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RESUMO

Esta pesquisa explora o processo diacrénico de expansdo fisica do Distrito
Federal, tendo por base o estudo dos condominios irregulares e as politicas publicas de
regularizacdo. Considerando que estes parcelamentos foram criados de forma irregular
por iniciativa da populacdo de classe média e de especuladores, investiga-se como estas
ocupacgdes ocorreram, observando-se as caracteristicas morfoldgicas resultantes e as
consequéncias quanto ao desempenho na articulagéo interpartes para o tecido urbano
presente da unidade da federacdo. A partir da leitura do processo de construcdo de
politicas publicas sobre o tema e da elaboracdo de mapas de ocupacdo/configuracéo,
segundo a Teoria da Logica Social do Espaco, analisa-se a transformacao diacronica do
territorio para cinco periodos: (1) de 1973 até 1988; (2) de 1989 a 1991; (3) 1992; (4) de
1993 a 2005 e (5) de 2006 até 2009. Os resultados obtidos apontaram que 0s
condominios irregulares preencheram os vazios surgidos no tecido urbano a partir da
ocupacdo segregada do Distrito Federal, e geraram, a primeira vista, um adensamento
da malha. No entanto, a interpretagdo das variaveis configuracionais revelou que os
condominios ndo trouxeram melhoras significativas para a articulagdo urbana. O carater
segregado da malha do Distrito Federal ndo é, portanto fruto do surgimento destes
condominios, mas sim da configuracdo da segregacdo adotada desde o inicio da
ocupacdo do territdrio, sendo apenas perpetuada pelos condominios, adensando, porém

ndo conectando os elementos componentes do tecido.

Palavras-chave: condominio horizontal; condominio irregular; Poder
Publico; politica habitacional; ocupacdo; territorio; malha urbana; segregacédo espacial;

Distrito Federal.



ABSTRACT

This research analyses the diachronic process of physical expansion of
Distrito Federal, based on the study of irregular condominiums, as well as the public
policies for their regularization. Considering that these territory subdivisions were
created illegally by middle class initiative and speculators, it analyses how these
occupations occurred, observing the morphological characteristics and the resulting
consequences related to the inter-parties performance for this urban federation unit net.
From the occupation and configuration mapping, according to the Social Space Logic
Theory, this research analyzes the diachronic transformation of the territory considering
five periods: (1) from 1973 to 1988, (2) from 1989 to 1991, (3) 1992, (4) from 1993 to
2005 and (5) from 2006 to 2009. The results of this research show that irregular
condominiums have filled the gaps occurred in the Distrito Federal segregated
occupation urban nets, and have generated, at first view, an urban densification.
However, the interpretation of the connectivity variables revealed that the
condominiums did not bring significant improvements to the urban articulation. The
segregated character of the Distrito Federal urban net is not a result, thus, of these
condominiums emergence. It is the result of the configuration of segregation adopted
since the beginning of the territory occupation, being perpetuated by the condominiums,

densifying, but not connecting the urban nets elements.

Keywords: horizontal condominiums; irregular condominiums; public
policies; housing policy, occupation; territory; urban net; space segregation, Distrito

Federal.
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1. INTRODUCAO

Este trabalho explora o processo diacronico de expansao fisica do Distrito
Federal, tendo por base o estudo dos condominios? irregulares e as politicas publicas de
regularizacdo. A considerar que estes parcelamentos foram criados de forma irregular
por iniciativa da populagdo de classe média® e de especuladores, investigamos como
estas ocupacdes ocorreram, observando-se as caracteristicas morfologicas resultantes e
as consequéncias quanto ao desempenho na articulagéo interpartes para o tecido urbano
presente da unidade da federacdo. A partir da elaboracdo de mapas de ocupacdo e de
configuracdo segundo a Teoria da Logica Social do Espaco, analisa-se a transformacéo
diacrbnica do territorio para cinco periodos: (1) de 1973 até 1988; (2) de 1989 a 1991;
(3) 1992; (4) de 1993 a 2005 e (5) de 2006 até 2009.

