regularizagdo de
interesse social se € necessario interpretar legislacdes e documentos urbanisticos diversos,
quando bastava retratar a realidade por meio dos projetos urbanisticos de regularizacédo

de interesse social?

Por fim, entende-se que ndo € cabivel diretrizes urbanisticas para area de
regularizacdo fundiaria de interesse social. O projeto de regularizacdo fundiaria deve
cumprir a situacdo fatica. Por atribuicdo do responsavel pelo projeto de regularizacdo
fundiaria de interesse social, quaisquer situac@es esdruxulas, de inseguranga do ocupante
ou de restricdo ambiental serdo suprimidas do projeto, tendo em vista que nao é pela
emissdo de diretrizes urbanisticas que essas situacdes serdo evitadas. O que acontece, no
entanto, sdo propostas que ndo sao viaveis e por isso, alguns ocupantes, por vezes todos,
séo condenados com anos de tramitacao de aprovacao desnecessaria em que 0 que ocorre
na pratica € a modificacdo do nucleo informal com novas ocupacdes, dificultando mais

ainda a promogé&o da regularizacdo de interesse social.

As diretrizes urbanisticas devem ser para a conexao da poligonal de projeto com
as demais areas em seu entorno. Essa juncdo deve possibilitar a mobilidade,
acessibilidade, integracdo com novas areas a serem propostas no planejamento urbano
sempre norteados pelo plano diretor, proporcionalidade de areas publicas, dentre outros.
Essas diretrizes devem ser planejadas e compor o Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal para o novo parcelamento pos-regularizagdo. Demandar o
tempo de um corpo técnico para elaboracdo de diretrizes urbanisticas que irdo traduzir a
realidade consolidada de uma ocupacéo informal de regularizacdo fundiéria de interesse

social para um documento técnico é desperdicio.

Diante do exposto, o presente estudo aponta a emissao de diretrizes urbanisticas
para areas de regularizacédo fundiaria de interesse social como incoeréncia da legislacao
distrital de regularizacdo e fator impeditivo de regularizacdo célere e acertada de areas de

interesse social.
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3.2.5.1 Proposta para a incoeréncia da aprovacdo de diretrizes urbanisticas para a

elaboracéo do projeto de regularizacao fundiaria

Considerando que a legislacéo distrital de regularizacdo fundiaria de interesse
social deve objetivar a promocéo da regularizacdo de forma a garantir o direito social a
moradia, conforme estabelecido no 8 2°, art. 3:

Art. 3° A REURB no Distrito Federal é regida por esta Lei
Complementar, respeitado o disposto no PDOT, aprovado pela Lei
Complementar n° 803, de 2009, e observados os principios, objetivos e
diretrizes da Lei federal no 13.465, de 2017.

§ 1° Entende-se como REURB o0 processo que abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagdo
dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano, para
fins de garantir o direito social a moradia (DISTRITO FEDERAL,
2021, p. 1).

Considerando ilégica a emissdo de diretrizes urbanisticas para area de interesse
social desconformes com a situacdo consolidada e fatica, ou que sejam apenas para
retratar a ocupacdo em documento técnico que demanda tempo e, por vezes, apresenta
divergéncias de informacg6es que resultam em davidas e insegurangas para aprovagédo do
projeto de regularizagdo fundiaria de interesse social, sugere-se que a lei distrital de
regularizagdo estabeleca expressamente que estdo dispensadas as diretrizes urbanisticas

para projetos de regularizacdo de interesse social do Distrito Federal.

Resumo das propostas de alteracdo na Lei n® 986/2021, conforme apresentado no

Quadro 10, constante nesta dissertagéo:

1 - Estabelecer expressamente que esta dispensada a elaboracdo de diretrizes
urbanisticas para a poligonal aprovada pelo 6rgao de ordenamento territorial dos projetos

de regularizacdo fundiaria de interesse social.

Diante das incoeréncias e analise apresentadas, entende-se que fica constatado que
as ilogicidades da legislacéo distrital s&o impeditivas e limitadoras para a promogéo da
regularizacdo fundiaria de interesse social do Distrito Federal. Conclui-se que esses
contrassensos apresentados na legislacdo sdo decorrentes da preocupacao excessiva com
a qualidade do espaco urbano e a ansia de cessar as ocupagdes irregulares que resultam
em legislagdo com informagdes que se contradizem e de dualidade de entendimento. Por

isso, optou-se na simplicidade das sugestfes de ajustes da Lei n® 986, de 30 de junho de
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2021 apresentadas, sem propostas mirabolantes, objetivando apenas uma legislagéo que

estabeleca expressamente seu objetivo.

Dessa maneira, espera-se que sejam alcancados resultados produtivos na
realizacdo da regularizacdo fundiaria de interesse social do Distrito Federal e,
principalmente, que se evite o que foi constatado na legislacéo distrital, um excesso de
zelo em frear novas ocupacGes e em estimular o parcelamento irregular do solo, com
propostas de medidas que se tornaram limitantes para o projeto de regularizacdo de
interesse social. Sugere-se que seja estabelecido na lei um selo de regularizacdo fundiaria
de interesse social que indique que as acOes devem ser prioritarias, sob pena de

responsabilidade administrativa do agente que assim nao agir.

Por fim, complementarmente aos ajustes propostos, faz-se a ponderacdo da
necessidade da fiscalizagdo do territdrio do Distrito Federal e, para isso, sugere-se que 0
controle de novas ocupacg6es informais seja realizado pelo 6rgao gestor do ordenamento
territorial, com corpo técnico destacado e com poder de policia para a vigilancia de
ocupacdes irregulares no Distrito Federal. Propbe-se que os agentes fiscalizadores de
ocupacdes irregulares tenham autonomia de atuagéo e, portanto, ndo submetidos a gestoes
politicas no ordenamento territorial. Sugere-se ainda, que quando constatado nova
ocupacéo, que o invasor seja autuado para desocupacgdo da rea e que, caso assim nao o
faca, seu Cadastro de Pessoa Fisica fique restrito a participacdo de programas

habitacionais no ambito do Distrito Federal.

Entende-se que essas propostas de fiscalizacdo devam ser tratadas em legislacédo
diferente da de regularizacdo fundiaria de interesse social, a qual se refere a remediar e
transformar a situacdo consolidada das ocupacdes irregulares do Distrito Federal em
habitac6es legais e dignas de moradia, evitando, portanto, que se desvie do seu objetivo.
A fiscalizacao deve, assim, ser de responsabilidade do assunto pds-regularizacao, em que
devem ser propostas medidas de fiscalizacdo e qualidade do espago urbano, a partir de
estudos que serdo realizados pelo 6rgdo gestor do ordenamento territorial como sugestao

da presente pesquisa.

Nesse sentido, sugere-se que a legislacdo de poés-regularizacdo contenha
obrigacbes do gestor do corpo técnico de fiscalizacdo de ocupacgdes irregulares em

realizar programas de educag@o do uso do solo, para conscientizagdo da populagdo do
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Distrito Federal da importancia do ordenamento e controle do territorio, assim como da

necessidade de parceria para coibir novas invasées. E, finalmente, que seja imputada
sancao administrativa aos gestores que ajam de forma a ndo garantir a execucao plena e
imparcial desse corpo técnico de fiscalizagdo de ocupacdes irregulares no Distrito
Federal.
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-1V-

METODOLOGIA DE COLETA DE DADOS

Para enriquecimento da presente pesquisa € embasamento pratico das questdes
apresentadas e suscitadas com relagdo a legislacdo de Regularizagdo Fundiéria de Interesse
Social do Distrito Federal, especificamente nas incoeréncias apontadas na presente
dissertacao, foram aplicados questionarios e realizadas entrevistas que estdo apresentados

nos itens 5.1 e 5.2.

Os instrumentos de pesquisa foram aplicados pela pesquisadora e tiveram como
publico-alvo agentes publicos envolvidos com projetos urbanisticos de Regularizacao
Fundiaria de Interesse Social do executivo do Governo do Distrito Federal, seja na

elaboracdo, analise, aprovacao dos projetos ou nos licenciamentos ambientais.

4.1 QUESTIONARIO

A pesquisa publica foi realizada no més de abril e maio de 2023 e teve como titulo:
A Legislagdo de Regularizacdo Fundiéria de Interesse Social do Distrito Federal. O
projeto de pesquisa foi submetido ao Comité de Etica em Pesquisa do Centro
Universitario de Brasilia e cadastrado na Plataforma Brasil, tendo sido aprovado em 29

de junho de 2023 por meio do Parecer Consubstanciado n° 6.142.993.

Pretendeu-se com a pesquisa coletar dados relevantes e esclarecedores que
possibilitassem uma melhor compreensdo da pesquisadora no entendimento da atuacéo
dos profissionais quanto aos projetos urbanisticos de regularizacao fundiaria em relacédo

a aplicabilidade da nova lei de regularizacdo fundiaria de interesse social.

