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SEDUMA - Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente
SHIS- Servico de Habitacdo de Interesse Social

SINDUSCON/DF- Sindicato da Industria da Construcéo Civil do Distrito Federal
SISPLAN- Sistema de Planejamento Urbano do Distrito Federal

SLU - Servigco de Limpeza Urbana do Distrito Federal

SUDECO- Superintendéncia de Desenvolvimento do CeGteste

SUPAR- Subsecretaria de Analise de Parcelamentos Urbanos

TAC - Termo de Ajustamento de Cduta

TERRACAP- Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal,

TJDFT - Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios

UNESCO- Organizacao das Nacdes Unidas para Educacao, Ciéncia e Cultura
UNICA/DF - Uni&o dos Condominios Horizontais do Distrito Federal

ZDM - Zonas de Destinacdo Mista

ZEE - Zoneamento EcolégicBconémico

ZEU - Zonas de Expansao Urbana

ZIA - Zonas de Interesse Ambiental

ZOR - Zonas de Ocupacao Restrita

ZRU - Zonas Rurais

ZUR - Zonas Ubanas
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Tema- USO DA TERRA

Subtema 1i SITUACAO FUNDIARIA
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1.1 INTRODUCAO

A andlise da situacdo fundiaria de um determinado territério trata do entendimento das
guestbes que vao além dos aspectos juridicos referentes a titularidade da terra, para incluir outras
guestdes, como, por exemplo, a avaliacao histérica dos fatos caetampo uso do solo, a dinamica
de expansdo da malha urbana, as condicionantes juridicas em torno da propriedade imobiliaria, 0s
conflitos fundiarios e as estratégias de solucdo das lides nos campos do Poder Judiciario e do Pode
Executivo.

Esse entendinmto se torna mais relevante quando se trata de um territério no qual predomina
O regime jur2dico da propriedade p¥blica do
facilidade de dispor das terras publicas ensejou, muéass, politicas predatdsigue [0 proprio
mecanismo de venda de lotes, em anos recentesjgsepara alimentar a avidez de um aparelho de
Estado per ALAGW@ITIlisd).. . 0. (M

Enquanto a questdo de uso e ocupacdo do solo é trat&ildtema 2, 0 presenfaubtema
aborda os aspectos juridigwstitucionais mais representativos da situacdo fundiaria do Distrito
Federal, tratando dos fatos conflituosos que, desde antes da transfer&apéaddederalderam
causa a problemas que repercutem até o presenteemtm Analisen-se as zonas de maior
incidéncia de conflitos fundiarios nas areas urbanas e rar@s principais entraves ao seu
equacionamento, para, enfimerem identificadgscomo conclusdo, os principais aspectos que
poderdo contribuir para a detenacdo das vulnerabilidades e das potencialidades do territério do
Distrito Federa(DF) e sua regiao do Entorno.

A ocupacdao do territorio do Distrito Federal, ao longo dos anos, vem sofrendo de uma intensa
desordem fundiaria, mormente no que se refenmecerteza acerca da propriedade e dos limites
territoriais das fazendas que compéem o DF. A comecar pelo processo de desapropriacédo das terra
para a construcdo da nogapital, tido como incompleto e realizado de forma acodada, muito em
razao (i) da premia de se instalar@ova capital na data aprazada por JK, (i) da precariedade dos
registros imobiliarios dos iméveis a serem desapropriados e (iii) da intensa especulacdo imobiliaria
ocorrida na regiao.

Conforme asseveraRelatorio Final da Comiss&@@arlamentar de Inquérito da Grilagem de
Terras,criada pela Camara Legislativa do Distrito Federal, em 1995, documento técnico que sintetiza
com objetividade os aspectos histéricos e o diagndstico acerca da situacdo fundiaria do DF, foi
constituida a Comssio de Cooperacédo para a Mudanca da Capital, presidida por Altamiro de Moura
Pacheco, para desapropriar as fazendas inscritas na poligonal dos 14.400km2 que comporiam a bas
fisica do Distrito Federal, tendo aquela se defrontado com um intenso movimestal&svo em
torno dos precos das terras na regido, inclusive com noticia de loteamentos registrados anteriormente
a implantacéo da capitabem assim como com questdes quase insoltveis, naquele momento, no que
se refere a consisténcia das informacodsestimites e confrontacdes das propriedades tombadas
nos registros dos imodveis alcancados pelo comando dan.Re?.874/56, gerando imensas
dificuldades para a desapropriacéo das terras do Distrito Federal.

Em 1958, somente 170 fazendas haviam sidovafegnte desapropriadas para a implantacao
do DF, em especial as que guardavam maior proximidade com o Plano Piloto de Brasilia.

Ao longo da década de 1960, o Goverfederal prosseguiu com o0 processo de
desapropriacdo dos imoveis particulares no DFeNtanto, o periodo foi marcado por uma aguda
restricdo orcamentaria por parte do governo cerquad, somada a descontinuidade institucional,

! O Relatério Final da Comissdo Parlamentar de Inquérito sobre Grilagem de Terras no Distrito Federal assenta que
anteriormente 7 i mplanta-«o do Distrito Feder al havi é
Senhora de F § tentema®FRazendassParanauvé e Mestne D"Armas, obstaculizando a desapropriagdo dos
referidos imoveis.
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acabou implicando a diminuicdo do ritmo de desapropriagdes realizadas, situacéo que perdurou pelas
décadas seguies, arrefecendo o projeto de tornar efetivamente publicas todas as terras do Distrito
Federal.

Os conflitos fundiarios no Distrito Federal comecaram a se agravar quando da implantacao
dos primeiros parcelamentos irregulares de solo empreendidos nagRégitinistrativas de
Planaltina e Parano4, j4 na segunda metade da década dé ¥@8Bo acentuado,
consideravel ment e, ao longo da d®cada de 199/
horizontai so, i mpl ant ados eadnidopconram teras publisas, h « 0
por meio da préatica de deslocamentos de titulos de propriedade

O cenério propicio para a expansao desordenada ficou especialmente completo ante a
incapacidade de o Distrito Federal suprir a demanda por habitacdoadast classe média,
acabando por incentivar a comercializacdo clandestina de lotes em terras de titularidade controversa.

Segundo informac¢des contidas no documento técnico do FIDOY, a situacdo fundiaria do
DF compreende terras de naturezas juridicasshs, mais especificamente:

e Terras Devolutas Terras cuja propriedade é desconhecida, ndo abrangidas por dominio
particular por qualquer titulo legitimo e que nao foram objeto de ac&o discriminatéria;

e Terras Publicas agregadas ao patriménio publicorplesapropriacdo ou doacao; entre
as terras publicada terras de propriedade d@éncia de DesenvolvimentoodDistrito Federal
(TERRACADP), de propriedade da Unido Federal e de propriedade do Distrito Federal.

e Terras Rrticulares registradas ertartorio de Registro de Iméveis do DF em nome de
particulares;

e Terras Publicas e Particulares em Regime de Propriedade Comum adquiridas pela
TERRACAPT consideradas terras nas quaiBamler Piblico desapropriou determinado percentual
da gleba, sem definadlaramente os limites da propriedade publica ou privada.

O Mapa 1 que traza representacdo da situacao fundiaria existente noeb¢ontrase
apresentado em anexo.

1.2 CONFLITOS FUNDIARIOS NO DISTRITO FEDERAL

O incompleto processo de desapropriacdo e aimdad dos limites de propriedade das
fazendas que compdem o territério do Distrito Federal estdo no cerne da problematica existente em
torno dos conflitos fundiarios observados, com efeitos nas areas urbanas e rurais.

Os conflitos pela posse e pela piegade das fazendas no DF tém, quase sempre, a Agéncia
de Desenvolvimento ad Distrito Federa(TERRACAP como ator principal, tendo em vista ser
proprietaria da maior parcela das fazendas que integram o estoque total de terras do Distrito Federal.

Héa que s registrar a existéncia de parcela do territério do DF cuja propriedade é da Unido
Federal, na qual ha ocupacdes irregulares que merecem destaque, tais como 0S assentamentc
urbanos na Fazenda Sélvia, parcelamentos rurais na Fazenda Contagem de S&a Jeéeraa
Palma ou Rodeador.

2 Conforme dados extraidos dRelatério Final do Grupo Executivo de Trabalho sobre Parcelamentos Irregulares (GEG®&¥erno do Distrito
Federal, Brasilid 995.
% Conforme assentado fRelatério Final da CPI da GrilagenCamara Legislativa do Distrito Federal. Brasilia. 1997, p.2.
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1.2.1 Conflitos fundiarios urbanos

A apropriagéo ilegal de parcelas do territério pertencentes ao Poder Publico e a ocupagéo
irregular do solo urbano sdo exemplos de conflitos de cunho fundiério, posto que caracterizam litigio
nasesferas administrativa e judicial entre o Estado e os particulares responsaveis pelo uso, ocupacac
e pela comercializacéo ilegal de terras publicas e privadas.

Os contenciosos verificados em éareas urbanas do Distrito Federal decorremnrode
fatores,além dos anteriormente elencados, como o incremento populacional no DF, sem que se
desenvolvesse uma oferta adequada de moradias, nas décadas de 1980 e 199@eCassam as
condicbes para o desenvolvimento do processo de apropriacdo ilegal dsolso# forma de
ocupa-»es irregulares, denominadas fAcondom?2ni
aos nucleosirbanos do Distrito Federal.

Os primeiros parcelamentos irregulares no DF datam do inicio da década de 1970, em
decorréncia, quer al fracionamento de fazendas em mdédulos rurais de dois hectares, para
posteriormente serem loteados ilegalmente em fracBes ideais de condgmuiiatviso, quer do
mero fracionamento de glebas em lotes de perfil urbano.

Ao longo dos anos, foram editadas®rmas objetivando solucionar questdes como
flexibilizagcdo nos usos da teresalienacédo de imoveis situados em terras publicas com dispensa de
processo licitatorio.

As Leis n%° 954/1995 e 992/1995 foram os marcos do esforco legislativo para a regularizacdo
de lotes urbanos localizados em terras publicas e particulares, respectivamente. O Plano Diretor de
Ordenamento Territorial de 1997PDOT/1997 (Lei Complementar.® 17/1997) touxe dispositivo
presente no artigo 8prevendo a possibilidade de regularizacdo dos loteamentos implantados ou
com pedido de regularizagao feito até a data de promulgacdo daquele diploma legal.

No PDOT/2009, o legislador evidenciou as parcelas urbaoaerdtorio demandantes de acdes
governamentais orientadas a solucédo de conflitos fundiarios, compensacao de passivos ambientais
regularizacdo dominial dos imdveis ocupados e investimentos em infraestrutura urbana, conforme
descricdo ndocumento Técnicdo Plano Diretor de Ordenamento do Distrito FedezahoMapa

de Estratégias de Regularizacdo Fundiaria e de Oferta de Areas Habitac{@@#52009).

Presentemente, ha cadastrados 513 parcelamentos do solo, dos quais 387 deeadizam
areas urbanas e34 em areas rurais, sendo que 317 dos localizados em areas urbanas sao
gualificados como irregulares, 30 estdo em processo de regularizacdo, 28 em fase de aprovacao e 4 |
estdo registrados em cartdrio de registro de imdveis.