No Distrito Federal brasileiro, 0 modelo de segregacédo espacial e social das
classes* de baixa renda para longe do centro urbano fomentou a cristalizacdo de vazios
urbanos entre o Plano Piloto e as cidades-satélites®. O processo articulou-se ao discurso
urbanistico gerador da capital modernista e seus nucleos periféricos, uma vez que a
promogcdo das distancias entre os assentamentos era entendida pelo Poder Puablico como

algo que por um lado preservaria a integridade do Plano Piloto enquanto patrimdnio e,

2 Para esta pesquisa, "condominio” compreende a modalidade de "condominio urbanistico fechado". A
considerar a discussdo para o contexto do Distrito Federal e as peculiaridades legais existentes na unidade

da federacdo, os termos ""condominio fechado", "condominio irregular" séo utilizados como sindnimos.

* A definicdo de classe média adotada no presente trabalho sera explicada mais tarde, neste mesmo
capitulo.

* Classe de renda ou classe social caracteriza-se por um grupo de pessoas que apresentam status social
similar, segundo critérios diversos, especialmente o econémico.

> As cidades que surgiram ao redor do Plano Piloto de Brasilia, abrigando a méo de obra utilizada na
construcdo da nova capital, foram denominadas inicialmente de cidades-satélites por se situarem na
regido periférica da nova estrutura urbana. Essencialmente eram nicleos habitacionais, de modo que seus
moradores desenvolviam as atividades econdmicas e comerciais fora delas. No entanto, por meio do
Decreto n® 19.040, de 18 de fevereiro de 1998, a expressdo foi proibida de ser utilizada no territério do
Distrito Federal, em documentos oficiais. Hoje o Distrito Federal é dividido em AdministracGes
Regionais, cada qual com uma sede urbana (0 que corresponde & unidade politica e administrativa
anteriormente designada cidade-satélite), areas rurais e de preservacdo ambiental. Para o estudo, o termo
cidade-satélite sera utilizado para se referir especialmente ao inicio da ocupacdo urbana do Distrito
Federal, bem como forma de ressaltar que se trata especificamente das areas urbanas das Regides
Administrativas em questéo.


http://pt.wikipedia.org/wiki/18_de_fevereiro
http://pt.wikipedia.org/wiki/1998
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por outro, conformaria uma estratégia para garantir salubridade e qualidade de vida

urbana.

A ocupacdo do Distrito Federal ocorreu sob a linha de pensamento
modernista conhecida como funcionalista/modernista, a qual resultou em uma nova
ordem espacial oposta a cidade “tradicional” ou *“candnica”, que propunha um
crescimento controlado, por meio de uma ldogica racional para o tragado urbano.
Buscava-se evitar o adensamento urbano, por meio de cidades abertas, sob zoneamento
e setorizacdo rigidos, baseada nas quatro fung¢bes urbanas fundamentais explicitadas na

Carta de Atenas®.

O produto foi um conjunto urbano que refor¢cou o dualismo ente cidade e
campo, trazendo este ultimo para dentro da cidade, com o desenvolvimento dos
principios de cidade-jardim ou cidade-parque. Houve uma inversdo de estratégias
urbanas, onde agora o plano principal passou, de alguma maneira, a ser o0 vazio, e ndo
mais a conformacdo de lugares: as edificagbes foram dispostas livremente pelos

espacos.

Os territorios urbanos foram compostos por bairros monofuncionais nas
periferias urbanas e subdrbios industriais. Traduziram os modelos de periferizagdo da
cidade-jardim, que favoreceu um efeito de suburbanizagdo através da expansdo urbana

de baixa-densidade em terrenos agricolas, segundo SOUSA (2010, p. 44).