Para alcancar tal intuito, adotou-se como critério de escolha de participantes a
inclusdo de profissionais habilitados, servidores publicos e que atuassem na &rea de
projetos urbanisticos de regularizacdo fundiaria no &mbito do Distrito Federal. O

recrutamento foi realizado por contato direto e conveniéncia da pesquisadora, por meio
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da rede social WhatsApp, com envio de link de acesso ao questionario formulado, por

meio do aplicativo Google Forms.

A garantia do anonimato na pesquisa intencionou obter maior fidedignidade nas
respostas, tendo em vista que se mitigam os riscos de divulgacdo, em virtude da gestéo
do sigilo das informac0es e da privacidade dos participantes.

Abaixo estdo relacionadas as questdes formuladas por meio do Google Forms

enviadas a cada participante:

31- Email:

31 — Informac0es pessoais:*
Marcar apenas uma oval.
( ) Feminino
() Masculino

() Né&o quero informar

3- Faixa etaria:*

Marcar apenas uma oval.
( ) Entre 20 a 34 anos
() Entre 35 a 44 anos
() Entre 45 a 54 anos
() Entre 55 a 64 anos
() Acima de 65 anos

4- VVocé trabalha na area de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social?*
Marcar apenas uma oval.

( ) SIM. Area publica,

( ) SIM. Area privada.

( ) NAO.
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5- Assinale qual legislacdo, dentre a lista a seguir, que vocé conhece e utiliza no
trabalho:*

Marque todas que se aplicam.

( ) REURB — Lei n° 13.465 de 11 de julho de 2017.

( ) REURB - Decreto n° 9.310, de 15 de marco de 2018.

( ) Estatuto da Cidade — Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001.

( ) REURB-DF — Lei n° 986, de 30 de junho de 2021.

( ) REURB-DF — Decreto n° 42.669, de 06 de julho de 2021.

( ) PDOT - Lei Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009 e suas atualizacdes.
(

) Nenhuma das alternativas.

6- Vocé observou avangos na Regularizacdo Fundiaria do Distrito Federal apds a
publicacdo da Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 20177*

Marcar apenas uma oval.

() SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.

7- Vocé observou avangos na Regularizacdo Fundiaria do Distrito Federal apds a
publicacdo da Lei n° 986, de 30/06/20217*

Marcar apenas uma oval.

( )SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.

8- Ja encontrou alguma dificuldade na aplicacdo da Lei n° 986, de 30 de junho de
20217*

Marcar apenas uma oval.

( ) SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.
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31 — Se respondeu SIM na questdo anterior, exemplifique (opcional):

10- Ja encontrou algum conflito ou incoeréncia da legislacdo de Regularizagédo
Fundiaria Federal n® 13.465/2017 com relacdo a Lei Distrital n°® 986/2021? *
Marcar apenas uma oval.

() SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.

11 — Se respondeu SIM na questdo anterior, exemplifique (opcional):

12- Vocé observou a simplificacdo dos processos de aprovacdo dos projetos de
regularizacdo fundiaria apds a Lei n° 986, de 30 de junho de 2021?*

Marcar apenas uma oval.

() SIM.

( )NAO

( ) NAO SEl.

13 — Vocé acredita que a legislacdo de regularizacdo fundiaria de interesse social
do Distrito Federal deva permitir a regularizacdo de areas ndo previstas no PDOT
(Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal) e que a classificagdo
em REURB de interesse social seja por meio do levantamento socioecondmico?*
Marcar apenas uma oval.

() SIM.

( )NAO

( ) NAO SEI.

14 — Se respondeu NAO na questdo anterior, escreva o porqué (opcional):
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15- A legislacdo de regularizacdo fundiaria permite a regularizacdo dos nucleos
urbanos informais conforme a situacdo fatica. Vocé concorda com essa
possibilidade?*

Marcar apenas uma oval.

() SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.

16 — Se respondeu NAO na questo anterior, escreva o porqué (opcional):

17 — A legislacédo de regularizacao fundiéria permite a regularizacéo de ocupacées
de ndcleos urbanos informais em lotes de EPC (Equipamento Publico Comunitario)
ou EPU (Equipamento Publico Urbano), desde que autorizados pelo 6rgdo gestor
do ordenamento territorial do Distrito Federal por meio de estudo técnico. Vocé
concorda com essa permissao?*

Marcar apenas uma oval.

() SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.

18 — Se respondeu NAO na questo anterior, escreva o porqué (opcional):

19- Vocé concorda que a legislacdo de regularizacdo fundiaria do Distrito Federal
exija a elaboracdo de diretrizes urbanisticas pelo drgdo gestor do ordenamento
territorial do Distrito Federal?*

Marcar apenas uma oval.

() SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.

20 — Se respondeu NAO na questo anterior, escreva o porqué (opcional):
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21- Vocé concorda que um projeto de regularizacdo fundiaria tenha limitacdo de
atuacdo de area por um percentual de poligonal a ser aprovada pelo 6rgao gestor do
ordenamento territorial do Distrito Federal?*

Marcar apenas uma oval.

() SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.

22 — Se respondeu NAO na quest&o anterior, escreva o porqué (opcional):

23 — Na sua opinido, a Lei Distrital n°® 986/2021 — REURB-DF esta vinculada ao
PDOT (Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal), Lei n® 803,
de 25 de abril de 2009 e suas atualizagbes?*

Marcar apenas uma oval.

() SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.

24 — Se respondeu sim para questdo anterior, assinale a op¢ao que mais aproxima
da sua opinido com relacdo a vinculacao da Lei Distrital n® 986/2021 — REURB-
DF com o PDOT (Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal),
Lei n. 803, de 25 de abril de 2009 e suas atualizagoes:*

Marcar apenas uma oval.

() Extremamente vinculada, porém necessaria.

() Vinculada na medida certa.

() Vinculada sem necessidade.

() Demasiadamente vinculada, sem necessidade.

25 — Tem algo que vocé acha importante alterar na legislacdo de regularizagédo
fundiaria do Distrito Federal?*

Marcar apenas uma oval.

( )SIM.
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( ) NAO.
( ) NAO SEl.

26 — Se respondeu SIM na questéo anterior, exemplifique (opcional):

27 — Com relacdo a fiscalizacdo, vocé acredita que a legislacéo seja omissa?*
Marcar apenas uma oval.

( )SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.

28 —Vocé acredita que seria eficaz no controle das novas ocupacdes se a legislacéo
de regularizacdo fundiaria estabelecesse um instrumento de compromisso com 0s
ocupantes para atuarem em conjunto com o poder publico na fiscalizacdo dos
nacleos urbanos durante o processo de regularizacdo fundiaria da area?*

Marcar apenas uma oval.

() SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.

29 — Com relacdo aos projetos de infraestrutura essencial, vocé acredita que seja
possivel sua elaboracdo concomitantemente ao projeto de urbanismo?*

() SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.

30 — Vocé acredita que a legislacdo de regularizacdo de interesse social é omissa
com relacdo a pds-regularizacdo?*

Marcar apenas uma oval.

( ) SIM.

( ) NAO.

( ) NAO SEl.
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31 — Vocé tem alguma sugestdo com relacdo a legislacdo de regularizacdo de

interesse social do Distrito Federal?

4.1.1 Resultado do questionario

O questionério foi distribuido aos profissionais conforme o publico-alvo, quer
sejam arquitetos, urbanistas e advogados que atuam na area de regularizacdo fundiaria
urbana de interesse social no a&mbito do Governo do Distrito Federal. Os 6rgdos
escolhidos para a amostragem foram os que tém relacdo com a elaboragdo, analise,
aprovacgdo de projetos e licenciamento ambiental na estrutura do Governo do Distrito
Federal. Abaixo estdo relacionados que sdo e o quantitativo dos profissionais de

arquitetura, urbanismo e advocacia lotados em seus respectivos corpos técnicos:

Quantitativo

Orgdos Pesquisados Profissionais

Subsecretaria de Parcelamento e Regulariza¢do Fundiaria da Secretaria
de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Governo do Distrito @ 9 técnicos
Federal - SEDUH

Diretoria de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social da Companhia

de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal - CODHAB 11 tecnicos
Procuradoria Juridica da CODHAB 8 técnicos
Diretoria de Licenciamento Ambiental do Instituto Brasilia Ambiental — ..

20 técnicos
IBRAM
Companhia Imobiliéria de Brasilia — TERRACAP 13 técnicos
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Totalizando uma amostragem de 61 participantes, foram obtidas 52 respostas ao

questionario, correspondendo a 85% da amostragem, 0 que permite um alto grau de
significancia.
As respostas foram compiladas e estdo apresentadas na integra, conforme segue,

iniciando pelos dados de identificacdo social da amostra:

Respostas do questionario 1 — Grafico — Item 2.