As fazendas que deram orige@nmaior parte dos conflitos fundiarios em areas urbanas do DF
concentram litigios marcados pela apropriacdo irregular de areas publicas, pelo parcelamento ilegal
de solo e pela indefinicdo dos limites e da higidez dos titulos de proprietiabielal)

*http://mww.terracap.df.gov.br/internet/index.php?scéid=
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Tabelali Principais areas de conflito fundiario nisito Federal

Fazenda de Origem Regiao Situacao Espécie de Conflito
Administrativa Fundiarid
Comunhéo entre| Parcelamento irregularn
Paranoa Paranoa TERRACAP e de solo e
diversos indefinicdo dos limites
proprietarios dos quinhdes
Paranoazinho Sobradinho Particular Parcelamento irregular
de solo
Sobradinho Sobradinho Particular Parcelamento irregular
de solo
Sobradinho dog Sobradinho Particular Parcelamento irregulg
Mellos de solo
Comunhdo entr¢ Parcelamento irregulg
Taboquinha/Papuda| Jardim Botanico TERRACAP e/ desoloe
diversos indefinicdo dos limiteg
proprietarios dos quinhdes

Comunhéo entre
Fazenda Brejo ol Lago Norte/Brasilia | TERRACAP €| Indefinicdo dos limites

Torto diversos dos quinhdes
proprietarios
Mestr e Do 4 Planaltina Particular Parcelamento irregulg
de solo
Buriti ou Ticao Recanto das Emas | Comunhdo entr¢ Parcelamento irregular
Samambaia TERRACAP e| de solo e indefinicdo dg
diversos limites dos quinhdes
proprietarios
Guariroba Ceilandia TERRACAP Parcelamento irregulg
de solo
Salvia Sobradinho/Planaltin{ Unido Federal Parcelamento irregulg
de solo
Contagem de Sal Sobradinho Unido Parcelamento irregulg
Jodo de solo
Taguatinga Taguatinga TERRACAP Parcelamento irregulg
de solo
Vicente Pires Taguatinga TERRACAP Parcelamento irregulg
de solo

Relatério Interno Secretaria Extraordinaria de Assuntos Fundiarios Governo do Distrito Federal.

Desses conflitos acima listados, destasgraqueles nas fazendas Paranoa, Paranoazinho,
Sobradinho, Brejo ou Torto, Mestre D"Armas, Guariroba, Salvia, Contagem de S&o Joéo, Buriti ou
Ticdo, Papuda, Taboquinha, Vicente Pires, Taguatinga e Guariroba, étmsabrigando
parcelamentos irregulares em areas urbanas do Distrito Federal.

Merecen maior destaque, pelo tamanho da populacdo afetada, os conflitos fundiarios
existentes na Fazenda Paranoazinho, pertencente ao espolio de José Candido de Souga, ajue abri
maior parcela dos loteamentos irregulares da Regido Administrativa de Sobradinho, espaco marcado
por diversas disputas possessorias, reivindicatérias e de usucapiao.

A situa-«o fundi 8ria apontada como fdesapropriada em
indicada como objeto de conflito fundiario.
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Ressaltsse ainda, pela sua dimenséo territorial, os confltos ocorrentes nas Fazenda
Taguatinga, Brejo ou Torto e Vicente Pires,,queeultima décadaleixou de comportar as Coldnias
Agricolas Samambaia, Arniqueira e Vicente Pires para dar lugar a parcelamentos urbanos ilegais,
entre as Regibes Administrativas de Taguatinga e do Geapi&ctivamente.

Por fim, deven-se ressaltar os conflitos fundiarios travados nas Fazendas Parano4, Papuda e
Taboquinha, que abrigam assentamentos que vieram a se tornar as Regibes Administrativas do
Paranoa, de Sdo Sebastido e do Jardim Botéanico, eimuegzao de defeitos registrais e litigios
guanto a limites de quinhdes ndo desapropriados, impedem o regstserguracao dos lotes pela
TERRACAP nessacalidades.

1.2.2 Conflitos fundiarios rurais

De acordo com os dados disponibilizados &tspresade Assisténcia Técnica e Extensao
Rural do Distrito FederalEMATER/DF), o Distrito Federalpossui 17.915 iméveis rurais,
distribuidos em uma arede 397.39ha, dos quaigproximadament&20.830ha sdaonsiderados
agricultaveis.

Ao se avaliaro tamanho dapropriedades rurais existentes no, Derifica-se que 86% das
propriedades possuem area inferior @&@(Tabela2), sendo que elas estdistribuichs entre
propriet&ios e possuidores de direitos.

Tabela2 i Estratificacdo das Bpriedades Rurais doistrito Federatle acordo com a area

Area (hectares) Numero de Propriedades
Até Zha 5.130
2 aHa 7.850
5a2ba 3.035
20 a 7ha 1.509
75 a 10b0a 412
100 a 306a 348
300 a 506a 107
> 50Cha 82
Total 18.473

Fonte: EMATER/DF

A Tabela3 aponta a situacéo fundiaria dos imoéveis rurais existentes no DF, conforme pode
ser observado a seguir.
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Tabela3 i Situacdo Fundiaria dos Imdveis RuraisDistrito Federal

Situacdo Fundiaria NUmero depropriedades
Escritura Definitiva 3.883
Arrendamento 2.943
Posse 11.647
Total 18.473

Fonte: EMATER/DF SISATER

As areas publicas rurais do Distrito Fedesstéodistribuidas entre NUcleos Rurais, Colonias
Agricolas, Agrovilas, Areas Isoladas, Combinados Agrourbanos, Nucleos Hortigranjeiros e Projetos
de Assentamentpsonforme explicitado ndabelad.

Tabelad i Espécies de Assentamentos Rurais em Areas Publicas

Tipo de Area Quantidade Lotes Area (ha)

Nucleos Rurais 20 1.300 55.159,25

Colbnias Agricolas 27 1.415 10.058,74
Agrovilas 2 100 19,29

Areas Isoladas 54 202 44.837,13
Combinado Agrourbano 1 40 241,42
Nucleo Hortifiutigranjeiro Siburbano 1 67 299,20

Programa de Assentamento 1 100 28.847,00

Total 106 3.224 |139.462,03

Fonte: Secretaria de Estado de Agricultura, Pecuaria e Abastecini8B#PA). Subsecretaria de Administracdo e
Fiscalizacdo FundiariaGeréncia de Geoprocessamento.

As terras publicas da TERRACAP, localizadas em zona rural, sdo objeto do convénio de
gestado firmado entre ela e a Secretaria de Estado de Agricultura, PecuarstexiAleato, e que,
outrora, eram administradas pela extinta Fundacdo Zoobotanica. Tal termo objetivou a distribuicéo
para uso das areas publicas rurais no DF, mediante adesdo dos concessionarios a observancia d
critérios definidos nos planos de utilizagdos imoveis concedidos.

Entendese que o ponto central dos conflitos fundiarios na area rural do Distrito Federal
reside nas propriedades rurais de propriedade da TERRACAP, que carecem de certeza e precisa
guanto aos limites divisérios registrados naddrios de registro de imdveis e sdo, por esse motivo,
insuscetiveis de serem tituladas definitivamentecamcessionarios beneficiados.

Nada obstante, o disposto no artigo 18 dan.®12.024 de 27 de agosto de 2009, que prevé
a possibilidade de titatdo de terras rurais do patrimbénio do Distrito Federal e da TERRACAP a
ocupantes que nelas produzam ha mais de cinco anos, contados da data da publicaicams da
imoveis rurais de propriedade da TERRACAP, bem como boa parte das demais fazendagao Distr
Federal, carecem de regularidade quaamse limites geodésicos e a esplzacdo das areas de
reserva legal, motivo que obstaculiza as transacées de compra e venda, concessao de direito real d
uso e demais modalidades de transferéncia ou inscrigdicede real sobre os imoveis.
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Ademais, verificese que a inobservancia do regramento da Instru¢do NormatiBadb7
Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agférimpede o fracionamento de quinhdes
originados de imoOveis de propriedade da TERRACAMtivo este que, somado aos itens
supramencionados, a inexisténcia de prévio estudo de impacto ambiental acerca das atividades
exercidas nas areas rurais do DF e ao disciplinamento dos usos nas areas adjacentes as are
legalmente protegidas, incrementecmdicdo de irregularidade nos usos dos imoveis rurais do DF e
potencializa o vetor de cditbs de natureza possessoria.

1.3 REGULARIZACAO FUNDIARIA NO D ISTRITO FEDERAL

A questdo da regularizacao fundiaria no DF vem sendo objeto da acdo governamental, desde
ha muitos anos, mas s6 recentemente, quando o problema se tornou crucial para 0 desenvolvimentt
urbano e rural daeapital federglela passou a ser politica publicéoptaria.

1.3.1 Regularizacéo de ocupacdes urbanas

A fim de promover a regularizagao fundiaria no Distrito Federal, foi elaborado, em 2006, pela
Subsecretaria de Analise de Parcelamentos Urb@idBAR/SEDUH, um banco de dados com a
situacdo dos parcelamenta®m caracteristicas urbanas, que apontou a existéncia de 513
parcelamentos formais e informais, implantados ou em processo de implantacdo, concentrados,
principalmente, nas Regifes Administrativas de Sobradinho, Taguatinga, Planaltina, Ceilandia, SCIA
e Sio Sebastiao

Do total de loteamentos cadastrados, 347 foram classificados como parcelamentos informais,
sendo que 317 deles encontraveenmplantados, ou seja, apresentam sistema viario aberto e divisao
de lotes, contandou naq com edificacdes e sistas de infraestrutura.

Tal metodologia, no entanto, carece de melhor burilamento, tendo em vista que o critério de
abertura de ruas e divisdo de lotes pode ndo implicar a implantacdo de parcelamentos que, por
exemplo, estejam sendo empreendidos clandestnte e que sejam erradicados pelos 6rgaos de
fiscalizacdo ddsoverno do Distrito Federal (GDF).

Ademais, o numero total de parcelamentos informais existentes de thionémero de
parcelamentos meramente cadastrados sao propriamente explicads remanescendo um
guantitativo de parcelamento de solos que nao recebe a devida qualificacao.

Com relacdo a situacao fundiaria dos parcelamentos urbanos informais implantados, 88 se
encontravam em terras desapropriadas e 189 em terras particulares,gsends demais 40
parcelamentos estdo em terras consideradas desapropriadas em comum, situagdo que se caracteri
pela indefinicdo nos limites fisicos das propriedades imobilidrias existentes entre a TERRACAP e
particulares, com desdobramentos nos campadglée®e possessorias e reivindicatori@srquanto
indefinidos os limites e titularidade dos imoveis;onstituerrse as condicfes para a profusdo de
disputas pela posse dos referidos bens.

Estimase quetais parcelamentos abrigueoma populacdo superi@ 500 mil habitantes,
distribuida nagliversasRegides Alministrativasdo DF, conforme mostra Bigural apresentada a
sequir.

® Norma que versa sobre os procedimentos e requisitos para o parcelamento de iméveis rurais.
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Figural- Distribuicdo da populagéo residente nos parcelamentos urbanos informais implantados por
Regidao Administrativa
Fonte: Documento Técnico do PDOG2009

Com relacdo ao enquadramento dos parcelamentos urbanos informais implantados, no que
tange a renda da populagao residente, versiicgue 191 parcelamentos séo de baixa renda, 119 de
média renda 7 sdo de alta renda. Em termos de populacdo, 369.692 habitantes sdo de baixa renda.
158.484 sao de media renda e 5.402 sdo de alta renda.

Ao se verificaro enquadramento desses parcelamentos urbanos informais implantados com
relacdo ao macrozoneament@mosto pelo PDOT/97onstatase que 200 deles encontrase em
Zonas Urbanas e os 117 restantes encorsmram Zonas Rurais, 0 que ressalta a tendéncia
verificada no processo de ocupacédo do territdrio do DF de conversdo de areas rurais em areas
urbanas.

Mais do que isso, poese constatar que esse processo de conversdo foi reforcado pelo
PDOT/2009, que estabeleceu, como uma estratégia de expansdo urbana do DF, a ocupacédo d
chamado dei xo s 4ulk0o gondegaoestdo sendoampldraadob éhiversosiaminios
para familias de alta renda. Além dos novos projetos, nessa regido, existem 13 condominios
irregulares, em processo de regularizacdo, a mamriSetor Habitacional Tororé.

Dentro do contexto das estratégias de regularizacéo fundiaria trpedaldDOT/2009 para
o DF, verificase que o agrupamento dos parcelamentos em Setores Habitacionais de Regudarizacao
o agrupamento em Areas de Regularizacédo de Interesse Social (ARIS) e de Interesse Especifico
(ARIE) constittem uma abordagem que busca superar entraves relacionados a ocupacfes que nao
atendem aos indices urbanisticos fixados nas normas de uso e ocupacao de solo aplicaveis e, pc
conseguinte, tornam mais viavel o processo de regularizacéo furiBigtiea2).
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Figura 2 7 Setores Habitacionais de Regularizacdo e Areas de Regularizacdo definidas pelo
PDOT/2009

Com base nessas premissas, a SEDUd&ANIU como prioritarios para o processo de
regularizacapos setores com maior nimete parcelamentos urbanos informais implantados e com
maior concentracédo de populacgao.