No cenario do Distrito Federal, a dependéncia dos nucleos urbanos criados
nos arredores da nova capital ou pré-existentes a ele em relagcdo ao nucleo central, o
Plano Piloto, promoveu a extensdo das redes de servigos urbanos e transporte publico
para os grandes conjuntos habitacionais periféricos. O processo favoreceu acbes de
especulacdo imobiliaria, em certa medida legitimados pelo Poder Publico, uma vez que
valorizou os vazios, agora abastecidos por servigos essenciais, tornando-os objeto de
parcelamento de terra, regular (quando produto da acdo do governo) ou irregular (com
base em iniciativas de proprietarios privados). Sobre estas terras entre o Plano Piloto e
as cidades-satélites resultaram as levas iniciais de ocupacgdes desenfreadas por parte da

classe média, no formato dos condominios irregulares.

® O habitar, o trabalhar, o recrear e o circular (Carta de Atenas, 1933).
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Figura 1.1 - Mapa geral do Distrito Federal, com suas regides administrativas. Fonte:
www.sedhab.df.gov.br

Tendo em conta o registro recente de que 25% dos habitantes do Distrito
Federal residem em parcelamentos irregulares’, assumiu-se, portanto, que as diferentes
possibilidades habitacionais existentes nesta unidade da federagdo n&do supriram a
demanda habitacional da classe média. Embora o dado se alinhe a um contexto
brasileiro cujas politicas habitacionais desenvolvidas desde a década de 1960 foram
falhas em garantir quantidade e qualidade de habitacdo para diversos estratos sociais, 0
impacto e a proporcdo dos parcelamentos irregulares no DF aparentemente foram
maiores e mais agressivos que em outras capitais do pais, com forte presenca na

expansdo urbana diacrénica.

Quanto ao conceito de classe média adotado, é relevante preliminarmente
definir o que significa e como sera compreendida na pesquisa, uma vez que ndo
conforma uma definicdo simples e consensual. De acordo com a classificacdo do

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, a divisdo social por faixa de renda

" Em relacéo ao contingente envolvido, a populacdo dos parcelamentos de solo irregulares do Distrito
Federal cresceu continuamente e, hoje em dia, atinge o percentual de 25% dos habitantes da unidade
federativa, segundo o Diagnéstico Preliminar dos Parcelamentos Urbanos Informais no Distrito Federal,
desenvolvido pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo — SEDUH/GDF, em
2006.
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é bastante simplificada, na qual considera apenas a varidvel da quantidade de salarios

minimos que compde a renda familiar média®,

Entretanto, diante da realidade do DF, que apresenta renda media superior a
nacional, a classe media definida pelo IBGE estaria bastante empobrecida e traria muita
distorcdo para definirmos este segmento social. Ou seja, no DF, grande parte da
populacdo seria classificada como pertencente a uma classe de renda superior aquela em
que realmente se encontra, dado o contexto local. De acordo com pesquisa do Instituto
de Pesquisa Econémica Aplicada - IPEA (2012), a renda da capital federal calculada em

2009 é duas vezes maior que a média do pais.

Buscou-se, portanto, um critério mais preciso de definicdo de classe social.
Assim, para a definicdo do estrato social no DF, foram assumidos procedimentos
associados ao trabalho desenvolvido pela Secretaria de Assuntos Estratégicos da
Presidéncia da Republica - SAE® em conjunto com o Ministério da Fazenda, Ministério
do Desenvolvimento Social, IBGE, Instituto de Pesquisa econdmica Aplicada - IPEA,
Fundacao Getulio Vargas - FGV, Centro Internacional de Politicas para o Crescimento
Inclusivo/Programa das Nac6es Unidas para o Desenvolvimento - IPC/Pnud, Instituto
de Ensino e Pesquisa - Insper, Universidade de S&o Paulo - USP, MCM Consultores e
Instituto Datapopular.

A equipe assumiu que este grupo € reconhecidamente heterogéneo,
resultado das amplas mudancas sociais ocorridas no pais nos ultimos anos. A juncéo dos
emergentes'® com a tradicional classe média cobre um amplo segmento da sociedade

brasileira, sem qualquer identidade clara.