Informagdes pessoais:
52 respostas

@® Feminino.
@ Masculino.
@ Nao quero informar.

Respostas do questionario 2 — Gréafico — Item 3.

Faixa etéria:
52 respostas

@ Entre 20 a 34 anos.
@ Entre 35 a 44 anos.
@ Entre 45 e 54 anos.
@ Entre 55 e 64 anos.
@ Acima de 65 anos.

Respostas do questionario 3 — Grafico — Item 4.
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Vocé trabalha na area de Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social?
52 respostas

® SIM. Area publica.
@ SIM. Area privada.
@ NAO.

59,6%

Em seguida, sdo apresentadas as respostas as demais questfes ja relativas a

regularizacéo e suas legislagoes:

Respostas do questionario 4 — Grafico — Item 5.

Assinale qual legislagao, dentre a lista a seguir, que vocé conhece e utiliza no trabalho:
52 respostas

REURB - Lei n. 13.465, de 11... 35 (67,3%)

REURB - Decreto n. 9.310, de... 24 (46,2%)
Estatuto da Cidade - Lei n. 10.... 29 (55,8%)
REURB-DF - Lei n. 986, de 30... 34 (65,4%)
REURB - DF - Decreto n. 42.2... 31(59,6%)
PDOT - Lei Complementar n. 8... 47 (90,4%)

Nenhuma das alternativas.

Respostas do questionario 5 — Grafico — Item 6.

Observou avangos na Regularizagao Fundiaria do Distrito Federal apds a publicagéo da Lei Federal
n. 13.465, de 11 de julho de 20177

52 respostas

® sim.
@ NAO.
@ NAO SEl.
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Respostas do questionario 6 — Grafico — Item 7.

Observou avangos na Regularizagao Fundiaria do Distrito Federal apés a publicagé@o da Lei Distrital
n. 986, de 30 de junho de 20217

52 respostas

® sIMm.
® NAO.
@ NAO SEI.

55,8%

Respostas do questionario 7 — Grafico — Item 8.

Ja encontrou alguma dificuldade na aplicagéo da Lei n. 986, de 30 de junho de 20217
52 respostas

® sim.
@ NAO.
@ NAO SEL.

Respostas do questionario 8 — Comentérios — Item 9.
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Se respondeu SIM na questao anterior, exemplifique (opcional):

12 respostas

Mudanga de poligonal
A Reurb, no Distrito Federal, tem caracteristicas prdprias, diferentes do disposto na Lei 13.465/17
Creio que as leis existentes, entram emn conflito entre si

Na elaboragao do Estudo Técnico, previsto nos termos do inciso Il do § 6° do art. 125 da Lei
Complementar n® 803 de 25 de abril de 2009.

A existéncia de pequenos pontos divergentes entre a legislagao distrital e a federal, dentre eles a fixagao
de dreas especificas para processamento da Reurb (feito na LC 986/2021 para se adequar ao PDOT-DF), e
o fato de ndo abarcar dreas inseridas em projetos urbanisticos registrados (com excegao de EPC e/ou
EPU).

Outra questao é a indefinigdo na lei do responsdvel por arcar com os custos de infraestrutura essencial na
REURB-S em dreas particulares, assim como a dificuldade pratica de permitir que entidades/érgaos
publicos possam conduzir a Reurb-S em dreas particulares diretamente (sem necessidade de
transferéncia da titularidade da 4rea, mas utilizando instrumentos como a legitimagao fundiaria).

Conflito com as areas protegidas e zoneamento das unidades de conservagao.
Definigdo dos Nicleos Urbanos Informais passiveis de regularizacéo.

Algumas situagdes em que ainda falta regulamentagao de artigos do PDOT 2009.
Por vezes e suscitado conflito entre a lei distrital e federal.

Limitagdo de area de abrangéncia

AtribuigGes mais claras para o 6rgaoe executor da politica habitacional e procedimentos simplificados para
aregularizagdo das areas de interesse social.

MNao conseguir regularizar conforme a situagao existente no nicleo urbano informal.

Respostas do questionario 9 — Gréafico — Item 10.
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Ja encontrou algum conflito ou incoeréncia da legislagdo de Regularizagdo Fundiaria Federal n.
13.465/2017 com relagdo a Lei Distrital n. 986/20217?

52 respostas

® sim.
@ NAO.
@ NAO SEl.

Respostas do questionario 10 — Comentarios — Item 11.

Se respondeu SIM na questdo anterior, exemplifique (opcional):

11 respostas

Exigéncia de diretrizes urbanisticas
Obrigatoriedade de inclusdo no PDOT, cobranga de compensacgdes e outras

Corrigueiramente a lei é utilizada para resolver os problemas causados por empreendedores que
promoveram no passado o parcelamento de solo com inobservancia da legislagéo utilizada 4 época . A lei
de regularizagao fundiaria deve se limitar a solugao de problemas. A lei de regularizagéo fundiaria,
outrossim, ndo possul o condao de isentar o Poder Plblico de fiscalizar tais empreendimentos.

Muitas das vezes 'emperramos’ em certos pontos das leis

Cobranga de percentual de dreas para EPC, necessidade de lei especifica de desafetacgio e limite do
poligonal de regularizagao

Mao trataria como incoeréncias, mas possiveis conflitos. Isso porque, ao meu ver a lei federal traz
pardmetros gerais e deve se ater a normas gerais. No que for especifico, € competéncia legislativa
distrital.
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1 - A defini¢do de dreas especificas que possibilitem a Reurb na lei distrital, o que ndo ocorre na federal;

2 - A fixagdo de critérios um pouco mais exigentes para utilizagdo de instrumentos da Reurb no DF
(documentos exigidos apenas na demarcacgao urbanistica, no caso da lei federal, sdo exigidos para todos
os instrumentos, no DF)

A 986 restabelece as dificuldades e restricbes & regularizagdo.
Art. 127,131 e 135 da Lei 803/2009

a forma em que se aborda licenciamento ambiental - na regra federal o procedimento de licenciamento
ambiental é afastado. Ja na Distrital além de ser previsto inside compensagao ambiental o que gera um
controvérsia de instrumentos.

Lei Distrital n. 986/2021 & mais restrita

Parametros urbanisticos especificados no PDOT ou em outra legislagéo.

Respostas do questionario 11 — Gréfico — Item 12.

Vocé observou a simplificagao dos processos de aprovagéo dos projetos de regularizagao fundiaria
apos a Lein. 986, de 30 de junho de 20217

52 respostas

® sIM.
® NAO.
@ NAO SEI.

Respostas do questionario 12 — Gréfico — Item 13.
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Vocé acredita que a legislacao de regularizacao fundiaria de interesse social do
Distrito Federal deva permitir a regularizacdo de dreas ndo previstas no PDOT (Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal) e que a classificagido em
REURB de interesse social seja por meio do levantamento socioecondmico?

52 respostas

@ SIn.
@ NAD.
® NAO SEL

Respostas do questionario 13 — Comentarios — Item 14.

Se respondeu NAO na questdo anterior, escreva o porqué (opcional):

14 respostas

E necessdrio o planejamento prévio ao inicio do processo de regularizacéo, por ser um processo
multidisciplinar e multisetorial, o comando para regularizagdo deve estar previsto em lei

Deve haver normas para permitir a regularizagdo dessas dreas ndo previstas e também ndo acho que o
levantamento deva sé pelo levantamento socioecondmico, creio que é um conjunto de fatores que devem
ser considerados juntos

Concordo em parte, desde que presentes condicionantes e o estabelecimento de um marco temporal geral
(de forma a evitar um incentivo e grande aumento no nudmero de invasdes). Também acho que essa
alteragdo so poderia existir se atrelada a urna malor independéncia dos érgéos fiscalizatérios, e o
estabelecimento de punigdo a érgdos como o MP quando ndo processarem criminalmente os
invasores/grileiros/parceladores. Caso contrario, realmente sou contra a desvinculagéo do PDOT.

Quanto a classificag@o da Reurb, concordo integralmente que deva ser por meio de levantamento

socioecondmico - desde que no momento da titularizagao dos interessados leve-se em consideragéo a
situagdo de cada beneficiado.
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A legislagao de uso e ocupagao do solo deve ser respeitada. Se houver motivo, deve ser modificada. O
ordenamento territorial deve direcionar a urbanizagao.

Acredito que o PDOT seja o instrumento de planejamento urbano mais adequado para identificar as dreas
do territério cuja ocupagdo deve ser passivel de regularizagio de interesse social, tanto por passar por um
processo extenso, que pode analisar a situagao do DF como um todo, estipulando normas que estejarn em
consonancia com os objetivos de desenvolvimento sustentavel, quanto por inibir a continuagio da
ocupacao irregular do territério.