Essas prioridades sdo: RA de Planaltina, com os setores Mestre D'Armas, Aprodarmas, Vale
do Amanhecer e Arapoanga; RA de Sobradinho, com os setores Grande Coloradie Bletasdes,
Boa Vista, Contagem e parte do Setor Regido dos Lagos; RA de Séo Sebastido e Paranoa, com o
SetoresHabitacionais Jardim Botanico e Sao Bartolomeu; e, por fim, RA de Santa Maria, com o
Setor Habitacional Tororo, Setor Habitacional Ribeirdo.

De forma complementar, cumpre ressaltar o papel institucional desempenhado pela
TERRACAP e pelo Grupo de Analise e Aprovacdo de Parcelamentos do Solo e Projetos
Habitacionais(GRUPAR como executores da politica de regularizacdo fundiaria no ambito do
Goveno do Distrito Federal, tendo como escopo 0s elementos e disposices do Termo de
Ajustamento de Conduta (TAC) namero 002/2007, firmado entre o Ministério Publico do Distrito
Federal e Territorios e o Governo do Distrito Federal

O TAC 002/2007 trouxe ditezes de regularizacdo para ocupacdes irregulares, que balizam
os procedimentos de licenciamento ambiental e urbanistico dos loteamentos informais, reforcando as
limitacdes administrativas de natureza ambiental em torno de AreaseservAcad®ermanente
(APP), Areas de Protecdo de Mananciais (APM) e vinculando o processo de aprovacédo e
regularizacdo de loteamentos a seus dispositivos, com degiacue tratamento conferido aos
loteamentos de baixa renda, consoante o que dispde o Estatuto das Cidades.
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Zoneamento EcolégiecBconémico do DF
Subproduto 271 Relatério do Diagndstico

O Mapa 2 (disponibilizado em anexo) e &igura 3 apresentam a distribuicdo dos
parcelamentos irregulares do solo nas Regides Administrativas do DF.

Figura 3 1 Distribuicdo espacial dos parcelamentos irregulares (em amarelo) nas Regibes

Administrativas do DF (em vermelho)
Fonte: SEDUMA

A TERRACAP exerce, no processo de regularizacdo fundiaria urbana, o papel institucional
de atestar a situacdo fundiaria do®weis irregularmente ocupados, promover o desenvolvimento
dos projetos técnicos e os estudos ambientais requeridos no processo de aprovagao e regularizacao
parcelamentos irregulares, implantagasimoveis de sua propriedade.

Presentemente, a TERRACARm atuando nas regides do Jardim Botanico, Colbnias
Agricolas Vicente Pires, Arniqueiras, Vereda da Cruz, Vila Sdo José, Setor Habitacional Sao
Bartolomeu,Setor Habitacional Ponte de Terra, Setor Habitacional Sucupira e Condominio Privé do
Lago Norte, catendo a Companhia de Desenvolvimento Habitacional dastio Federal
(CODHAB) a regularizacdo de assentamentos ctiapmd, Sol Nascente e P@lo Sol.

Por sua vez, 0 GRUPAR desempenha papel institucional de promover a analise e a aprovagao
de processos deegularizacdo fundiaria dos loteamentos irregulares implantados em terras
particulares e publicas, atuando meramente como 6rgao de coordenacédo e aprovacao de projetos.

Ha, no entanto, que se ressaltar que os avancos em direcdo a regularizacdo das ocupacoe
informais nas zonas urbanas do Distrito Federal tém se revelado médicos, tendo em vista indmeros
fatores, com destaque para:

e 0 arcabouco normativo urbanistico e ambiental que, mais das vezes, ndo tem aplicacao
as situacdes de fato;

e aincipiente cultura de regularizacdo fundiaria como politica publica, no ambito do
Governo do Distrito Federal;
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e andounicidade nas ac¢6es dos 6rgados que intervém no processo de regularizacao;

e adificuldade de compatibilizagdo das normas e exigéncias eleeapancao de projetos
e estudos no ambito do GDW#s-a-vis as exigéncias dispostas na lei de parcelamento de solo urbano
i Lein.°6.766/1979 e alei deRegistrosPublicosi Lei n.°6.015/1973; e

e a interferéncia politica no processo de regularizacéo.

A seguir sado descritognportantesaspectos relacionados ao processo de regularizacao
fundiariados principais setores habitacionais que possuem parcelamentos urbanos informais.

O Setor Habitacional Dom Boscsituado no final do Lago Supossui projeto udmistico
elaborado pela TERRACAP, bem como Estudo de Impacto Ambientade ietor Habitacional
encontranse implantados os condominios Village Alvorada e Lago Sul.

O Setor Habitacional Vicente Pires possui um Estudo de Impacto Ambiental que j& foi
subme¢ido a apresentacdo em audiéncia publica, todavia ainda ndo possui Licenca Prévia ou de
Instalagdp o que ird depender do encaminhamento a ser tomado pelo IBRAM com a consulta ao
ICMBIo, tendo em vista a sua insercao dentro do raio denlfe Unidades de @hservacao de
responsabilidade federal. Possui projeto urbanistico concluido e um imbroglio juridico com o
Ministério Publico do Distrito Federal e Territérios com relaghoecessidade de remocdo de
edificagcdes que apresentam interferéncia em areas skryaedo permanente.

O Setor Habitacional Grande Colorado possui um Estudo de Impacto Ambiental que ja foi
submetido a apresentacdo em audiéncia publica, todavia ainda ndo possui Licenca Prévia ou de
Instalacdp o que ira depender do encaminhamento ameado pelo IBRAM com a consulta ao
ICMBIo, tendo em vista a sua insercao dentro do raio denlfe Unidades de Conservacao de
responsabilidade federal. Para subsidiar a elaboracdo do estudo ambiental, a SUPAR/SEDUH
elaborou plano de ocupacédo para toda @a,aestabelecendo diretrizes e parametros para a
regularizacdo das ocupacdes, de forma a contemplar 84 parcelamentos, ocupados por 53.29/

habitantes.

O Setor Habitacional Toror6 teve seu processo de licenciamento ambiental coadpoda
pelo IBAMA-DF e ja possui um Estudo de Impacto Ambiental elaborado e apresentado em
Audiéncia Publicgja possuindo uma Licenca de Instalacdo. O referido setor ja dispde de estudo do
sistema viario estruturador e enderecamento, sendo que a iniciativa da busca de solucdo para :
regularizacado dos condominios que compde o setor foi dada pela populacasaenéldis que la
reside, por meio da constituicdo da Associacdo dos Empreendedores dqABAGDHR).

Os Setores Habitacionais Estruturay Ho Sol e Sol Nascente possuem Essutid Impacto
Ambiental, ja submetidos a apresentacdo em audiéncia publicgaancoom licenca de instalacao
para implantacdo dafraestruturaurbana, estando esta em andamento. Destaeaainda as acdes
de regularizacdo fundiaria empreendidas pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional do
Distrito Federal nos Setores Habitatis: Mestre D Armas (Planaltina), Estrutural (Guard),
Ribeirdo (Santa Maria).

Na Regido Administrativa de S&o Sebastidmorreu um fenbmeno merecedor de destaque
guanto ao processo de parcelamento de solo, decorrente da estrutura fundiaria locekzadaacte
pela existéncia de porcdes de terras ndo desapropriadas, submetidas a processo de parcelamento
solo, em principig obedecendo aos limites do médulo rural miniinodois hectares que
posteriormente forameparcelados em lotes com perfil de dindnpredominantemente urbano.

Os Setores Habitacionais Jardim Botanico e S&o Bartolomeu (ainda sem o projeto urbanistico
consolidado) possuem Estudos de Impacto Ambiental elaborados e com as respectivas licencas
ambientais ja emitidas. O Setor Habitaciolerdim Botanico possui projeto urbanistico consolidado
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e sua Etapa lll encontise atualmente em fase de implantacdo. O Setor Habitacional S&o
Bartolomeu ainda ndo possui projeto urbanistico consolidado.

O Setor Habitacional Estrada do Sol é formadogomdominios situados em area particular;
as iniciativas em busca da regularizacdo estdo sendo conduzidas por meio da populacdo de class
média que la reside: os estudos ambientais e 0s projetos urbanisticos ersergrandiferentes
estagios de aprovac@o IBRAM ena SEDUMA, dependendo do condominio.

O Setor Habitacional Taquari j& possui Licenca de Instalacéo e Projeto Urbanistico aprovado
para a Etapa |, etapa esta que jA posdtaestruturainstalada e populagcédo residente. As demais
etapas deste Setddabitacional (Etapa Il e Ill) ndo possuem estudo ambiental, nem projeto
urbanistico, possuindo apenas um plano de ocupacéo.

O Setor Habitacional Regido dos Lagos, apesar de possuir um condominio implantado
(Condominio RK), ndo possui projeto urbanisticestudo ambiental consolidados.

Com relagdo ao Itapud, foram concluidos os estudos urbanisticos para sua regularizacédo, com
a elaboracéo de plano de ocupacédo, contendo a estruturacdo viaria e de transporte coletivo, alocaca
de equipamentos e proposta éederecamento para a area, tendo sido encaminhadas, as
concessionarias de servicos publicos aEBRRACAP, consultas sobre a existéncia de redes
implantadas e projetadas e sobre a possibilidade de atendimento as demandas previstas
Recentemente, a Secretade Patriménio da Unido divulgou informacdes sobre a realizagdo de
cadastro no local para fins de regularizacdo da ocupacédo, com a aplicacédo da Medida Pr8visoria n
292/06.

1.3.2 Regularizacédo de ocupacdes rurais

Com relacdo ao processo de regularizacdo &wiedidas areas rurais no DF, ha que se
estabelecer uma diferenciacdo entre imoveis publicos e privados.

Mesmo em menor dimensao territorial no Distrito Federal, os imdveis rurais particulares
padecem de problemas comuns aos iméveis de propriedade da TARRAU da Unido, com
destaqueparaa imprecisdo dos limites geodésicos das glebas rurais, existéncia de condominios
decorrentes de espolios, inexisténcia de especializacdo e averbacdo de areas de reserva legal nc
cartorios de registros de imoveis.

Os colflitos agrarios nos imoveis rurais particulares derivam, em grande medida, da
existéncia de processos judiciais referentes a inventarios e partilhas ndo concluidos, ensejando
processos de ocupacao de parcelas do territorio rural do DF em dissonanciavaeotada dos
particulares.

Essa situacdo pode ser verificada nas Regides Administrativas de Plahafamenda
Mestre D"Armas, de Samambdid&azenda Buriti ou Ticdo, de Sobradirih&azenda Paranoazinho
e de Sao Sebastiid-azenda Taboquinha.

A fim de dar cabo a precariedade nas descricdes dos registros imobiliarios e conferir maior
higidez aos titulos de propriedade das fazendas inseridas no quadrilatero do Distrito Federal, a
Corregedoria de Justica do TIJDFT editou o Provimerii®2nde 19 de abriled 2010, dispondo
acerca da retificacdo dos registros imobiliarios tombados nos registros gerais do DF, estabelecendo
procedimento para o georreferenciamento dos limites dos iméveis, observando os aspectos fisicos €
legais incidentes sobre os iméveis retfios.

hY

No que tange a regularizacdo dos imdveis publicos rurais, a imprecisdo dos limites de
propriedade, comunhdo com particulares e ndo especializacdo das areas de reserva legal sdo Obice
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gue tém repercussao no processo de titulagcdo e tém potenciatrdmantar a ocorréncia de
conflitos de natureza fundiéria.

As fazendas de propriedade da TERRACAP localizadas em éareas rurais, em regra, ndo tém
definidos os espacos destinados a reserva legal de 20% da &rea total dos iméveis, bem como néo té
estabeledos 0s seus respectivos limites geodésicos, situacao que taiméseis indisponiveis a
titulacdo definitiva aos atuais ocupantes, tendo em vista ndo atenderem aos requiséosiala
RegistrosPublicos e aos dispositivos da Instrugdo Normativ@1d6 INCRA.