Como resultado, o estrato da classe baixa seria formado por familias que
ainda precisam dedicar uma parcela muito elevada de seu orcamento a bens
considerados essenciais enquanto a classe alta seria integrada por aquelas que ja podem
dedicar uma parcela significativa de seu orcamento a compra de bens considerados

® Classificagdo dos grupos de renda segundo o IBGE: A — Acima de 20 SM; B — Entre 10 e 20 SM; C — 4
al0 SM; D -2 a4 SM; E —até 2 SM (SM — Salario-minimo). Para o IBGE, uma familia é considerada de
classe média quando esta contida nos intervalos entre 4 e 10 SM.

% O que é classe média. Disponivel em: <http://www.brasil.gov.br/infograficos/o-que-e-classe-media>

1% parcela da populagdo que teve uma melhora na sua capacidade de consumo de bens e que, atualmente,
esté classificada como classe média.


http://www.brasil.gov.br/infograficos/o-que-e-classe-media
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supérfluos. Por este critério, a classe media seria formada pela populagdo com
orcamento balanceado, onde as familias que ja ndo precisam dedicar uma parcela téo
elevada de seus recursos a compra de bens essenciais, mas que tampouco tém recursos

suficientes para permitir que a parcela dedicada a bens supérfluos seja significativa.

Portanto, em relagdo aos condominios fechados do DF, considerou-se que
sua populacdo, em geral e para fins da presente investigacdo, pertence irrestritamente a
classe média, tendo e vista que € um grupo social que pode comprar um terreno, mesmo
sendo irregular, e nele construir sua moradia, sem necessidade de qualquer ajuda de
programas habitacionais. Sabe-se que ha significativa heterogeneidade no padrdo dos
condominios, mas de modo geral parte expressiva dos moradores atende a esses
critérios e, em certa medida, alinham-se a perspectiva heterogénea do estrato social

assumida pelo grupo de trabalho referido.

No Distrito Federal, a relagdo entre as politicas habitacionais e a classe
média parece conformar uma zona de conflitos fundiérios e omissdes deliberadas. Por
um lado, o estrato médio tradicionalmente esteve excluido do processo de criacdo de
novas cidades-satélites a partir dos programas habitacionais governamentais, destinados
especificamente para os segmentos de baixa renda da populacdo™. Por outro, uma
pequena parcela abastada se beneficiou investindo no mercado imobiliario, adquirindo
0s imoveis mais atrativos e criando, assim, uma sobrevalorizagcdo crescente do centro
urbano®? do Distrito Federal. Segundo VICENTINI (1986, p. 112-113):

As mesmas dificuldades por que passavam os candangos no ambiente de
trabalho se refletiram no momento da distribuicdo de lotes e apartamentos. A
regido do Distrito Federal fora comprada pela Republica ao preco de dois
centavos por metro quadrado, mas se venderam as terras por quinhentos
cruzeiros o metro quadrado. Em 1960 todos os lotes da Asa Norte ja estavam
vendidos ou reservados, e os interessados sé podiam adquiri-los de terceiros,
com um &gio de duzentos a trezentos mil cruzeiros. Se o interessado fosse um
deputado, senador ou jornalista, a Novacap fornecia lotes livres a um preco

1 Desde o inicio da ocupacdo do quadrilatero do Distrito Federal, a méo de obra vinda para a construg&o
da nova Capital apresentou sinais de permanéncia, trazendo, e atraindo, inclusive, novas levas de
imigrantes, que foram se fixando nos arredores dos canteiros de obra do Plano Piloto. As cidades-
satélites, portanto, despontaram como solucéo temporaria para a fixagdo desta populagdo ndo prevista no
projeto de ocupacdo do DF, ainda que tais nucleos fossem previstos pelo urbanista Lucio Costa no
Relatério do Plano Piloto (ao que parece, a questdo nao eram os assentamentos em si, e sim a natureza da
populacdo a ser fixada). Mais tarde, a criacdo de novas cidades-satélites se afirmou como um instrumento
politico para atracdo de populacdo e formacdo de grande massa eleitoreira, 0 que sera explorado no
capitulo 2.