A oferta de areas habitacionais regulares deve ser priorizada para coibir a ocupagao irregular de terras
vislumbrando sempre a regularizagao. Tal medida incentivaria a cultura das ocupagdes irregulares como
meio valido de provimento habitacional, sem qualidade na insergao urbana e nos padrbes construtivos.

Depende do local, da intengdo e da motivagdo/finalidade.

Assim estariamos facilitando as invasdes de areas publicas

Especificamente em dreas ambientalmente protegidas, devem ser avaliados mais quesitos
Pode servir de estimulo para novas ocupagdes

Talvez as dreas ndo previstas no PDOT ndo existiam a época ou ndo eram passiveis de regularizagao.
Deveriam ser evitadas.

E importante considerar o aspecto ambiental da situagdo pois PDOT, LUOS e afins precisam caminhar
juntos com o ZEE.

As poligonais de ARIS sdo travadas, a aprovagao dOS projetos de regularizagao sdo lentas, e no momento
das execugdes das obras ja estdo defasadas e divergentes das dreas do projeto. O que dificulta muito as
obras de infraestrutura urbana de maneira adequada.

0 Plano Diretor deve ser norteador da ocupacéo territorial, sob pena de se perder o controle do territério. A
regularizagdo fundiaria, em tese, deveria ser a exce¢ao e um procedimento transitério.
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Respostas do questionario 14 — Grafico — Item 15.

A legislagdo de regularizagéo fundidria permite a regularizagéo dos nucleos urbanos informais

conforme a situagéo fatica. Vocé concorda com essa possibilidade?
52 respostas

® sIMm.
® NAO.
@ NAO SEI.

]

Respostas do questionario 15 — Comentarios — Item 16.

Se respondeu NAO na questdo anterior, escreva o porqué (opcional):

9 respostas

Em algumas situacdes é necessario o remanejamento de moradores ou ampliagéo vidria visando a
melhoria da qualidade urbana ou em casos de dreas de risco ou aspectos ambientais

é um ponto gque deve ser 'melhorade’, pois ainda tém muitas questdes gque nem sempre a regularizagio é
realizada de acordo com a situagdo fatica

A definigdo dos Nicleos Urbanos Informais passiveis de regularizagéo fica a mercé do entendimento do
orgdo responsavel pelo planejamento urbano.

A legislagdo complementa tal informagéo com outras questdes a serem consideradas, como 0s usos
perritidos, tamanho maximo dos lotes residencials, cfa b e cfa m definidos para as areas de
regularizagdo, percentual minimo de dreas destinadas a equipamentos publicos e ELUPs, dentre outros.
Quanto as vias, o PDOT define que podem ser consideradas as condigbes existentes, mas desde que a
acessibilidade esteja garantida. Entendo que a situagao fatica ndo deve necessariamente ser "oficializada
no processo de regularizagdo quando ela ndo proporcionar uma melhoria nas condigdes de
sustentabilidade urbanistica, social, ambiental e de salubridade, conforme estabelece o Art. 122 do PDOT.

[]

Rever NUl e PUL.

Especificamente em dreas ambientalmente protegidas, devem ser avaliados mais quesitos

Cada caso é um caso e deve ser analisado pontualmente. Quando existir fatores nao passiveis de
regularizagdo deve ocorrer a remogao.

Na grande maioria das situagdes é o que acontece, porém, da perspectiva ambiental e do ordenamento
territorial ndo é o ideal ou correto pois assim o préprio governo incentiva a ocupagao ilegal de terras.
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Porque o de crescimento dos nicleos informais sdo muito mais ageis do que o tempo gasto com os
processos de regularizagao, assim as regularizagdes quase sempre ndo condizem com a realidade. Qutro
grande problema é que para aprovar essas regulariza¢des ndo se consegue que estejam condizentes comn
a legislagao e dimensdes minimas das caixas de vias, muitas vezes a infraestrutura urbana necessaria nédo
tem como ser feita, como exemplo a drenagem pluvial, muitos problemas reais que atravancam a
regularizagio

Respostas do questionario 16 — Grafico — Item 17.
A legislacdo de regularizagdo fundiaria permite a regularizagdo de ocupagdes de
nicleos urbanos informais em lotes de EPC (Equipamento Publico Comunitério) ou
EPU (Equipamento Pulblico Urbano), desde que autorizados pelo 6rgédo gestor do
ordenamento territorial do Distrito Federal por meio de estudo técnico, vocé
concorda com essa permissao?

52 respostas

® siM.
@ NAOD.
@ NAO SEL

Respostas do questionario 17 — Comentarios — Item 18.

Se respondeu NAO na questdo anterior, escreva o porqué (opcional):

12 respostas

Pois equipamentos plblicos sdo primordiais para o funcionamento dos nicleos urbanos, e a ocupagao
deles impacta na disponibilidade dos servigos

Acho que é necessério a compensacio dessas dreas nas proximidades e, no minimo um estudo de
demanda para a regido

Equipamento publico e uma comodidade urbana de extrema importancia para o desenvolvimento de
qualgquer ndcleo urbano, ent n deve ser substituido por glgr outra fungao

A ocupagéo de drea publica parcelada interfere na distribuigdo de servigos publicos a comunidade local.

Essa medida estimula a invasdo de dreas publicas que teriam a finalidade de melhoria do convivio
comunitario

Ha que se fazer estudo que verifique a necessidade/demanda por equipamentos, permitir a ocupagao
pode interferir no alcance de servigos plblicos para a comunidade na regido.
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Porgue se o terreno é destinado a equipamento publico deve-se manté-lo como tal, pois toda érea ocupada
por nlcleos urbanos necessitam de espagos para EPU

seria mais um estimulo para ocupagao irregular

isso acaba possibilitando a diminuigao de tais equipamentos, ja é escasso, com tal possibilidade os
servigos publicos essenciais podem vir a se tornar inexistentes.

Acredito que os lotes destinados para EPC, na maioria das vezes, estd em dreas "nobres” e que pode vir a
sofrer de especulagao imobilidria caso haja utilizagao indevida.

Sempre g se permite tal fato , o poder publico é onerado para criagdo de novas dreas . Deve-se fiscalizar

Porgque muitas vezes guem nao invadiu, guem preservou a drea é prejudicado para ceder lugar aos EPC e
EPU

Respostas do questionario 18 — Gréfico — Item 19.

Vocé concorda que a legislagdo de regularizagao fundiaria do Distrito Federal exija a elaboragédo de

diretrizes urbanisticas pelo 6rgédo gestor do ordenamento territorial do Distrito Federal?
52 respostas

® sim.
® NAO.
@ NAO SEI.

Respostas do questionario 19 — Comentarios — Item 20.
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Se respondeu NAO na questdo anterior, escreva o porqué (opcional):

12 respostas

Temn gue seguir a situagdo fatica sempre

Mum cenario ideal, indices urbanisticos sdo viaveis. Na REURB, tornam o processamento dificil, moroso e
extremamente caro.

Acredito que deva ser avaliada a necessidade caso a caso e ndo a obrigatoriedade de forma genérica

Mao ha pq exigir Diretrizes Urbanisticas se ja existe o PDOT e a regularizagao se d4 conforme a situagao
fatica.

A regularizacdo visa o atendimento de situagio fatica , ocupac¢do desordenada estabelecida , exigir
diretrizes urbanisticas impossibilita a regularizagao.

Essa exigéncia gera um trabalho desnecessario ao érgéao (seria basicamente descrever a situagao fatica,
ou exigir alteraces da situagéo fatica que possivelmente ndo serdo implementadas e atravancarao o
processo), além de postergar a finalizagao da Reurb - demora que pode ser empecilho a prépria
concretizagio da regularizagio, pois a populagdo continuard a promover alteragdes.

Além de ser uma ilusao, pois, a situagao fatica ird se manter, atrasa todo o processo de regularizagao
dreas.

Porgue muitas vezes as diretrizes urbanisticas sdo contrarias a situago fatica e inviabilizam a
regularizagdo. Acho que as diretrizes sdo importantes, mas o projeto deveria seguir as diretrizes dentro do
possivel, e ndo sequi-la a risca.

Isso ja ocorre, porém, ndo concordo com a emissao de diretrizes urbanisticas para areas de regularizagao.
Acaba por se tornar irrelevante

Assentamentos informais sdo desordenados e dificilmente é possivel cumprir exigéncias urbanisticas

Porgue a realidade na sua maioria ndo abarca as diretrizes que emperram as regularizagdes, os estudos
deveriam ser sécio econémicos

Mao tem que existir diretrizes urbanisticas para regularizar situacao fatica.
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Respostas do questionario 20 — Grafico — Item 21.