Muito embora a Camara Legislativa do Distrito Federal tenha sancionado & R€989 de
19/2/2001, de autoria do Poder Executivo, qilispde sobre a alienacgéo, legitimagéo de ocupacao e
concessdo de direito real de uso das terras publicas npertencentes ao Distrito Federal e a
TERRACAP, as irregularidades nos registros imobiliarios nas fazendas de propriedade publicas
constituem ébic@ consecucado do processo de titulacdo concebido pelo mencionado diploma legal.

A referida lei atribui FTERRACAP a responsabilidade de promover a alienacao dos imoveis
rurais sob a forma de venda direta ou mediante licitagcdo, na modalidade de concorréncia publica,
sendo que o arrendatério ou concessionario rural que estiver produzindo em terras ruraigado Dis
Federal podera adquirir o dominio, levaraa cumprir a sua funcao social, dispensada a licitagéo,
mediante o pagamento do valor da terra nua, acrescido das despesas de vistoria e das taxas ©
administragao.

O ocupante das éareas rurais, duranteracgsso de regularizacdo, devera atender aos
seguintes requisitos:

a) ser arrendatario ou concessionario de uso de imoével rural de propriedade do Distrito
Federal ou da TERRACAP, com vigéncia contratual ha pelo menos cinco anos;

b) comprovar o uso produtive social da propriedade;
c) estar adimplente com o pagamento da taxa de ocupacao;

d) anexar descricdo das benfeitorias do imdvel, inclusive as de recuperacdo e manutencao
da qualidade do solo; e

e) apresentar documento em que declare, sob as penas skadentraiu financiamento
para aplicacdo no imovel, acrescentando, na hipotese afirmativa, cOpia do contrato
firmado.

Os produtores rurais poderao ter a opcédo de compra ou a concessédo do direito real de uso da:
propriedades, seguindo a lei fedem&l12.024/2009que permite ao GDF vender ou ceder as areas
rurais diretamente aos produtores que ocupam o terreno ha pelo menos cinco anos.

Para que a lei federal pudesse entrar em vigor no DF, temoacessario aprovar o Decreto
do GDFn.°31.084, de 29/1/2009, que explicita os detalhes sobre a regularizacdo das terras rurais
no DF, onde o preco cobrado pelos lotes sera de R$4,7 mil o hectare, valor minimo fixado pela
planilha de precos do INCRA para a terra nua.

Cerca de 20 mil produtores encontraeatos a ter a titulacdo de suas terras e poderdo ser
beneficiados, mas a expectativa € de que, inicialmente, apenas 3,8 mil deles, que possuem contrato
de suas terraso GDF, possam assinar 0s primeiros contratos de compra ou concessao, durante a
primeirafase do processo, pondo fim a uma reivindicacdo de trinta anos do segmento rural.
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Tema- USO DATERRA

Subtema 2- USO E OCUPACAO DO SOLO
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2.1 INTRODUCAO

O crescimento urbano em um determinando territério, em suas dimensfes populacional e
econdmica, implicam processo continuo de producémcapacaale areas urbanizadas, por meio de
duas dinamicas socisgaciais interdependentes: (i) a do uso do solo, que trata da localizacdo e
interrelacdes entre si das areas necessérias ao atendimento as demandas por terra dos diferent
setores de atividades humanas (residencial, industrial, comercial e institueigijad) ocupacao do
solo, que trata da intensidade/morfologia urbanistica com que aqueles usos/demandas sao atendido
no territério, tendo em vista objetivos diversos, vinculados a salubridade, economicidade,
sociabilidade, preservagéo ambienght.

Esss dindmicas ndo sao processos triviais. Pelo contrario, asspoad#n a legislacédo
gue as legitimam, sdo centrais a economia urbana, tanto em termos de custo de producdo de bens
servigos publicos e privadds incluindo o custo da terra e da infstitura, como da busca de
eficiéncia e equidade no acesso a esses mesmos bens e serMBMEYH 1973; MASCARO,
1979) Sua importancia, contudo, vai além dos limites da economia urbana. Tao ou mais importantes
sdo as repercussfes que essas dinamicagespaciais exercem sobre 0 meio ambiente fisico,

socioecondmico e psicossocial, ao gerarem impactos materiais e imateriais a populagédo, atual e
geracOes futuras GIOLY e DAVIDSON, 1998).

A analise dessas dinamicas nao se restringe ao meio urbano, ja que a sua producao depende
t amb®m, do Aconsumoo de terra rural, gue, n o
papel importante na socioeconomia regional como, também, nos seessprgoecoldgicos.

No entanto, embora inevitavel, o processo de conversédo de terras rurais em urbanas nem
sempre ocorre de acordo com o0s parametros legais (titularidade fundiaria) e com a legislacéo
urbanistica (parcelamentos a margem danl®6.766), costituindo, na area do DFEntorng um
mosaico de assentamentos irregulares.

Dessa forma, e em consonancia com o Termo de Referéncia e o Plano de Trabalho, este
diagndstico, referente &ubtema Uso e Ocupacao do Solo, aborda:

a. as caracteristicas dos pads de uso e densidade das areas urbanas do Distrito Federal,
tanto aqueles definidos pelas legislagbes urbanistica e ambiental como aqueles que
ocorrem a margem desta®s chamados parcelamentos irregulares;

b. as caracteristicas do uso e ocupacao das Aress; e

c. a dinamica da ocupacdo urbana referente a esses usos, incluindo: a identificacdo das
centralidades urbanas e sidgional/metropolitana que, juntamente com/ou por causa dos
planos e acdes governamentais, definem as tendéncias dessa octyjacamplitude
extrapola as fronteiras geograficas do Distrito Federal.

Essas andlises sdo permeadas pela consideracdo do principal instrumento governamental par:
o desenvolvimento urbarioo PDOT/2009, das ac¢fes, nele previstas, para a inducdo e/asfcever
desses processos, acdes estas que visam atingir determinados objetivos econbmicos e sociais, co
destaque para a busca de eficiéncia nos sistemas de infraestrutura e servi¢cos urbanos.

Por tudo isso, o conhecimento desses process@sponsaveis pelasansformacbes na
paisagem fisicespacial da area (DF e Entornb) tornase um insumo fundamental para a
elaboracaalo ZEE, ja que a este cabe determieaante as compatibilizacbeaspertinéncias as
restricbes que o0 uso e a ocupacao do soloémanbm o meio ambiente.

28



2.2 PADROES DE USO DO SOLO

2.2.1 Padrdes urbanos de uso do solo e da densidade

Durante a primeira década e meia da existéncia de Brasilia, o foco principal, para nao dizer,
exclusivo, das acdes urbanas no DF esteve centrado no Plano @ilmtiprio processo de criacdo
de cidades satélites ocorreu em funcéaldmsd e fipr ot e- «x0 e assAMPGSi ao d
1988). Isso fez com que se negligenciasse a visao da totalidade noawsmpacéo do solo no DF.

Na escala macroterritaril |, as decis»es sobre o0s novos &
sat ®l iteso) do Distrito Feder al foram tomad
preocupa-«0 Ynica a quest«o |l ocacional sobre
TERRACAP operou, durante muitos anos, as cegas, tanto no que tange a definicdo das éareas
| ot eadas, quanto com rela-«0 aos pre-o0os estab

Esse procedimento comeca a ser alterado em 1969, quando foi elaborado o Plano Diretor de
Agua, Esgoto e ControleadPoluicio do DFo PLANIDRO, sigla alusiva & empresa executora do
trabalho, a partir de demanda da CODEPLAN. O Plano recomendsd@aczupacdo dos espacos
livres localizados na bacia do Paranoa, com vistas a constru¢cado de um futuro reservatorioano rio Sa
Bartolomeu; fazia, também, projecbes de populacdo do DF e procurava estabelecer limites
populacionais, na tradicdo da fixacdo de um tamanho 6timo para a cidade. Menos que um plano de
uso e ocupacao para todo o territorio, ele definia as implicacdedrgenda ocupacao do territorio
do DF, para o que definiu um Acord«o sanit 8ri
rios tributarios do Paranda.)par a evitar o assoreamento e pol
dividia o territério do [, além da area interior aquele cordéo (basicamente as areas do Plano Piloto,
Lagos Norte e Sul, Park Way e Cruzeiro), em quatro areas para uso e ocygegibcial,
recomendavelkcom problemas sanitaricsacidentadagCODEPLAN, 1970, p.33 e pp.468).

Esse documento teve uma grande influéncia na politica de ocupacao do territorio e sobre os
Planos Diretores que vieram a se suceder, a partir de 1978, quando foi aprovado o Plano Estrutural
de Ocupacéao do Territor{®EOT).

Este Plano, elaborado de fatas estruturas de pensamento e decisdo do Governo do Distrito
Federal, gracas a intervencdo neste processo do Gdeelmi@l, através do Programapecialda
Regido Geoecondmica de Brasilia (PERGEB) e do Conselho Nacional de Politica Urbana (ambos
vinculados a Secretaria de Planejamento da Presidéncia da Republica), traz nova abordagem 3
guestdo do uso e da ocupacéao do saidodo o DFreferendava uma das premissas do PERGEB, a
de que era tecnicamente viavel alocar, no quadrilatero federal, uma popsilggtior a dois
milhdes de habitantes, sem prejuizos a qualidade ambiental e ao plano urbanistico de Lucio Costa.
Oferecia trés alternativas de crescimento ordenado, predominando a de preservacdo da Bacia dc
Paranoa, com a proposta de fomento a um e#ordscimento no quadrante sudoeste do territorio,
entre Taguatinga e Gama, ai ja identificando Samambaia quevéaigaanos depois, implantada
(CODEPLAN, 1978TIMM, 2008).

O PEOT, no entanto, ainda apresentava um viés de ordenamento territoriab @ltad
localizacdo dos novos assentamentos, agora ndo mais com o foco na questdo hidrica, mas nos custc
da infraestrutura de saneamento e transporte urbano. Somente em 1985, ele € complementado er
direcdo a um efetivo plano de uso e ocupacéo do solo pelo &aOrganizacéo Territorial/Plano de
Ocupacéo e Uso do SaIBOT/POUSO)com a divisdo do territorio do Distrito Federal

Nessa época, a competéncia para aprovacdo de planos de ordenamento e uso do solo era dc
Conselho de Urbanismo e Meio Ambient€AUMA), que aprovou o POUSO por meio da
Resolucao de n.° 31/86, posteriormente homologada por meio do Decreto n.° 12.898/90, dispondo
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sobre 0 uso e ocupacdo do solo no Distrito Federal, dividindo o territério do DF em seis
macrozonas, a saber:

a. Zona UrbangZUR): aquelas em que ja ocorreram parcelamentos regulares para fins
urbanos ou em que eram admitidos parcelamentos, nos termos da legislagdo que regula o
parcelamento do solo para fins urbanos e de protecdo do meio ambiente.

b. Zonas de Expansdo Urbana (ZEU): aquelas destinadas a ocupacdo por futuros
assentamentos urbanos, nos termos da legislacdo que regula o parcelamento do solo para fin:
urbanos.

C. Zonas de Destinacdo Mista (ZDM): aquelas destinadas ao uso rural e urbano,
obsenada a legislacdo especifica ao uso definitivo, que deveria ser complementada pela legislacédo
ambiental correspondente.

d. Zonas de Ocupacéo Restrita (ZOR): aguelas destinadas prioritariamente ao uso rural,
preservacao e reflorestamento, sendo perasitidldcaas de lazer, turismo e de recreio, admitisdo
excepcionalmente, parcelamentos urbanos.

e. Zonas de Interesse Ambiental (ZIA): aquelas destinadas a conservacdo de suas
respectivas caracteristicas fis@mbientais e de sua fauna e flora, com limitacbessdeptevistas
no ato de sua criacao e na legislacdo ambiental.

f. Zonas Rurais (ZRU): aquelas destinadas a atividades agricolas, pecuarias,
extrativismo vegetal ou agroindustrial.