12 Neste trabalho, considera-se o Plano Piloto como centro urbano do Distrito Federal.


http://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%81gio
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razoavel e sem agio. Para area das mansfes proximas ao Lago Paranoa, a
zona nobre da cidade, o custo estava em trinta cruzeiros ao metro, mas
apenas para clientes selecionados da elite, em especial favor da Presidéncia
da Republica, enquanto que na zona residencial comum o preco subia para
quinhentos cruzeiros. Outras discriminacfes diziam respeito ao grau de
ligacdo com o governo federal que mantinham funcionarios de categoria
idéntica. Essa realidade contradizia os ideais esquerdistas de Niemeyer e
Costa, para quem, na interpretacdo de Holston, Brasilia deveria ser um
exemplo de integracdo e nivelamento social, uma cidade que iria transformar
a sociedade brasileira através de um movimento social pacifico.

Parece residir neste cenario o surgimento dos primeiros parcelamentos
urbanos irregulares no Distrito Federal, na década de 70, sob a forma de condominio

fechado ou condominio horizontal®

. O primeiro que se tem registro, denominado
inicialmente de “Country Club Quintas da Alvorada” e posteriormente chamado de
“Quintas da Alvorada”, surgiu em 1975, na regido do Jardim Botanico de Brasilia, uma
das areas onde, mais tarde, mais proliferariam condominios dentro do Distrito Federal
(Figura 1.2). J& na década de 80, comecaram a ocorrer, com grande frequéncia,
ocupacdes de glebas rurais e areas de preservacdo ambiental para parcelamentos

irregulares de solo, localizadas entre o centro urbano e as cidades-satélites.

3 Quando esta modalidade de ocupacdo urbana surgiu, o Decreto-Lei n® 271/67 e a Lei Federal n°
4.591/64 definiam a possibilidade de se compor uma ocupagdo nos moldes dos condominios verticais, 0
que também nos remete as cidades-jardim do final do século XIX, onde cada morador € proprietario de
uma fracdo individual e de uma porcentagem das areas comuns do condominio. No entanto, 0s
condominios fechados se chocaram, em seguida, com a Lei Federal n® 6.766/79 - Lei de Parcelamento de
Solo Urbano, segundo a qual todo parcelamento urbano deveria ter sua parcela de contribuicdo para a
implantacdo de areas publicas, destinadas ao arruamento, equipamentos publicos e areas verdes, que sdo
espacos de natureza publica e acessiveis a todos os habitantes. Assim, os condominios estariam
contrariando um dos preceitos mais basicos da legislacdo urbanistica, pois ndo apresentavam essa
contrapartida de destinacdo de areas publicas. Apresentavam apenas areas de usoO comum aos Seus
moradores, porém de acesso restrito ao restante da populacéo.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Lago_Parano%C3%A1
http://pt.wikipedia.org/wiki/Esquerdismo
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. il t; i _._.-.'__“ -—I v.
Figura 1.2 - Condominio Quintas da Alvorada,proximo ao Lago Sul, DF. Fonte: Google Earth, 2012.

A classe média ocupou, portanto, as areas vazias entre o Plano Piloto e os
assentamentos da unidade da federacdo, o que atendia aos anseios habitacionais do
segmento social, pois estas se situaram em a&reas nobres, até entdo mantidas
desocupadas pelo Poder Publico, entretanto com valores de compra relativamente

|14

baixos se comparados aqueles do Plano Piloto ou Lago Sul™ (Figura 1.2). No entanto,

os condominios foram implantados sem a aprovagdo do Poder Puablico, de forma

% Em relagdo ao processo de exclusio, entende-se que a parcela da classe média do Distrito Federal foi,
de certa forma, excluida do processo formal de ocupacéo do territério. De um lado, as areas mais nobres,
definidas pelo Plano Piloto, Lagos Sul e Norte e Park Way, foram destinadas a parcelas mais abastadas da
populacdo, sofrendo ao longo do tempo uma sobrevalorizacdo do metro quadrado construido, tornando
invidvel seu acesso a um grande contingente da classe média. Por outro lado, os programas habitacionais,
que resultaram na criagdo de diversas cidades-satélites, foram destinados prioritariamente a classes mais
baixas na estratificacdo social. Os programas deliberadamente restringiam o acesso de familias com renda
média, de forma a beneficiar a popula¢do mais necessitada.
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irregular diante do disposto em legislacdo urbanistica e ambiental, o que revelou uma
série de conflitos de terra e de definicdo fundiaria das glebas, além da ocupacdo de areas

frageis e de preservacao.