Vocé concorda que um projeto de regularizagao fundiaria tenha limitagao de atuagao de area por

um percentual de poligonal a ser aprovada pelo 6érga...r do ordenamento territorial do Distrito Federal?
52 respostas

® sim.
@ NAO.
@ NAO SEI.

@ Sim, contudo o projetista deve ser
autorizada a expandir.

@ E 6rgao ambiental.

Respostas do questiondario 21 — Comentarios— Item 22.

Se respondeu NAO na questdo anterior, escreva o porqué (opcional):

9 respostas

Porque pode deixar atras sem regularizar por ter extrapolado o percentual limite

Se a REURB tem como objetivo regularizar o passivo para construir o planejamento urbano posterior com
base em gestao fundidria adequada, ndo ha sentido pratico na imposigdo percentual, a menos que sua
fundamentacao tenha uma légica adequada.

creio que a regularizagdo por percentual de drea de poligonal limita a regularizagao da situagao fatica

MNao hd justificativa para se regularizar uma edificag@o por estar dentro da poligonal e a do vizinho nao
poder ser regularizada por estar fora.

0 percentual de ajuste da poligonal limita a drea a ser regularizada, ficando de fora ocupagbes
consolidadas que poderiam ser regularizadas desde que ndo apresentem restrigbes ambientais

Porque

A norma urbanistica ndo limita atuagdo mas determina competéncias

Infelizmente o PDOT ajusta as necessidades das invasdes existentes, a politica habitacional do DF é muito
fraca ainda

Um nidcleo urbano consolidado, se consolidado e de interesse social, deve ser regularizado conforme a
situacdo existente e consequentemente seu poligono ndo deve ser limitado.
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Respostas do questionario 22 — Grafico — Item 23.

Na sua opinido a Lei Distrital n. 986/2021 - REURB-DF esta vinculada ao PDOT (Plano Diretor de

Ordenamento Territorial do Distrito Federal), Lei n. 803, de 25 de abril de 2009 e suas atualizagdes?
52 respostas

® sIM.
@ NAO.
@ NAO SEI.

Respostas do questionario 23 — Gréfico — Item 24.

Se respondeu SIM para questao anterior, assinale a opgao que mais aproxima da sua opinido com

relagdo & vinculagdo da Lei Distrital n. 986/2021 - ... n. 803, de 25 de abril de 2009 e suas atualizagdes:
52 respostas

® Extremamente vinculada, porém
necessaria.

® Vinculada na medida certa.
@ Vinculada sem necessidade.

@ Demasiadamente vinculada, sem
necessidade.

Respostas do questionario 24 — Gréfico — Item 25.

Tem algo que vocé acha importante alterar na legislagdo de regularizagéo fundiaria do Distrito

Federal?
52 respostas

® sim.
@ NAO.
@ NAO SEI.
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Respostas do questionario 25 — Comentarios — ltem 26.

Se respondeu SIM na questao anterior, exemplifigue:

52 respostas

E importantissimo que ocorra a regularizagio de terras. Trata-se de o Estado reconhecer que tal terra
pertence a tal pessoa e dar-lhe os direitos de propriedade garantidos pela Constituigao.

Acredito que sao vérios pontos a serem alterados, pois esses conflitos existentes nas leis de certa forma
retrocede o avango das regularizagdes. Todo esse processo deveria ser mais simplificado

a exigéncia de diretrizes urbanisticas, a necessidade de Lei para alteragdo de parcelamento, a rigidez das
poligonais de regularizagao, simplificagao do processo.

Existem situagdes gue nao foram simplificadas ou especificadas, sendo abordada no modo geral,
dificultando a aplicagao/execugéo.

Simplificagao do processo de regularizagdo

- Estabelecer marco temporal geral para a Reurb;

- flexibilizar um pouco mais a regularizagio de areas que ndo estejam fixadas corno drea de regularizagao
no PDOT,;

- fixar na lei a possibilidade de empresas e 6rgéos plblicos poderem conduzir a Reurb emn areas
particulares se utilizando do instrumento da legitimagao fundiaria;

- Restringir a exigéncia de diretrizes urbanisticas a questdes pontuais (como areas de risco, eventual
tornbamento histérico, entre outros)

Eu respondi NAO
N&ao conhego a legislagdo o suficiente para proposicao de alteragao.

Mo permitir e obrigar o governo a retirar invasores de EPU e EPC e desburocratizar o processo de
regularizagao.

Respostas do questionario 26 — Gréafico — Item 27.

Com relagédo a fiscalizagao, vocé acredita que a legislagéo seja omissa?
52 respostas

® sim.
@ NAO.
@ NAO SEI.

53,8%
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Respostas do questionario 27 — Grafico — Item 28.

Vocé acredita que seria eficaz no controle das novas ocupacoes se a legislagdo de
regularizacao fundidria estabelecesse um instrumento de compromisso com os
ocupantes para atuarem em conjunto com o poder publico na fiscalizacéo dos
nucleos urbanos durante o processo de regularizagao fundiaria da area?

52 respostas

@ SiM.
@ NAD.
@ NAD SEL

Respostas do questionario 28 — Grafico — Item 29.

Com relag@o aos projetos de infraestrutura essencial, vocé acredita que seja possivel sua

elaboragé@o concomitantemente ao projeto de urbanismo?
52 respostas

® siv,
® NAO.
@ NAO SEI.

A

Respostas do questionario 29 — Gréfico — Item 30.

Vocé acredita que a legislaga@o de regularizagao de interesse social € omissa com relagao a
pés-regularizagao?
52 respostas

@ sim.
@ NAO.
@ NAO SEl.
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Respostas do questionario 30 — Comentarios — Item 31.

Vocé tem alguma sugestio com relagdo a legislagdo de regularizacdo de interesse social do
Distrito Federal?

16 respostas

Simplificagdo do licenciamento ambiental, e a ndo aplicagdo de multas e compensagdes. Rigidez na
fiscalizagdo, para evitar novas invasdes. Flexibilizagao nas poligonais, respeitando a situagao fatica.
Simplificagdo em todos os procedimento e para regularuzagao.

Existemn situagdes que nao foram simplificadas ou especificadas, sendo abordada no modo geral,
dificultando a aplicagdo/execugdo.

Simplificagdo do processo de regularizagio

Entendo necessério romper o paradigma com a concessao de propriedade para interesse social, em
virtude da dificuldade de manter a longo prazo (questdes como condominio e manutengdo acabam se
tornando problerna), e passar a focar na possibilidade de aluguéis sociais ou mesmo comodato
(inspirando-se em “cases” de sucesso de outras partes do mundo). Além disso, é necessario estabelecer
critérios legais para vincular remogdes em ocupagdes com Reurb em andamento.

Preciso de mais tempo para descrever.

Acredito que os projetos de paisagismo para espacos livres de uso plblico deveriam ser obrigatérios,
assim como a implementagdo de obras paisagisticas, para assegurar uma real qualidade dos espagos
publicos nas édreas de interesse social.

Nao
Ter uma prestagao de servigo continuada.
Rever a questdo da necessidade de destinagdo de VALOR ABSOLUTO de 10%da érea para EPC

Nao.

Nao.

Que para os assentamentos informais com previsdo de regularizagéo, as diretrizes urbanisticas sejam
condizentes com a realidade local.

Nao
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Mesmo sendo muito dificil de cumprir na situagao fatica, seria interessante promover maior interagéao
entre os 6rgdos do GDF para compatibilizar as necessidades de regularizagdo com a questdo ambiental e
de saneamento basico.

Nao

Acho que mais importante do que a legislagéo é sua aplicagdo pelos gue lidam com ela no dia a dia. A
legislagao vem sendo atualizada e desenvolvida e, na minha opinido, ndo hd a mesma evolugdo daqueles
gue a utilizam e aplicam. Muitas vezes, h4 interpretagtes subjetivas e se utilizam os dispositivos legais
julgados mais convenientes, sem considerar o objetivo final, que seria incorporar o ndcleo urbano informal
ao ordenamento do territério. Em paralelo, deveria ser reforgada a fiscalizagao do territério. A invasao e
ocupagao irregular de dreas plblicas parece estar sem controle no Distrito Federal.

A tabela 3 apresenta de forma esquematica o resultado do questionario acima

apresentado:
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Tabela 3 — Resultado do questionério.