A Lei n.° 353, de 18/11/1992, instituiu o Plano Diretor de Ordenamento TiafrimPDOT,
consolidando as diretrizes estabelecidas nos planos anteriores a 1992, porém buscando reforcar
bipolaridade verificada entre Plano Piloto e Taguatinga, em contraste com o modelo polinucleado de
ocupacéao do territério do Distrito Federal dadatna estratégia de uso e ocupagéeconizado na
norma anterior.

Com o desenvolvimento do processo politico na cidade, foi aprovado, em janeiro de 1997, o
Plano Diretor de Ordenamento Territorf®DOT), o qual viria, ainda, incorporar as diretrizes do
POT/POUSO e d®rasilia Revisitada 887, de Lucio Costa.

Esse Plano propbe o fortalecimento da conurbacdo no quadrante sudoeste, 0 mesmo eixo
identificado como dinamizavel desde o PEOT, mas amplia consideravelmente as areas urbanas de
Sobradinho e Planatia, expandindo a zona urbana de uso controlado em um semicirculo sobre o
Plano Piloto, na direcdo nordeste/sudeste, contrariando toda a tradi¢cdo anterior (CODEPLAN, 1978).

Este plano propunha um macrozoneamergqae dividia o territério do DF nas seguat
categorias de u$o

a. Zonas Urbanas (ZUR): aquelas ja parceladas, ou que ainda serdo, nos termos da
legislacdo pertinente, desde que contidas no perimetro urbano.

b. Zonas de Expansao Urbana (ZEU): aquelas destinadas a futuras ocupacdes para fins
urbanos.

C. Zonas Rurais (ZRU): aquelas destinadas, predominantemente, as atividades agricolas,

pecuaria, agroindustrial ou de usos complementares e compativeis com estas.

" GOVERNO DO DISTRITO FEDERAIPIanos de Ocupacéo Territorial do Distrito Federal: Histérico dos Planos de Ordenamento Territorial
do Distrito Federal. Brasilia, 2002, p. 11.
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d. Zonas de Interesse Ambiental (ZIA): aquelas destinadas a conservacdo e preservacao
de suas cargeristicas fisicd ambientais e de fauna e flora.

A promulgagdo da Lei Orgénica do Distrito Federal (LODF), em 1993, determinou a
aprovacdo de um novo PDOT, tornado efetivo pela Lei Complementar n.° 17/1997, contendo as
diretrizes consignadas no PDOT/92netitucionalizando o planejamento urbano em dois niveis: o
Plano Diretor de Ordenamento Territorial com abrangéncia em todo o Distrito Federal e os Planos
Diretores Locais, contendo o detalhamento das diretrizes de uso e ocupacdo de solo no ambito das
regides administrativas, estabelecidos alcance temporal e previsdo de sua revisao.

O macrozoneamento do territério do DF, definido pelo PDOTHgura 4), definiu as
seguintes macrozoras

a. Zona Urbana de Uso Controlado: compreende area de maior incid@ecia
parcelamentos irregulares e aquela de uso predominantemente habitacional, de baixa densidade, n
gual se desestimulara a expansdo do uso urbano em razéo de restricbes ambientais.

b. Zona Urbana de Consolidacdo: compreende o Conjunto Urbanistico do RddacePi
de seu entorno, na qual sua ocupacdo devera considerar as restricbes relativas a preservacéo
conjunto tombado, bem como as de carater ambiental e de saneamento, respeitando a capacidade c
suporte do Lago Paranoa e afluentes.

C. Zona Urbana de Dinairacdo: onde devera ser promovido o adensamento do uso e
ocupacéo do solo, sobretudo ao longo da via do metrd, e a instalacdo de novas atividades econdémica
geradoras de empregos e renda.

d. Zona Rural de Dinamizacgao: é aquela destinada a atividade agropecudsolidada
onde devera ser mantido e incentivado o uso rural produtivo.

e. Zona Rural de Uso Controlado: onde devera ser restringido o uso do solo em razdo da
preservacao de mananciais e de seu grau de sensibilidade ambiental.

f. Zona Rural de Uso Diverstfado: onde se permite, além do uso agropecuario, a
instalacéo de atividades agroindustriais e de lazer.

g. Zona de Conservacdo Ambiental: compreende as unidades de conservacdo que
apresentam carater de intangibilidade, por encerrar ecossistemas de grafdeigele

O PDOT/97 propbe, além do macrozoneamento acima, um conjunto de cinco subzonas
territoriais que, em funcdo de suas peculiaridades, exigem parametros de diretrizes de uso e de
ocupacéo diferenciadas, tais como:

a. Areas Especial de Protecicaquelasque apresenta situacoes diversas de protecdo e
de fragilidade. Esas areas, tendo em vista a sujeicdo a diretrizes especificas, tém prevaléncia em
relacdo as diretrizes estabelecidas no macrozoneamento genérico do PDOT, sendo subdivididos em:

o Areas de Ristecdo de Manancial aquelas destinadas & conservacéo,
recuperacdo e manejo das bacias hidrogifecanontante dos pontos de
captacdo daCompanhia de Saneamento Ambiental do Distrito Federal
(CAESB).

8 GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL.Planos de Ocupacéo Territorial do Distrito Fedeistbrido dos Planos de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal. Brasilia, 2002, p. 12.

® As Zonas de Conservacdo Ambiental do Distrito Federal sdo: Reserva Bioldgica de Aguas Emendadas, Reserva
Bioldgica Gama Cabeca de Veado e o Parque Nacional dsiBa.
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o Areas Rurais Remanescenieaquelas destinadas a afani usos compativeis
com a dinamica rural e atividades compativeis, objetivando a preservacédo dos
cursos do8gua e das 8reas verdes r em

b. Areas com Restricbes Fisidambientais i aquelas cujas caracteristicas ou
proximidade com Zonas de Conservagéubiental justifiquem cuidados especiais com seu uso e
ocupacao.

C. Areas de Lazer Ecologico aquelas relativas as unidades de conservacdo de uso
sustentavel que possam comportar atividades de lazer e de educacdo ambiental.

d. Areas de Monitoramento Prioritari compreende trechos da Zona Urbana de Uso
Controlado e Zona Rural de Uso Controlado que sofrem ocupacdo desordenada pela incidéncia de
parcelamentos irregulares.

e. Area do Centro Regiondl situada em Zona Urbana de Dinamizagdo, devera se
localizar na cofluéncia das cidades de Taguatinga, Ceilandia e Samambaia.

ZONA RURAL DE
USO CONTROLADO II

ZONA URBANA DE
USO CONTROLADO

ZONA RURAL D
USO CONTROLADO llI
ZONA RURAL DE

4 ZONA URBANA4S0 CONTROLADO | ST
DE CONSOLIDACAO
ZONA URBANA .. DE DINAMIZACAO
DE DINAMIZACAO & X

ZONA RURAL DE ZONA RURAL DE
USO DIVERSIFICADO USO DIVERSIFICADO

»

Figura4 - PDOT/1997: Macrozoneamento.

Dentro do espirito do Estatuto da Cidade, o PDOT/1997 foi revisto e, depois de inUmeras
audiéncias publicas e muita polémica, novo Plano Diretor foi aprovado em 2009 (Lei
Complementar 803/2009), mesmo assim com ac¢des judiciais ainda em curso.

O PDOT/2009, em termos de uso e ocupacao do solo, propde novos assentamentos urbanos,
adensamento de assentamentos existentes, a reacdaride assentamentos irregulares, a ocupacao
mista ao longo dos principais corredores de transporte e a descentralizacdo de atividades geradora
de emprego. Este Plarmova sensivelmente o perfil do macrozoeamento do territério do Distrito
Federal, comegistro especial a qualificacdo de nove macroz@figarab), a saber:
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Zoneamento EcolégiecBconémico do DF
Subproduto 271 Relatério do Diagndstico
Zona Urbana do Conjunto Tombado.
Zona Urbana de Uso Controlado.
Zona Urbana de Uso Controlado II.
Zona Urbana de Consolidacéao.
Zona Urbana de Expansédo e Consolidacéo.

-~ ® o0 T o

Zona deContencao Urbana.
Zona Rural de Uso Controlado.

> @

Zona Rural de Uso Diversificado.
I. Macrozona de Protecéo Integral.

Importa registrar o destaque datmPDOT de 2009 as areas legalmente protegidas em razéo
de atributosambientais nelas contidos, recepcionadoparcelas do territério do DF ocupados por
unidades de conservacao tipicas e areas legalmente protegidas em sentido lato.

Matéria ainda controversa, as principais criticas ao Plano estédo focadas em dois aspectos: (i) a
transformacé@o em area urbana dieesas areas ao longo do-I40, considerada desnecessaria para
o atendi mento ° demanda habitacional para o
especulativa da terra ur bana®bERRACAPeeg (i) b falkatde r i c ¢
critério e justificativa para a definicdo/elevacao dos coeficientes de aproveitamento em todas as areas
urbanas do DF, com énfase nas areas do entorno da poligonal da area tombada, o que feriria doi
aspectos legais da Lei do Tombamento: a sua visibilidagd®g&acia.

Zona Rural de Uso Controlado

Figura51 PDOT/2009: Macrozoneamento.
Fonte: SEDUMA- 2009
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A Figura6 apresenta um comparativo das 4reas ocupadas pelos macrozoneamentos propostos
pelo PDOT em 1997 e 2009.

Area (ha)
450.000
400.000
350.000 -
300.000 -
250.000 -
200.000 -
150.000 - 10
100.000 -

50.000 -

0 T T T

Conservagcdo/ Macrozona Urbane Macrozona Rural
Protecéo

42

= PDOT 1997
PDOT 2009

117.771

Figura6i Comparativo das areas propostas pelo PDOT em 1997 e 2009

Cabe ressaltar que o Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios analisou a Acéo
Direta de Inconstitucionalidade contra PDOT no primeiro semestre do ano de 2010 e considerou
inconstitugonais os Incisos Xll, XIV e XV do paragrafo 1° do artigo 74, que transformam em zona
urbana de expanséao e qualificacdo trecho a Noroeste de Santa Maria até o Cérrego Alagado, DF 18(
(trecho a Oeste, entre a Rodovia-D#O e o cérrego Samambaia), trecholamo da BR0O60, a
oeste de Samambaia.

A comparacgao entre os macrozoneamentos propostos pelo PDOT/1997 e PDOT/2009 mostra
alguns aspectos interessantes em relacéo a proposta de ordenamento territorial proposto para o DF:

a) Aumento dos sitios voltados pam protecdo/conservacdo ambiental em virtude do
aumento da area do Parque Nacional de Brasilia e a inclusdo das areas das Reservas Bioldgicas 0
Gama, do Guara, da Contagem e do Descoberto.

b) Aumento da area destinada a ocupacdo urbana, com incremastexpressivosnas
Regides Administrativas de Planaltina, Sobradinho, Brazlandia, Santa Maria e Gama

¢) Reducdo da macrozona rural em detrimento do aumento das areas de protecéo/
conservacao ambiental e conversdo de areas rurais em areas.urbanas

Cabe chmar a atencdo para dois aspectos referentes aos planos e ac¢des governamentais
referentes ao uso do solo no DF: primeiro, a implantacdo da maioria dos assentamentos foi pautade
pela busca de sitios fisicamente adequados e com preocupacdes ambientaiveisnspat o
conhecimento disponivel em cada época; o segundo, devido ao acelerado crescimento populacional
econdmico, as fortes pressées em relacdo a terras urbanizadas, associadas as lacunas na fiscalizag:
fazem com que, em muitos casos e momentqdammejamento urbano se torne, mais do que um
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instrumento de ordenamenteante uma tentativa de adequacdo/acomodacgao de fatos consumados
no processo de urbanizacao do territorio.

De fato, em relacdo ao primeiro aspecto, persebgue a maior parte dodateos urbanos
consolidados encontise em areas adequadas a ocupacao, ou seja, em sitios onde o relevo € plano,
os solos séo profundos e bem estruturados, ndo apresentando maiores restricdes geotécnicas para
construcéo de edificacoes.