Durante trés décadas, os parcelamentos irregulares se multiplicaram num
ritmo superior a capacidade de fiscalizagdo — com ou sem conivéncia — do Poder
Publico, o qual buscou, ao longo do tempo, desenvolver solu¢es de ordem legal para
regularizar o problema do crescente surgimento desta modalidade de ocupagdo no

Distrito Federal.

Quanto ao estatuto juridico, foi disseminada a ideia de que a regularizacéo
dos condominios irregulares seria 0 caminho para a inclusdo urbana da parcela da
populacdo de classe média. No entanto, 0 que se percebe é a existéncia de uma lacuna
entre o processo de regularizacdo legal e documental de um parcelamento irregular e a
situacdo real da ocupagdo enquanto fragmento urbano que surge e se configura
morfologicamente desconexo em relagdo ao resto da cidade.

Diante da problematica atual da ocupacdo do tecido urbano do Distrito
Federal por um expressivo contingente de parcelamentos irregulares de solo (situacao
fundiéria indefinida, urbanizacao ineficiente, deficiéncia de &reas publicas, degradacao
ambiental, entre outros), este trabalho procura explorar as relagdes entre o processo
diacrénico de expansdo fisica destes parcelamentos e as politicas publicas de
regularizacdo, avaliando o impacto sobre a articulacdo urbana presente do Distrito

Federal.

Em termos especificos, € intencdo identificar diversas etapas de
desenvolvimento de acbes para a ocupacdo do territorio, bem como de adaptacdo da

legislacdo referente ao processo de regularizacio destes parcelamentos de solo®®, diante

15 A regularizacdo exigida pelo Poder Publico caracteriza-se pelo atendimento legal aos pardmetros
fundiario, ambiental e urbanistico do parcelamento do solo, 0 que, ap6s aprovacdo por parte do governo,
acarreta em registro cartorial dos imoveis de todas as unidades abrangidas pelo referido parcelamento.
Consta, também, para a aprovagdo a necessidade de execugdo das obras de infraestrutura para o pleno
atendimento ao exigido pelas concessionarias e servigos publicos. E, por fim, abrange a concessdo ao
Poder Publico das areas destinadas ao sistema viario, areas verdes e unidades para equipamentos publicos
comunitarios e urbanos. Segundo MALAGUTTI (1996), um parcelamento é considerado legal ou regular
quando é aprovado pelo Poder Publico, executado segundo a respectiva aprovacao e registrado no cartdrio
imobiliario competente, nos termos das normas juridicas vigentes a época da aprovacédo, da execucéo e do
registro do projeto. [...] Portanto, a regularizacdo deve ser entendida como o processo de adequacdo a
legislacdo urbanistica, ambiental e fundiaria dos parcelamentos surgidos de forma informal. Entende-se
adequacdo como documentacdo, mitigagdes de possiveis danos e eventuais retiradas de ocupagdes que
ndo estejam em acordo com o definido nas leis em vigéncia.
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da realidade de crescimento constante destas ocupacgdes e da incapacidade do Poder
Publico em acompanhar o seu desenvolvimento. Pretendemos, assim, desenvolver uma
caracterizacdo das politicas publicas de regularizacdo dos parcelamentos irregulares de
solo no Distrito Federal, levantando-se periodos e correspondentes feicbes que
produziram, ao longo do tempo, a dindmica do tecido urbano atual do Distrito Federal,
com severas implicacdes para aspectos de urbanidade®®.