RESUMO RESULTADO QUESTIONARIO

Legislagdo de Regularizagéo Fundiaria de Interesse Social do Distrito Federal

. 59,60% Feminino.
Informagdes Pessoais .
40,40% Masculino.
21,20% Entre 20 e 34 anos.
40,40% Entre 35 e 44 anos.
Faixa etaria 28,80% Entre 45 e 54 anos.
7,70% Entre 55 e 64 anos.
1,90% Acima de 65 anos.
59,60% SIM. Area publica.
Vocé trabalha na area de Regularizacdo Fundiaria do Distrito Federal? 32,70% SIM. Area privada.
7,70% NAO.
67,30% REURB — Lei n. 13.465, de 11 de julho de 2017.
46,20% REURB — Decreto n. 9.310, de 15 de marco de 2018.
55,80% Estatuto da Cidade — Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001.
65,40% REURB-DF — Lei n. 986, de 30 de junho de 2021.

Assinale qual legislacéo, dentre a lista a seguir, que vocé conhece e utiliza no trabalho:

59,60% REURB — DF — Decreto n. 42.269, de 06 de julho de 2021.
PDOT — Lei Complementar n. 803, de 25 de abril de 2009 e

90.40% suas atualizaces.
3,80% Nenhuma das alternativas.
63,50% SIM.
Observou avancos na Regularizacdo Fundiéria do Distrito Federal apds a publicacdo da Lei Federal n. 13.465, de 11 de julho de 2017? 26,90% NAO.
9,60% NAO SEI.
55,80% SIM.
Observou avancos na Regularizagéo Fundiéria do Distrito Federal apds a publicacdo da Lei Distrital n. 986, de 30 de junho de 2021? 26,90% NAO.
17,30% NAO SEI.
32,70% SIM.
Ja encontrou alguma dificuldade na aplicagéo da Lei n. 986, de 30 de junho de 2021? 30,80% NAO.
36,50% NAO SEI.
28,80% SIM.
Ja encontrou algum conflito ou incoeréncia da legislacéo de Regularizacdo Fundiaria Federal n. 13.465/2017 com relacéo a Lei Distrital n. 986/2021? 28,80% NAO.
42,30% NAO SEI.

Fonte: Elaboracéo propria .
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Tabela 3.1 — Resultado do questionario.

Legislacdo de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social do Distrito Federal

Fonte: Elaboracgéo propria.

233

30,80% SIM.
Vocé observou a simplificacdo dos processos de aprovacéo dos projetos de regularizacdo fundiaria apés a Lei n. 986, de 30 de junho de 2021?  21,20% NAO.
48,10% NAO SEI.
N : — N . . I . - . x 53,80% SIM.
Vocé acredita que a legislacao de regularizacédo fundiaria de interesse social do Distrito Federal deva permitir a regularizagéo de areas nao ’ -
previstas no PDOT (Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal) e que a classificacdo em REURB de interesse social seja 36,50% NAO.
por meio do levantamento socioeconémico? 9,60% NAO SEI.
67,30% SIM.
A legislacdo de regularizacao fundiaria permite a regularizagdo dos ndcleos urbanos informais conforme a situagéo fatica. Vocé concorda com 96.90% NAO
essa possibilidade? : R
5,80% NAO SEI.
0,
A legislacéo de regularizacao fundiaria permite a regularizacao de ocupacdes de nucleos urbanos informais em lotes de EPC (Equipamento 63,50% S[M'
Publico Comunitario) ou EPU (Equipamento Publico Urbano), desde que autorizados pelo 6rgao gestor do ordenamento territorial do Distrito = 28,80% NAO.
Federal por meio de estudo técnico, vocé concorda com essa permissao? 7.70% NAO SEI.
61,50% SIM.
Vocé concorda que a legislacao de regularizacdo fundiaria do Distrito Federal exija a elaboracdo de diretrizes urbanisticas pelo 6rgdo gestor 30 80% NAO
do ordenamento territorial do Distrito Federal? : R
7,70% NAO SEI.
40,40% SIM.
25% NAO.
Vocé concorda que um projeto de regularizacdo fundiaria tenha limitacao de atuacao de area por um percentual de poligonal a ser aprovada ~
L o L 30,80% NAO SEI.
pelo 6rgdo gestor do ordenamento territorial do Distrito Federal?
1,90% Sim, contudo o projetista deve ser autorizado a expandir.
1,90% E 6rgdo ambiental.
67,30% SIM.
Na sua opinido a Lei Distrital n. 986/2021 — REURB-DF esté vinculada ao PDOT (Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito 5 80% NAO
Federal), Lei n. 803, de 25 de abril de 2009 e suas atualizagOes? : —
26,90% NAO SEI.
25% Extremamente vinculada, porém necessaria.
Se respondeu SIM para questao anterior, assinale a op¢ao que mais aproxima da sua opiniao com relacao a vinculagéo da Lei Distrital n. 38.50% Vinculada na medida certa.
986/2021 — REURB-DF com o PDOT (Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal), Lei n. 803, de 25 de abril de 2009 e . i i
suas atualizacdes: 17,30% Vinculada sem necessidade.
19,20% Demasiadamente vinculada, sem necessidade.
32,70% SIM.
Tem algo que vocé acha importante alterar na legislacao de regularizacdo fundiaria do Distrito Federal? 17,30% NAO.
50% NAO SEI.



—

Tabela 3.2 — Resultado do questionario.

Legislacdo de Regulariza¢do Fundiéria de Interesse Social do Distrito Federal

53,80% SIM.
Com relacéo a fiscalizacdo, vocé acredita que a legislacdo seja omissa? 28,30% NAO.
17,30% NAO SEI.
0,
Vocé acredita que seria eficaz no controle das novas ocupacdes se a legislacdo de regularizacdo fundiaria estabelecesse um instrumento de 5% S[M'
compromisso com 0s ocupantes para atuarem em conjunto com o poder publico na fiscalizagao dos nucleos urbanos durante o processo de 17,30% NAO.
o Ly, £ 0 ~
regularizacdo fundiaria da area” 7.70% NAO SEI
80,80% SIM.
Com relacéo aos projetos de infraestrutura essencial, vocé acredita que seja possivel sua elaboracdo concomitantemente ao projeto de 11.50% NAO
urbanismo? ' R
7,70% NAO SELI.
69,20% SIM.
Vocé acredita que a legislacdo de regularizacdo de interesse social € omissa com relacdo a pds-regularizagéo? 13,50% NAO.
17,30% NAO SEI.

Fonte: Elaboracéo propria .
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A aplicacdo do questionario se mostrou interessante para complementar a
pesquisa. O resultado aqui apresentado retrata a opinido dos profissionais que atuam
efetiva e diariamente com a legislacdo e os impasses da regularizagdo fundiaria de
interesse social no &mbito do Distrito Federal. Pode-se observar com as respostas o
conflito entre o desejo em obter éxito na regularizacdo em detrimento do receio em
incentivar a ocupacdo irregular no Distrito Federal e, desta maneira, parcelar de forma

inadequada as terras do Distrito Federal.

E crucial esclarecer ainda que as respostas recebidas foram verificadas com intuito
de serem validadas apenas aquelas fornecidas por agentes publicos do Governo do
Distrito Federal e que atuam na area de regularizacdo, conforme esclarecido quando
declarado o publico-alvo. Dessa forma, o percentual de 32,7% de entrevistados que
assinalaram a alternativa que ndo trabalham com regularizacdo fundiaria sdo de
entrevistados que atuam com licenciamento ambiental, mas que tém relacdo com a
legislacdo distrital e de outros que ndo trabalham exclusivamente com regularizacao
fundiaria, como os advogados e, portanto, foram validadas. Com relacdo aos que
responderam que trabalham na éarea privada, ficou entendido pela observacdo da

pesquisadora que séo dos entrevistados que assinalaram essa alternativa por erro material.

O resultado apresentado veio reforgar a anélise das incoeréncias descritas no item
4.2 da presente dissertacdo e possibilita o compartilhamento de sentimentos e opinides
semelhantes e, a0 mesmo tempo, diversas das apresentadas como incoeréncias da

legislacéo de regularizacdo de interesse social do Distrito Federal.

4.2 ENTREVISTAS

Com o intuito de aprofundar os conhecimentos sobre a percepcdo dos agentes
publicos sobre o tema estudado, optou-se pela realizagdo de um ciclo de entrevistas com
0s principais gestores do executivo do Distrito Federal que tém relagdo com a area de
regularizacdo fundiaria urbana de interesse social do Distrito Federal como a Secretaria
de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Distrito Federal e a Companhia de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal. As entrevistas aconteceram durante
0s meses de maio e junho do ano de 2023, no formato de conversa livre sobre o tema, de

forma presencial, individual e informal.
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No inicio da entrevista foi explicado que a individualidade e privacidade do
entrevistado seria respeitada e que as informacdes prestadas por eles seriam utilizadas
para acrescentar conhecimento a pesquisa e, para tanto, os resultados serdo apresentados
em forma de texto resumido de carater exploratorio, com os principais apontamentos, sem
qualquer mencdo a identidade dos entrevistados ou quantitativos de percentual de

respostas.