Ja em relacdo a@gundo aspecto, constate, nos ultimos anos, @naceleracdo na expansao
urbana do DF, ndo s6 pela via de novos assentamentos planejados, como, também, pela ocupagao c
intersticios, adensamento e expansdes de areas existentes e pela ocupacéo iréegaladdeisco
e de protecdo ambiental. Mesultimo caso, a titulo de exemplificacdo, pededestacar a area
limitrofe a Ceilandia, que apresenta interferéncia em areas situadas em borda de chapada; o Seto
Habitacional Vicente Pires, que apresentarfeténcia em areas de preservacao permanente (veredas
e margens dos cursos do8gua); o Itapu«, que a
do cérrego Cachoeirinha; e a Estrutural, que apresenta interferéncia no Parque Nacional de Brasilia.

Desses casos, 0 mais critico € o uso residencial em areas de risco, bastante disseminado n
Distrito Federal, como mostraTabela5, que apresenta o levantamento teaa habitacionais com
registros de ocorréncias de desastres natgfeisente ao ano 2009 realizado pela Defesa Civil.

Em anexgapresentase o Mapa 3 com a representacao das areas de risco de desastre natural
no DF.
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Tabela57 Areas habitacionais no Distrito Federal com riscos de ocorréncia de desastres natul

NOME RA RISCO
Enxurradasgesabamento de casas; vendavais; doencas causadas
Estrutural Estrutural contaminada e por lixo; aparecimento de animais roedores; contami
do corregdvicente Pires
Ncleo Inundacdesalagamento; vendavais; doencas causadas por agua
Vila Cauhy contaminada e por lixo; aparecimento de animais roedores; contami

Bandeirante

e assoreamento do cérrdgmcho Fundo

Chéacara Bela Vista Paranoa Contaminacéade nascente e contaminac¢éo do corfBglmoquinha
. R Desabamentancéndio em residéncias; doencgas causadas por lixo e
Assentamento préximo a x . ' o . -
od. 11 Varjao contaminadas; contaminacao do corrdgd/arjdo;enxurradas e
' alagamento
Comunidade Queima Sobradinho Il Desabamentancéndio em residéncias; doencas causadas por lixo e
Lencoli Fercal contaminadas; enxurradas; alagamento; vendavais
Comunidade Alto Bela . C A
o Sobradinho Il Desabamentosendavais; incéndio em residéncia
Vistai Fercal
. . Desabamentajoencas causadas por lixo e aguas contaminadas;
Vila Rabelo Il Sobradinho Il o @oeng PR por fixo € ag
vendavais; enxurrag; incéndio em residéncias
. . Ga Assoreamento dodrrego; avanco da erosao contra as moradias do
Condominio Prive Ceilandia P
condominio
Chécara Cachoeirinha | Ceilandia Abertura deeroséo; enxurradas; alagamento de residéncias
Chécara Pantanal Ceilandia Avanco da erosdo contra as moradms/os invasores
. . Ga Avanco da erosdo contra as moradamsiurradas; doencas causadas
Vila Madureira Ceilandia . & . T P ¢ P
lixo e agua contaminada; incéndio em residéncias
Condominio P6r do Sol | Ceilandia Novosinvasores.

Comunidade Matadouro

Riacho Fundo |

Desabamente@nxurradas; inundacdes; contaminacao por lixo e por §
contaminadas; incéndios em residéncias desabamento; enxurradas;
inundacg®es; contaminagéo por lixo e por 4guas contaminadas; incé
em residéncias

Parque Ecolégico e
Vivencial do Riacho
Fundo

Riacho Fundo |

Alargamento de erosao

Fazenda Monjolo

Recanto das
Emas

Contaminacéo do solo, do lencol freatico eedoegoMonjolo; doencas
causadas por aguas contaminadas e por lixo; vendavais; desabame

Condominio Recanto Red

Sobradinho Il

Desabamentajeslizamento de terra e pedras; dano ambiental

Vale do AmanhecerCr
85

Planaltina

Desabamentancéndios em residéncias; vendavais; doencas causad
lixo e por aguas contaminadas

Cruzeiro Novo

Cruzeiro Novo

Comprometimento dealgadas por arvores comprometimento de
calcadas por arvores

ltapcd Itapo& Inundagdesalagamentos

Asa Norte Brasilia Queda de arvoregnxurradas; alagamentos
Asa Norte Brasilia Queda de &rvoresnxurradasalagamentos
Vila S&o José Vicente Pires Eroséo;desabamento

Vicente Pires Chacaras Vicente Pires Eroséo;desabamento

148 e 149
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Tabela57 Areas habitacionais no Distrito Federal com riscos de ocorréncia de desastres natul

NOME RA RISCO

Rua 10 Vicente Pires E_rosao_; enx~urradas; dan(?s ao patriménio publico; queda de arvore;
disseminacéo de doenca;

Rua 8 Vicente Pires Eroséo; enxurradas; danos ao patrimonio publico; queda de &rvore;

disseminacéo de doenca;

Setor Placa da Mercedes
Condominios

Riacho Fundo |

Erosao; desabamento; dano ambiental; doencas causadas por lixo ¢
entulho

Cérrego Vicente Pires
Ponto2

Vicente Pires

Erosao; desabamento; dano ambiental; doencas causadas por lixo ¢
entulho

Coérrego Vicente Pires
Ponto 3

Vicente Pires

Erosao; desabamento; dano ambiental; doencas causadas por lixo ¢
entulho

Coérrego Vicente Pires
Ponto 4

VicentePires

Erosao; desabamento; dano ambiental; doencas causadas por lixo ¢
entulho

Coérrego Vicente Pires
Ponto 1

Vicente Pires

Eroséo; desabamento; dano ambiental; doencas causadas por lixo ¢
entulho

Chéacara Buritis

Sobradinho Il

Dano ambientaklesabamento; doencas causadas por lixo e agua
contaminada; incéndios em residéncias; contaminacao do solo, do |
fredtico e do corrego; vendavais

Chéacara 127 Shsn

Ceilandia

Enxurradas; desabamento de casas; doencas causadas por agua
contaminada e pdixo; danos a imoveis de residéncias; inundagao;
incéndio em residéncias

Chécara 151 Shsn

Ceilandia

Enxurradas; desabamento de casas; doencas causadas por agua
contaminada e por lixo; danos a iméveis de residéncias; inundacao;
incéndio em residéncias

Chécara 185

Ceilandia

Enxurradas; desabamento de casas; desabamento de muro; doencg
causadas por aguas contaminadas e por lixo; danos a iméveis e
residéncias; inundacao

Chécara 181

Ceilandia

Enxurradas; desabamento de casas; desabamento de muro; doencza
causadas por aguas contaminadas e por lixo; danos a iméveis e
residéncias; inundacéo

Fonte: Defesa Civil do Distrito Feder&009
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Outra estratégia de expansao de areas para diversos usos urbanos papravé Do s6 a
urbanizacdo de novos assentamentomo, também, a otimizacdo de localidades urbanas com
infraestrutura disponivel, com vazios residuais ou com areas degradadas. Ressaftdém, uma
preocupacdo em combinar usos residenciais com usos voltados as atividades produtivas (Areas de
Desenwlvimento Econdémico, Cidade Digital, entre outros), de modo a reduzir deslocamentos e as
caracteristicas de cidaddsrmitorios. Nesse sentido, conforme o PDOT/2009, novos usos
residenciais e produtivos estdo previstos nas areas abaixo (fapaa7).

e Setor Habitacional Noroeste, na RA de Brasilia ;

Etapa I, trechos 2 e 3, do Setor Habitacional Taquari, na RA do Lago Norte;
Setor Habitacional Dom Bosco, na RA do Lago Sul;
Setor J6quei Clube, na RA do Guaré;
QE 48 a 58, na RA do Guarj;
Area adjacente aBairro Aguas Claras, na RA de Aguas Claras;
Etapa 2 do Riacho Fundo II, na RA do Riacho Fundo II;
Etapas 3 e 4 do Riacho Fundo I, na RA do Riacho Fundo II;
Subcentro Leste (Complexo de Furnas), na RA de Samambaia;
Quadras 100 (QR 103 a 115 e 121 a 122 RA de Samambaia;
Subcentro Oeste, na RA de Samambaia;
ADE Oeste, na RA de Samambaia;

e Areas livres nas extremidades e entre os conjuntos das Quadras QNJ, na RA de
Taguatinga,

e As laterais da Avenida MN3, na RA de Ceilandia;
Parque da Vaquejada, na RA ddl@uia;
ADE Estrutural, na RA de Taguatinga (Cana do Reino);
Setor Residencial Leste, quadras 21A e 22A, na RA de Planaltina;
Setor Residencial Oeste, Quadras I, J, K, na RA de Planaltina;
Expansao do Paranoa, na RA do Paranoa;
Etapa 3 do Jardim Botanicoa RA de Sao Sebastiao;
Setor Mangueiral, na RA de Sdo Sebastido;

e Setor Nacional, na RA de S&do Sebastido, que devera abranger em sua area a regiao
ocupada pela Quadra 12 do Morro Azul e a Vila do Boa,;

e Setor Crixa, na RA de Sdo Sebastido;
Setor Meireles, @ RA de Santa Maria;
Quadras 900, na RA do Recanto das Emas;
Expansao do Setor Mangueiral, na RA de Sdo Sebastido;
Itapod, na RA de Itapod;
Adensamento da area urbana de Sobradinho, na RA de Sobradinho;
Adensamento da area urbana do Gama, na RA do Gama;
Quadra QE 60 do Guara Il (antiga area da TASA), na RA do Guara;
Vargem da Béncéo, na RA do Recanto das Emas;
Setor Habitacional Catetinho, na RA do Park Way;
Area do DER na RA de Sobradinho;
Quadras 9, 11, 13 e 15 da RA do Riacho Fundo I;

e Expansdo da Areale Interesse Social ARIS Buritis, delimitada pelo Parque
Recreativo e Ecoldgico Canela de Ema, pela Area de Protecdo Permanente dos afluentes do
corrego Paranoazinho e pela-B20, na RA de Sobradinho.
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Figura7i Localizacdo da oferta de areas habitacionais (em vermelho) sobre o macrozoneamento do
PDOT 2009.

Como se obserya oferta de areas habitacionais esta concentrada sob os eixos de expansao
urbana sdoeste(Samambaid Gama/Santa Maria e Entorno), oesteifandia/Taguatinga Aguas
Lindas de Goias/ Santo Antonio do Descoberto), nordeste (Sobradiplamaltina) ecentro sul
situado ao longo da DF 0Q1Estrada Parque Contorno (ltapo&etor Habitacional Manguelja
Essas areas, que totalizam 3.396 dred, estdo situadas predominantemente na Zona Urbana
Consolidada e em menor escala na Zona Urbana de Expansédo e Qualificacéo.

Ao avaliar a oferta de novas areas habitacionais, peseehee, diferentes glebas projetadas
para futura ocupacdo urbana est@byalmente, ocupadas por fragmentos remanescentes de
vegetacdo de Cerrado, como no caso dos Setores Noroeste, Dom Bosco, Taquari e parte do Seto
Meirelles, o que representa um risco a supressao dessas areas naturais. Outras glebas, como o Set
Catetinhoe o Setor Mangueiral, podem apresentar interferéncias negativas sobre importantes
Unidades de Conservacdo da Reserva da Biosfera do Cerrado, neste caso o conjunto de area
protegidas existentes na APA Gama e Cabeca de Veado.

Cabe destacar que o crescinterg a consolidacdo de novas areas urbanas em areas
inadequadas podem ocasionar impactos ambientais significativos com relacdo aos meios fisico e
biotico, em especial a perda de biodiversidade, a possibilidade de geracdo de processos @eosivos e
contamingdo dos recursos hidricos, além de ocasionar a consolidacdo de barreiras fisicas pouco
permedveis no contexto da paisagem, ndo favorecendo o fluxo génico e a conectividade entre 0S
fragmentos remanescentes de vegetacado de Cerrado.