Foi esclarecido também o objetivo e o tema da presente dissertacdo que se
circunscreve a apontar incoeréncias da legislacdo local de regularizacdo fundiaria de
interesse social quando na aplicacdo da elaboragdo do projeto urbanistico de
regularizacdo de interesse social, especificamente da Lei n°® 986, de 30 de junho de 2021

em relacdo a lei federal e outras legislacdes.

A conversa foi conduzida pela entrevistadora seguindo a ordem das incoeréncias
elencadas pelo presente estudo, conforme foram apresentadas no texto da dissertacéo,
quais sdo: ampliacdo do poligono de regularizacdo da area objeto do projeto de
regularizacdo fundiaria; dispensa de indicacdo em lei da area a ser regularizada;
regularizacdo conforme a situacéo fatica; dispensa de exigéncias de percentual de areas e
ao tamanho dos lotes de areas destinadas ao uso publico; emissdo de diretrizes
urbanisticas para o projeto de regularizacdo fundiaria; e por fim, debate sobre o que
poderia ser feito para que a regularizacdo tivesse éxito e cessassem as ocupacdes
informais no Distrito Federal. Ao fim de cada conversa, foi aberto o dialogo para que 0s

entrevistados pudessem sugerir mais apontamentos.

Imprescindivel esclarecer os termos aqui utilizados para retratar as informacdes
prestadas pelos entrevistados. Quando utilizado o termo ‘““a maioria” ou “muitos deles”,
entende-se acima de 80% das respostas e quando utilizado o termo “alguns”, entende-se

um percentual menor que 50% dos entrevistados.

Segue, portanto, a sintese das respostas dadas, destacando-se a partir de entdo os
principais apontamentos realizados, sejam eles favordveis ou contrarios aos argumentos

apresentados pela entrevistadora.

Inicialmente, evidencia-se um fato curioso que foi relatado no sentido de que a
maioria dos processos de aprovacdo de projeto de regularizacdo fundiaria em tramitacao
no ambito do Governo do Distrito Federal aproveitou os processos de regularizacdo
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fundiaria de interesse social ja protocolados no 6rgdo gestor de ordenamento territorial

anteriormente e, portanto, ndo quiseram iniciar o processo por meio de requerimento de
REURB. Além disso, muitos dos processos iniciados pela REURB sdo curiosamente
abandonados em que os legitimados ndo dado continuidade ao processo.

Foi apresentado também por alguns dos entrevistados que, para 0s técnicos do
Governo do Distrito Federal, mesmo que aos poucos, ha um novo entendimento da
necessidade de acatar o novo normativo juridico de regularizagédo, especialmente no que
tange a aceitar que a regularizacdo deve ser realizada a mais proxima possivel da situacao
fatica. Muitas vezes, apesar da insatisfacdo em se constatar a degradacdo de um espaco
publico, os urbanistas estdo mais solidarios com a necessidade da regularizacdo, sendo
mais complacentes com muitas situacfes que antes, para eles, eram inadmissiveis, como

exemplo, a area minima exigida para os lotes a serem regularizados.

Segundo eles, aos poucos, e cada vez mais, a visdo da regularizagdo esta sendo
acolhida pelos técnicos, o que implica regularizar lotes com areas minimas e conforme a
situacdo fatica, realidade cada vez mais presente nas aprovacdes dos projetos mais
recentes. Muitos deles relatam, porém, que um minimo de urbanizacéo deve ser cobrado,
e que o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal tem a obrigacdo em

estabelecer essas limitacGes.

Com relacdo a aplicacdo de san¢des administrativas dentro da lei, a maioria
entende que sdo importantes, mas acreditam que devem ser para conter as novas
ocupac0es. Foi destacado que o Decreto Regulamentador, n°® 42.269, ja traz prazos para
ambas as partes envolvidas no projeto de regularizagdo e que propostas como essas Sao
bem-vindas para determinar a celeridade do processo, apesar da deficiéncia de quadro de

profissionais habilitados para cumprirem 0s prazos.

Em sua maioria, ha o entendimento de que as diretrizes urbanisticas devem ser
para o entorno do poligono da area a regularizar de forma a conectar o futuro ex-nucleo
urbano informal as &reas contiguas a sua extensdo. Foi complementado que areas de
regularizacdo, ja consolidadas ha muito tempo, ja estdo conectadas ao seu entorno e que,
para essas, ndo ha a necessidade de diretrizes. Afirmaram que aguardar a emissédo de

diretrizes torna o processo moroso e, em regularizacdo, a celeridade é fundamental, visto
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que quando iniciado um processo de regularizacdo, € 0 momento de evitar novas

ocupacdes dentro do ndcleo informal.

Foi suscitado que o possivel motivo de emisséo de diretrizes ndo condizentes com
a situacdo fatica deva ser por falta de corpo técnico em que muitas vezes as diretrizes sao
realizadas sem a visita ao local. Alguns, complementam que a situacéo fatica é a situagdo
encontrada no ndcleo e, portanto, ndo ha de se falar de uma diretriz que estabelece, por
exemplo, uma via de importancia em casos que muitas vezes nao € possivel implantar
nem sequer uma via local. Salientou-se também que a dindmica da cidade ndo acompanha

0 tempo necessario para os estudos de emissdo de diretrizes urbanisticas.

Para os técnicos do érgdo gestor do ordenamento, a flexibilizacdo dos parametros
urbanisticos, para se regularizar conforme a situacao féatica, ja € preconizado pelo art. 131
do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, e que €é suficiente para
que se consiga regularizar considerando a situacao fatica. Para estes, a aprovacéo deve

estar sempre vinculada aquele plano.

Com relacdo ao marco temporal, existe uma preocupacdo da maioria com as
muitas mudancas de datas. Na opinido deles, essa atitude € um incentivo a novas
ocupacdes irregulares, visto que o marco temporal muda a todo tempo. Alguns acreditam
que ndo da para regularizar tudo, posto que a cultura da regularizacdo néo tera fim e que
ndo se pode admitir que as pessoas, por si, facam o parcelamento do solo do Distrito
Federal. Na opinido de alguns, o poder publico deveria cumprir sua obrigacdo de retirar

e coibir as invasoes.

A maioria dos entrevistados lotados no 6rgdo gestor do ordenamento territorial do
Distrito Federal, acreditam que o art. 131, do Plano Diretor, também trouxe possibilidades
factiveis de regularizacdo quando flexibilizam os percentuais de areas publicas.
Ponderam, porém, que possibilitar a ocupacdo em areas publicas € arriscar que a
populacdo fique desatendida em servigos essenciais minimos e, portanto, essa acao deve

ser muito bem estudada.

A maioria acha desnecessario estar explicito o percentual para ampliacdo do
poligono da area a ser regularizada. Alguns, porém, ficam temerosos de que, por meio da
politica, seja cada vez mais incentivada a cultura da regularizagdo no Distrito Federal e

que a liberdade de ampliacdo do poligono pode agravar a situacéo.
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Relevante se faz chamar atengéo para o fato relatado de que as poligonais do Plano

Diretor vigente foram delineadas entre 2007 e 2008. Estamos em 2023 e foi necessaria a
Lei n° 986 de 2021 para estabelecer novas areas de regularizacdo. Mesmo assim, ainda
ndo resolveu os problemas de as poligonais ndo estarem em conformidade com o poligono
existente de diversos nlcleos urbanos consolidados, uma vez que também limitou em
percentual. Hoje se temos uma area com 21% da ARIS de 2008 permitida por lei, teremos
uma area a regularizar com 1% a mais. Esse 1% ficara de fora da regularizacdo. Diante
do exemplo exposto, cabem as seguintes perguntas: Em qual trecho esse 1% deve estar?
Quem devemos escolher em detrimento do outro? Ainda, quanto a esse limite de
percentual para ampliacdo do poligono de regularizacdo foi categoricamente afirmado
que é inadmissivel uma lei elaborada pelo préprio governo do Distrito Federal e que foi

proposta para regularizar seus ndcleos urbanos informais, limitar a propria regularizacao.

Por fim, a maioria relatou a preocupagdo com a inser¢do da regularizagdo no
contexto urbano, afirmando que ndo adianta regularizar, tem que proporcionar a melhoria
da qualidade do espaco urbano também. Ademais, cabe destacar que foi debatido em uma
das conversas que a situacdo do Distrito Federal é privilegiada, uma vez que possui corpo
técnico capacitado, talvez ndo suficiente para as demandas, mas capacitado. Foi um
momento de reflexdo entre entrevistadora e entrevistado quando se fez o exercicio de
visualizar a situacao de municipios menores, que certamente tém dificuldade técnica para

realizar um Plano Diretor.