Outro aspecto importante ser avaliado no processo de uso e ocupacdo do solosefare
guestdo da densidade das areas urbanas, uma vez que ela interfere de diversas maneiras no me
ambiente fisicebidtico e sociocultural. Como exemplos, citam (i) as propriedades de percalag
da paisagem, conceito que pode ser entendido como o grau de facilidade que as espécies tém de ¢
deslocar, por meio de corredores, entre manchdmli¢éatsfavoraveis; (ii) os custos da moradia e
da infraestrutura urbana; (iii) a otimizagdo dos equgraos urbanos, publicos e privados; e (iv) 0s
conflitos intervizinhanca.
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De uma forma geral, poeke afirmar que, quanto maior a densidade, melhor sera a utilizagcéo
e maximizacdo da infraestrutura e do uso do solo urbano, ou seja, densidades mpsaitas
garantir a maximizacdo dos investimentos publicos, incluindo infraestrutura e transporte, além de
permitir a utilizacdo eficiente das terras disponiveis para uso urbano. No entanto, cabe ressaltar, a
partir de certo valor para a densidade, problea@soutra ordem, particularmente no campo
psicossocial podem ser gerado€£(@ALY e DAVIDSON, 1998).

As economias de escala produzidas por diferentes densidades demogréficas foram analisadas
por Mascar6 (1979)que constatou que, para densidades efhab/ha e 600hab/ha, os custos de
implantacdo das redes de &gua, de esgoto, eletricidade e pavimentacdo, combinados, variavam d
US$2.500,00 para US$100,00, por unidade residencial, respectivamente, em valores vigentes para c
ano de 1977.

A classificacdada densidade urbana no Distrito Federal esta definida no PDOT 2009 como
segue:

e Alta densidade: mais que 150hab/ha;
e Media densidade: mais 66 até 150hab/ha; e
e Baixa densidade: menos gb@hab/ha.

A fim de se obter a densidade demogréfica das areas arthariaF procedeuse um calculo
gue levou em consideracdo a populacdo urbana residente em cada Regido Administrativa dividida
pela sua respectiva area urbanizada. A partir dos resultados encontrados, as densidades foran
agrupadas em trés clas$dsaixa, nédia e alta, conforme os valores acimaliela6).

Tabela6 1 Densidade Demografica Urbana das Regides Administrativas do Distrito F

Regia Ar .
Localidade Admien%s??ati Urbanei?ada Populacéo Densidade Clas_se de
va (hectares) (hab/ha) | Densidade
SAI RA XXIX 26,68 0 0,0 Baixa
Park Way RA XXIV 4.997,03 19.252 3,9 Baixa
Lago Sul RA XVI 2.827,62 24.406 8,6 Baixa
Lago Norte RA XVIII 1.795,75 23.000 12,8 Baixa
Jardim Botanico | RA XXVIII 1.444,58 25.000 17,3 Baixa
Aguas Claras RA XX 1.319,69 43.623 33,1 Baixa
Vicente Pires RA XXX 1.850,12 70.000 37,8 Baixa
Sobradinho Il RA XXVI 1.439,97 71.805 49,9 Baixa
Riacho Fundo Il |RA XXI 312,09 17.386 55,7 Média
Sobradinho RAV 1.018,31 61.290 60,2 Media
Samambaia RA XII 2.364,43 | 147.907 62,6 Média
Santa Maria RA XIII 1.221,36 89.721 73,5 Media
Brasilia RA | 2.697,92 198.906 73,7 Media
Gama RA Il 1.448,07 112.019 77,4 Media
Planaltina RA VI 1.782,02 141.097 79,2 Media
ltapoéa RA XXVII 544,71 46.252 84,9 Media
Taguatinga RA I 2.402,80 223.452 93,0 Media
Guara RA X 1.129,29 112.989 100,1 Média
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Tabela6 i Densidade Demografica Urbana das Regides Administrativas do Distrito F

Regia Ar _

Localidade Adm?ngisatl?ati Urban??ada Populacdo Densidade Classe de

va (hectares) (hab/ha) | Densidade
Sciai Estrutural RA XXV 142,32 14.497 101,9 Média
Riacho Fundo RA XVII 253,10 26.093 103,1 Média
Ceilandia RA IX 3.190,28 332.455 104,2 Média
Recanto das Emas | RA XV 961,19 102.271 106,4 Média
Sudoeste/Octogong RA XXII 433,31 46.829 108,1 Média
Varjao RA XXIlI 53,21 5.945 111,7 Média
S&o Sebastido RA XIV 613,04 69.469 113,3 Média
Brazlandia RA IV 412,53 48.958 118,7 Média
Candangolandia |RA XIX 107,56 13.660 127,0 Média
Paranoa RA VII 278,72 39.630 1422 Média

Legenda: em verde, baixas densidades; em amarelo, densidades médias; e, em vermelha, altas densidades.

Fonte: Areaurbanizada calculada por meio da interpretacéo do uso do solo em imagens de satéliée eldfacio
fornecida pela Pesquisa Distrital por Amostragem de DomicHiDAD-2004

Como se pode observar, na média, a densidade urbana no DF é baixa, pdespg(lacao
(1.314 milhdes de pessoas) vivem em areas com densidade de ocupacdo abaixo de 100hab/ha; 37¢
(812 mil pessoas) vivem em areas com densidade média; e, finalmente, 3% (63 mil pessoas) vivem
em areas com densidade alta. Estudo realizado emjd g@$tacava es fato, ao observar que, com
areas equivalentes, o Distrito Federal tinha uma populacdo cerca de sete vezes menor que Paris
insinuando a necessidade de adocdo de um padrdo de ocupacdo com maior adensament
(CODEPLAN, 1991).

Outra constatacdo n@abela6 mostra que as maiores densidades demograficas urbanas
(acima de 150hab/ha) ocorrem no Nucleo Bandeirante e Cruzeiro; as médias densidades (entre 101
150hab/ha) encontrase no Guara, SCIA/Estrutural, Riacho Fundo, Ceilaridéganto das Emas,
Sudoeste/Octogonal, Varjao, Sdo Sebastido, Brazlandia, Candangolandia e Parano4; finalmente, a:
menores densidades (abaixo de 100hab/ha) ocorrem nas demais regides administrativas.

Esperase que determinadas localidades do DF, quesenéram atualmente em processo de
crescimento e consolidacao de suas malhas urbanas, apresentem, ao longo do tempo, um increment
de suas densidades demograficas, em funcdo da ocupacdo dos espacos ociosos e do aumento
oferta de novas moradias, como c@so, por exemplo, de Aguas Claras, Sobradinho Il, ltapo3,
Estrutural, Santa Maria, Jardim Botéanico e Planaltina.

Cabe destacar que existem determinadas areas no DF que apresentam o fenbmeno da:
Adensi dades flutuant eso, C 0 mo clusivamentea aividades a q u
administrativas e comerciais, como o SIA e a Area Central de Brasilia, que, durante o dia, séo
ocupadas por milhares de pessoas e, a noite e fins de semana, ficam praticamente vazias.

Sob o ponto de vista socioldgico, peskafirma que as baixas densidades de ocupacédo estédo
comumente associadas a alta renda dos habitantes, enquanto que as altas densidades estdo geralme
associadas a populacdo de média e baixa renda, neste caso com possiveis situacdes de conflit
gerados pela intesa disputa por espago, circulacéo e privacidad@d?Q@AY, 1998).
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No Distrito Federal, no entanto, isso ndo ocorre. Persebgue nas areas urbanas, onde
foram verificadas as densidades demograficas altas e médias, ndo foi encontrada uma correlacac
direta entre a densidade demografica e as condi¢cdes socioeconémicas da populagdo. A titulo de
exemplificacdo, verificae que a densidade demografica de Sobradinho enaentraito proxima
daquela verificada para Samambaia; que a densidade demogréafica do Gumariiase muito
proxima daquela verificada para a Estrutural; ou ainda que a densidade demogréfica de Brasilia est
muito proxima daquela verificada em Santa Maria. Em todos os casos, sdo localidades com
condi¢cbes socioecondmicas totalmente diferenciadas.

Outro aspecto a ser observado, refeeo fato de as baixas densidades demograficas serem,
via de regra, associadas ao uso residencial unifamiliar. No entanto, isso nem sempre é verdadeiro.
como, por exemplo, no caso das localidades do Sudoeste/OdtegtmRecanto das Emas que, com
tipologias habitacionais diferentes (multifamiliar e unifamiliar, respectivamente), apresentam
densidades demogréaficas equivalentes. Como se pode obserW@gura8, a seguir, mesmas
tipologias habitacionais, dependendo @dadrédo de parcelamento do solo, podem resultar em
densidadesrbanas diferentes.

O mapacom a representacdo das densidades demograficas das areas urbanas do DF encontra
se apresentadoa Figura8 e em anexaoMapa4), enquanto que os diferentes padroesceacao
urbana por classe de uso do solo no Distrito Federal sédo apresentadnsa@

Figura8i Representacdo espacial das densidades urbamlastrito Federal
Fonte: Greentec
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Figura9i Padrbes de ocupacéo urbana por classe de uso do $oitnto Federal

Padrbes de Uso do Solo Amostra dos Padrbes
Urbano

Setor Comércio e Servigos

(Ex.: SIA)

Residencial Unifamiliar de
alta renda e baixa densidade
urbana

(Ex. Park Way)

3,9habha

Residencial Unifamiliar de
alta renda e baixa densidade
urbana

(Ex. Lago Sul)

8,6hab/ha

Residencial Unifamiliar de
média renda emédia

densidade urbana
(Ex. Sobradinho)

60,2hab/ha
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Figura9i Padrbes de ocupacéo urbana por classe de uso do $oitnto Federal

Padrbes de Uso do Solo Amostra dos Padrbes
Urbano

Residencial Unifamiliar de
média renda e alta densidade

urbana
(Ex. Nucleo Bandeirante)

155,4habha

Residencial Unifamiliar de
baixa renda e média densidade
urbana

(Ex. Santa Maria)

73,5habha

Residencial Unifamiliar de
baixa renda emédia densidade
urbana

(Ex. Estrutural)

101,9hab/ha
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Figura9i Padrbes de ocupacéo urbana por classe de uso do $oitnto Federal

Padrbes de Uso do Solo Amostra dos Padrbes
Urbano

Residencial Multifamiliar de
alta renda e média densidade
urbana

(Ex.: Sudoeste)

108,1hab/ha

Residencial Multifamiliar de
média renda ebaixa densidade

urbana
(Ex.: Aguas Claras)

33,1hab/ha

Residencial Multifamiliar de
média renda e alta densidade

urbana
(Ex.: Cruzeiro)

182,6hab/ha

2.2.2 Padrdes de uso do solo rural

A preocupacdo com o usca@cupacao do solo rural no DF teve inicio antes da inauguracéo
da capital. De fato, segundo Tavares (1995), o processo de ocupacdo das areas rurais do Distritc
Federal teve inicio no final da década de 50, quando o Departamento de Terras e AQiiXThlira
vinculado & NOVACAP, foi incumbido de promover a demarcacdo de 30.000 hectares para alocar,
por arrendamento, os agricultores que chegavam a nova capiakrea foi dividida em Nucleos
Rurais e Colbnias Agricolas, situados nas proximidades de aidsdsgua per enes, su
lotes de 35 a 50 hectares, para a agricultura, e podendo atingir a 100 hectares, para a pecuaria.
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Os primeiros lotes arrendados no DF foram os dos Nucleos Rurais Vargem da Bencéo e
Vargem Bonita, que tiveram os contratosregties em 1958. Os lotes rurais foram considerados
legalmente inalienéveis, sendo, na ocasidao, a NOVACAP designada como gestora das glebas rurais
e sendo fixado um aluguel das terras entre 5 a 10% do valor da terra arrendada, a partir do terceirc
ano de su arrendamento AVARES, 1995).

Coube, ainda, ao DTA administrar quatro grandes fazendas, designadas Granjas Modelo:
Tamandua, Ipé, Torto e Riacho Fundo e que, durante a fase inicial de vida da capital, deveriam ter
participagdo ativa no abastecimentonantar da populacao.