Mais uma vez, a maioria mostrou-se preocupada com a cultura da doagdo ao inveés
da locacdo social. Chegou-se a conclusdo, por todos, que essa postura ocorre em
decorréncia de interesses politicos, retratada na dificuldade que os governantes tém em
oferecer o aluguel ao invés da escritura. Somado a isso, temos no Brasil, assim como aqui

no Distrito Federal, o desejo pela casa prépria enraizado no cidaddo brasileiro.

Além disso, foi exposto por alguns a ambiguidade da legislacao, que se torna cruel
com a parte técnica que esta regularizando a &rea, como em casos de ter que dizer ao
ocupante que preservou uma area de 400 metros quadrados, que sua area sera inserida no
projeto de regularizacdo como area de parcelamento futuro, na contramao do que ocorre

com outro cidaddo que ocupou uma area publica, muitas vezes sensivel ambientalmente
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e de impossibilidade de reversdo ambiental, o qual serad contemplado com sua tdo sonhada

escritura da casa propria.

Foi enfatizada por todos a falta da pos regularizacdo na legislacdo, e por um
entrevistado, a falta desse assunto na legislagdo de regularizacdo fundiéria. Ressalta-se,
porém, que a este Ultimo foi questionado sobre a lei de regularizagdo servir para
regularizar, devendo a pos regularizacédo ser gerida e, consequentemente legislada, pelos
instrumentos de fiscalizacdo e qualificacdo do espago urbano como em qualquer outra
cidade. Ndo da para a legislacdo de regularizacdo fundiaria abarcar tudo e que, apds
regularizado e escriturado, aquele nucleo informal se transforma em parte da cidade e,
para tanto e a partir dai, deve ser tratado por meio dos planos diretores como parte
integrante do territério do Distrito Federal e, portanto e inclusive, fiscalizados pelos

6rgdos competentes do Governo do Distrito Federal.

Em suma, a concluséo que se pode chegar a partir da escuta destes profissionais
nas entrevistas é que, nos ultimos anos, houve muitos avangos na regularizacao fundiaria
de interesse social como a publicacdo da Lei n® 986 de 2021 e sua regulamentacdo. Este
ja foi um grande passo alcangado pelo Distrito Federal, o que com toda certeza
simplificou muito os procedimentos, facilitou os tramites e possibilitou que se
resolvessem problemas antigos de forma a passar a limpo a histéria da regularizacdo do
Distrito Federal. Porém, alguns afirmaram que ainda ha muito a ser feito, ja que ainda
temos muitos entraves na legislacdo local, como os apontados nas discusses que

embasaram as entrevistas e que dificultam os tramites e a finalizacdo dos processos.

Foi constatado pela entrevistadora que de um lado estdo os gestores do 6rgdo de
ordenamento territorial do Distrito Federal com a preocupacéo de se parcelar o Distrito
Federal sem o devido ordenamento territorial e controle do uso do solo e que, para estes,
amarrar a regularizagdo fundiéria no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal é fundamental. Para estes, percebe-se a angustia em planejar e proporcionar o

melhor para as cidades do Distrito Federal.

Em contrapartida, do outro lado, temos os gestores da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal que sentem o tempo todo como se
estivessem “enxugando gelo”, termo utilizado por alguns deles, uma vez, que apesar de a

legislacdo estar a disposi¢do, ainda se necessita de excessiva aprovagdo do 6rgdo gestor,
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resultando em entendimentos subjetivos e pessoais com relacdo a legislagdo distrital. E,

portanto, para eles, a legislacdo deve requerer menos vinculagdes para as aprovacgoes de
projetos e de leis que permitam regularizar areas conforme a situacdo fatica, para que

enfim seja possivel promover a regularizagdo fundiéria de interesse social do Distrito
Federal.
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CONCLUSOES

O objetivo geral deste trabalho foi analisar e apresentar, de forma técnica e critica,
com abordagem urbanistica, a legislacdo local de regularizacdo fundiéria de interesse
social do Distrito Federal, verificando suas incoeréncias. Os objetivos especificos foram
alcancados com a apresentacdo da legislacao federal e distrital de regularizacao fundiaria
de interesse social e respectivas medidas urbanisticas; realizacdo dos questionarios com
os servidores publicos do executivo do Governo do Distrito Federal e das entrevistas em
formato de conversa livre com os gestores das areas técnicas de regularizacdo fundiaria;
e, por fim, a apresentacdo, exemplificacdo e analises das incoeréncias e as respectivas

propostas de alteracdo da lei distrital.

O método adotado foi o hipotético-dedutivo, de modalidade técnica e descritiva,
tendo sido utilizadas fontes primarias como a legislagdo federal e distrital; analise
documental de casos especificos de regularizacdo; o resultado da aplicacdo do
questionario e das entrevistas; e a bibliografia da legislacdo comentada. Mediante o
levantamento das informacoes, foi realizado um comparativo da legislacéo federal com a
distrital a fim de verificar as incoeréncias das medidas urbanisticas em que se concluiu
que séo impeditivas e limitadoras quando aplicadas na elaboragéo e aprovacgéo de projetos

de regularizacdo fundiaria de interesse social do Distrito Federal.

Em se falando de interesse social, a regularizacdo deve ser realizada conforme a
situacdo fatica. O controle do uso do solo deve ser constante e prioritario, mas uma vez
permitido que uma populacgdo se instale por anos em uma area em busca de sua morada,
é obrigatorio o compromisso de regularizar o ndcleo conforme a circunstancia constatada
e consolidada. A excecdo deve ser somente para as ocupacOes situadas em areas com

restricdo ambiental ou riscos a moradia dos ocupantes, que merece estudo especifico.

Em continuidade & mesma logica, recomenda-se que a lei estabeleca

expressamente que o projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria de interesse social
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considere e aplique a situacdo fatica das ocupagdes consolidadas e dispense as exigéncias

de percentual minimo e tamanho de lote de area publica.

Condicionar, em numero percentual, a ampliacdo da poligonal da area de projeto
de regularizacdo é cercear o direito dos que estdo situados fora desse limite estabelecido,
obrigando a busca de solucGes aleatorias e subjetivas de definicdo da poligonal de
ampliacdo. Dessa maneira, dada a inconsisténcia de decisdes assim tomadas, sugere-se
que a lei distrital estabeleca expressamente a possibilidade de ampliacdo da poligonal,

sem referenciar um numero percentual.

Da mesma forma, é inadequado e improdutivo indicar as areas passiveis de
regularizacdo no Plano Diretor de Ordenamento do Territério do Distrito Federal, que
deveria ser atualizado de dez em dez anos, 0 que nem sempre acontece, ou que sejam
definidas por lei especifica. Tal condicionamento condena a inviabilidade a regularizagdo
das areas ocupadas pela populacdo de baixa renda. Assim, propde-se que a lei distrital
estabeleca expressamente a dispensa de indicacdo, em seu PDOT ou lei especifica, das

areas de interesse social aptas a regularizacdo fundiaria.

Desta feita, € imperioso que ndo exista, na legislacéo distrital, a necessidade de
emissdo de diretrizes urbanisticas para as areas de regularizacdo fundiaria de interesse
social, considerando que o projeto tera como norteador a situacéo fatica. Propor diretrizes
que sdo inexecutaveis e desconexas com a ocupacdo informal é condenar a inviabilidade
da promocéo da regularizacéo plena daqueles nucleos. Em suma, pode-se assertivamente
afirmar que, com as medidas propiciadas pela nova lei federal de regularizacdo, ndo ha

mais como nao regularizar.

Certamente, os desafios da regularizacdo devem ser enfrentados e, para isso, a
legislacdo distrital tem que amadurecer e se aperfei¢oar, de maneira a modificar o que se
mostrou limitante na promocéo da regularizacdo de interesse social a fim de garantir o
direito social a moradia e a conter o processo ciclico de irregularidade no Distrito Federal
que ocorre desde a mudanca da nova capital do Brasil. Para além destes aspectos, hd ainda
que se considerar que priorizar a regularizacdo de areas consolidadas e irreversiveis é
imprescindivel no sentido de frear novas ocupacfes e permitir que seja realizado o
planejamento urbano de forma a atender todo o territério do Distrito Federal de maneira

consistente e adequada.
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Destarte, € preciso encarar a regularizacdo como a acdo efetiva que transforma

ocupacdes irregulares em cidades possiveis, mesmo que estas nao atendam aos principios
idealizados teoricamente em sua totalidade. Ha, portanto, que se estabelecer um equilibrio
entre o que € ideal e o real possivel a partir da conjuncéao de a¢Bes de prevencdo a invasdes
irregulares, de regularizacdo e também de acompanhamento e apoio no periodo pés
regularizacdo por meio de acGes articuladas de um Estado atuante na vida das pessoas,

garantindo-lhes o direito constitucional a moradia e a dignidade humana.
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