Posteriormente, em 1972, foi criada a Florestamento e ReflorestamentBFBI&LORA,
empresa vinculada a Secretaria de Agricultura e Producéo, que recebeu uma area de 16.500 hectare
destinada a implantacdo de 19 projetos de floresitoncom eucaliptos (58%), pinheiros (35%) e
mangueirais (7%), tendo sido utilizados recursos provenientes de incentivos fiscais existentes a
época. Em funcdo de uma ma administracdo, a PROFLORA chegou a situacdo de insolvéncia e
entrou em processo de ligacéo, no ano de 1990AVARES, 1995).

Ainda em 1972, foi criada a Empresa Brasileira de Pesquisa Agropg@MB&RAPA), que
em decorréncia de um convénio firmado com a Fundacdo Zoobotdioiese a Granja Tamandua,
onde se encontra, hoje, o Centro Nanal de Recursos Genétic¢€ENARGEN e, em troca,
assumiu a responsabilidade de desenvolver as atividades de experimentacéo e pASGAREAS T
1995).

Nessa mesma época, foi transferido para Brasilia, por iniciativa do Ministério da Agricultura,
o Instiuto Nacional de Imigracdo e Colonizac&o, 6rgao que deu origem ao atual Instituto Nacional
de Colonizacao e Reforma AgrafldlCRA), que teve assegurado o direito de titular os lotes sob sua
responsabilidade, em uma area total de 22.000 hectares, ondeoserae hoje o Nucleo Rural
Alexandre Gusmao, quguntamente com a Vargem Bonitloram os primeiros produtores de
hortifrutigranjeiros no DF (RVARES, 1995).

A fim de corrigir as distor¢bes ocorridas no inicio do processo de ocupacdo das areas rurais
iniciou-se em 1974, um processo de selecdo dos arrendatarios,-leesdexigido um Plano de
Ocupacéao, coordenado pelos técnicos da Fundacdo Zoobotéanica.ddef¥a ocasigoforam
encaminhads para Brasilia 20 familias de agricultores experimentadogenientes do Rio Grande
do Sul, que implantarantcom a Secretaria de Agricultura e ProdygdoProjeto Integrado de
Assentamento Dirigido do Distrito Fede(RIAD/DF), cujos resultados continuam até hoje em pleno
desenvolvimentoTTAVARES, 1995).

A partir do acesso dos produtores rurais, arrendatarios de terras no DF, ao crédito agricola e a
assisténcia técnica rural, inici®@ umanova mentalidade de producdo econbmica em escala, que,
atualmentepara diversos tipos de culturas, tém produtividade acinmaédia nacional{TAVARES,

1995).

A Tabela 7apresenta a atual tipologia das areas publicas rurais no Distrito Federal, cujos
dados, segundo informa a Secretaria de Estado de Agricultura, Pecuaria e Abast¢SE®RR),
nao sofrem alteracdo desde 1999.
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Tabela? - Tipologia das éeas publicas ruraiso Distrito Federal

Tipos de &reas publicas rurais no Distrito Federal (1998 2010)

Tipo de Area Quantidade| Lotes | Area (ha)
Nucleos Rurais 20 1.300 55.159,25
Colbnias agricolas 27 1.415 10.058,74
Agrovilas 2 100 19,29
Areas isoladas 54 202 44.837,13
Combinado agrourbano 1 40 241,42
Nucleo hortifrutigranjeiro suburbang 1 67 299,20
Programa de Assentamento 1 100 28.847,00
Total 106 3.224 |139.462,03

Fonte: Anuério Estatistico do DF 2009. Secretaria de Estado de Agricultura, Pecuaria e Abasté@ulestaretaria de Administracéo e Fiscalizagdo
Fundiariai Geréncia de Geoprocessamento.

Desa forma verifica-se que o total de areas publicas ruraistertes no DF representa 35%
do total das areas rurais existentes, leves®lem consideracéo a area prevista pelo PDOT 2009 para
a macrozona ruratjue é de 397.391 hectares.

Segundo dados dispibilizados pela EMATER/DFexiste no DF um total de 18.4#80veis
rurais dos quais 86% possarea inferior a 20 hectares, ou seja, existepredominiode pequenas
propriedadesA Tabela8 apresenta a descriminacao de cada uma das areas publicas rurais existentes
no DF.

Tabela8 - Areas publicas rurais, segundo Regides Administrativas e extratos de aree
Distrito Federal

Areas Publicas Rurais por Regides Administrativas no DF Area (ha)
DISTRITO FEDERAL 139.462,03
Brasilia 138,70
Area Isolada Torto 129,00
Area Isolada Barra Alta 9,70
Gama 4.673,48
Area Isolada Buriti Ticdo 600,00
Area Isolada Engenho das Lajes 178,30
Area Isolada Engenho das LajeManoel Dias 122,00
Area Isolada Ponte Alta 372,50
Area Isolada TamanduaParque Rural 250,00
Coldnia Agricola Cérrego Crispim 128,60
Coldnia Agricola Ponte Alta 1.288,57
Coldnia Agricola Ponte Alta de Baixo 1.168,45
Ndcleo Rural Alagad® lotesde n?°17 a 25 467,70
Nucleo Rural Monjold lote n.°20 97,36
Taguatinga 1.952,09
Coldnia Agricola Arnigueira 167,90
Colbnia Agricola Governadarlotesde n*°23 a 31 22,10
Coldnia Agricola Samambaia 285,00
Colbnia Agricola Vereda da Cruz 129,70
Colbnia Agricola Vicente Pires lotesde n®26a55 e 81a310 1.202,05
Coldnia Agricola Cana do Reino 145,34
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Tabela8 - Areas publicas rurais, segundo Regides Administrativas e extratos de aree

Distrito Federal

Areas PUblicas Rurais por Regides Administrativas no DF Area (ha)
Brazlandia 2.262,82
Area Isolada Barreiro 1.118,85
Area Isolada Chapadinha 55,97
Area Isolada Desterro 967,00
Area Isolada Dois Irm&os 50,00
Area Isolada Engenho Queimado 71,00
Sobradinho 5.599,88
Area Isolada Corrego do Meio 752,50
Area IsoladéBuraco 176,14
Area Isolada Contagem S&o0 Jo&o 50,00
Area Isolada Paranoazinho 96,08
Area Isolada Serandi 100,00
Area Isolada Sobradinho I 14,55
Area Isolada Sobradinho Mogi 390,00
Nucleo Rural Sobradinho | 2.797,81
Planaltina 73.510,02
Area Isolada8Buenos Aires 1.740,70
Area Isolada Cap&o dos Porcos 4.193,30
Area Isolada Estanislau 1.838,80
Area Isolada Lagoa Bonita 120,97
Area Isolada Larga 4.967,10
Area Isolada Mestre D’Armas 493,50
Area Isolada Monjolo/Palmeira 25,36
Area Isolada Retiro dMeio 4.904,10
Area Isolada Rio Preto 1.296,40
Area Isolada Santa Rita 465,40
Area Isolada S&o José 1.203,60
Area Isolada Sitio Novo 907,20
Area Isolada Sonhém de Cima 500,00
Area Isolada Tabatinga 3.636,70
Area Isolada Tabatinga Varzeas 451,39
Area Isolada Taquara Pipiripau 3.350,70
Colbnia Agricola Estanislau 2.228,80
Coldnia Agricola Sao José 319,80
Coldnia Agricola Sitio Novo 225,40
Nucleo Rural Pipiripau 2.939,50
Nucleo Rural Riacho das Pedras 4.444,80
Nucleo Rural Rio Preto 16.746,80
Nucleo Rural Santos Dumont 3.653,50
Nucleo Rural Tabatinga 10.357,20
Nucleo Rural Taquara 2.499,00
Paranoa 34.306,57
Agrovila Capao Seco 15,13
Area Isolada Quebrada dos Guimardes 609,00
Area Isolada Santo Anténio 571,00
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Tabela8 - Areas publicas rurais, segundo Regides Administrativas e extratos de aree

Distrito Federal

Areas PUblicas Rurais por Regides Administrativas no DF Area (ha)
Area Isolada Quebrada dbgres 206,50
Colbnia Agricola Buriti Vermelho 315,06
Colbnia Agricola Capao Seco 253,00
Colbnia Agricola Cariru 157,30
Colbnia Agricola Lamar&o 261,80
Colbnia Agricola Sdo Bernardo 114,90
Nucleo Rural Jardim 2.097,30
Nucleo Rural Trés Conquistas 858,58
Programa de Assentamento DirigidBAD-DF - M6dulo A 4.540,70
Programa de Assentamento DirigidBAD-DF - M6dulo B 4.540,60
Programa de Assentamento DirigidBAD-DF - Modulo C 4.630,30
Programa de Assentamento DirigidBAD-DF - M6dulo D 5.097,50
Programa de Assentamento DirigidBAD-DF - Modulo E 5.563,20
Programa de Assentamento DirigidBAD-DF - Modulo F 4.474,70
Nucleo Bandeirante 361,48
Agrovila Vargem Bonitd Quadra 1 0,80
Agrovila Vargem Bonitd Quadra 2 0,80
Agrovila Vargem Bonitd Quadra 3 0,40
Agrovila Vargem Bonitd Quadra 4 0,80
Agrovila Vargem Bonitd Quadra 5 0,48
Agrovila Vargem Bonitd Quadra 6 0,88
Area Isolada Vargem Bonita 1,86
Coldnia Agricola Nucleo Bandeirante | 28,70
Coldnia AgricolaNucleo Bandeirante Il 9,20
Coldnia Agricola Vicente Pireslotesde n*57 a63 18,36
Nucleo Horticola Suburbano Vargem Bonita 299,20
Ceilandia 2.513,12
Area Isolada Guariroba 175,90
Area Isolada Guariroba/Saltador 84,01
Area Isolad&Saltador/Cachoeira 331,30
Area Isolada Laje ou Jitia 100,00
N¥%cl eo Rural Setor fAPO Sul 1.103,31
Nucleo Rural Taguatinga lotesde n®59a73 718,60
Guara 419,56
Area Isolada Parque do Guara 24,50
Colénia Agricola Aguas Claras 92,21
ColdniaAgricola Cabeceira do Vale 94,06
Colbnia Agricola Vicente Pires lotesde n®®1 a25/7, 56 e 6477 208,79
Samambaia 815,35
Area Isolada Guariroba.°4 682,10
Nucleo Rural Taguatinga lotesn.”® 49/A e 64 133,25
Santa Maria 2.960,53
Arealsolada Agua Quente 315,90
Area Isolada Santa Barbara 261,01
Coldnia Agricola Visconde de Inhauma 540,26
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Tabela8 - Areas publicas rurais, segundo Regides Administrativas e extratos de aree
Distrito Federal

Areas Publicas Rurais por Regibes Administrativas no DF Area (ha)
Nucleo Rural Santa Maria 1.154,20
Ndcleo Rural Alagadd lotesde n*1 a16/1 689,16
S&o0 Sebastido 6.155,22
Area Isolada Cava de Baixo 175,50
Area Isolada Cava de Cima 2.627,50
Area Isolada Papuda 779,44
Area Isolada Riacho Frio 1.553,50
Area Isolada Quilombo 653,80
Area Isolada Taboquinha 65,50
Nucleo Rural Recanto da Conquista 174,98
Colbnia Agricola Nova Betéania 125,00
Recanto das Emas 3.239,73
Col6nia Agricola Ponte Alta lotesde n*°45a97 236,33
Nucleo Rural Monjolo lotesde n°1 a 19, 21a 25 e o lote 30 1.346,10
Nucleo Rural Vargem da Bencéo 1.657,30
Riacho Fundo 553,48
Area Isolada Riacho Fundo 20,00
Colbnia AgricolaRiacho Fundo 292,06
Combinado AgrourbaneCAUB - 1 241,42

Fonte Anuario Estatistico do DF 2009. Secretaria de Estado de Agricultura, Pecuaria e AbastéciBudrsiecretaria de Administracéo e Fiscalizagdo
Fundiariai Geréncia de Geoprocessamento.
Obs: N&o estéo inclusas as terras de dominio da Uniéo

A FiguralOapresenta a distribuicdo das glebas rurais dentro do Distrito Federal.

FiguralOi Indicacdo das glebas rurais existente®istrito Federa(em vermelho)
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