Procurou-se ainda sistematizar a legislacdo e as politicas de ordenamento
territorial, visando definir periodos de atuacdo do Poder Publico em acbes de
regularizagdo dos condominios irregulares. Pretende-se, por fim, elaborar mapas, tendo
por base as estratégias recomendadas pela Teoria da Ldgica Social do Espaco ou
Sintaxe do Espago (HILLIER, 1996; HILLIER e HANSON, 1984; HOLANDA, 2002;
MEDEIROS, 2006), que representam as transformacdes diacrénicas da mancha urbana
do Distrito Federal, simulando o impacto dos parcelamentos irregulares de solo no

17
I

desempenho configuracional ™. A partir de tais premissas, séo questdes de pesquisa da

presente investigacgao:

1. Como é possivel ler a relagdo causa-efeito, caso existente, entre as politicas publicas

e a ocupagdo dos condominios fechados?

2. A atuacdo do Poder Publico pode ser caracterizada de forma homogénea ao longo do
tempo? Qual a periodizacdo das atuacdes do Poder Publico em relacdo a ocupacédo dos

condominios fechados?

3. De que maneira a malha urbana do Distrito Federal se transformou com as ocupacoes
dos condominios fechados ao longo do tempo?

Assume-se a hipotese de que € dialética a relacdo entre as politicas publicas e a
consolidacdo do espaco do Distrito Federal por meio de condominios irregulares.

Acredita-se que constituicdo de grande parte do tecido urbano pelos condominios

16 Urbanidade obviamente se refere & cidade, enquanto realidade fisica, mas também a qualidade de
"cortés, afavel, relativo a negociagdo continuada entre interesses” (HOLANDA, 2002, p. 117).

7 Segundo HOLANDA (2003, p.1), configuracéo é um sistema de barreiras e permeabilidades, isto é, de
areas acessiveis e ndo acessiveis ao nosso movimento. Ja para MEDEIROS (2006, p. 39), é a maneira
pela qual as partes do objeto se relacionam entre si. Portanto, aqui consideramos como desempenho
configuracional a forma como as partes componentes de um sistema se articulam, em funcdo da
disposicdo de uma parte em relacdo a outra.
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irregulares, ocorrida de forma induzida por parte da classe média, influiu nas politicas
publicas de regularizacdo. No entanto, com o desenvolvimento deste processo, em
certos momentos a relacdo entre a forma irregular de ocupacédo e as politicas publicas
sofre uma inversdo, onde as politicas publicas passam a influenciar a ocorréncia destas
ocupacdes.

Portanto, para a pesquisa, considera-se que podem ser analisadas as relacOes de
influéncia mutua entre a forma de ocupacdo pelos condominios e as politicas de
regularizacdo adotadas pelo Poder Publico. O que significa a interpretacdo de que
politicas publicas de regularizacdo de parcelamentos urbanos irregulares no Distrito
Federal influenciaram diretamente no avango ou estabilizagcdo da ocupacgio destes
parcelamentos ao longo do tempo. Desta forma, obtém-se informacdes cronologicas que
marcam determinados periodos, ora de avanco, ora de estabilizacdo destas ocupacdes, e
que acarretaram a produgdo do cendrio contemporaneo da estrutura urbana do DF,

passivel de leitura a partir das transformagdes na malha viéria.

1.1. Aspectos Conceituais e Metodologia

1.1.1. Aspectos Teoricos

O estudo se estrutura na relacdo entre as politicas de regularizacdo dos
condominios irregulares e o processo de expansdo urbana do Distrito Federal. Para
analisar o impacto da progressiva ocupacao do territorio por essa modalidade, procurou-
se explorar as alteracbes nas relagOes interpartes do tecido wurbano (foco
configuracional), o que permitiria perceber o grau de afetacdo dos condominios na

dindmica urbana da unidade da federacéo.

Para tanto, a analise dos fundamentos sociais na configuracéo dos espacos e
suas implicagdes fisicas no desenho urbano do Distrito Federal foi realizada por meio da
Analise Sintatica do Espaco, ou Teoria da Logica Social do Espaco (HILLIER, 1996;
HILLIER E HANSON, 1984; HOLANDA, 2002), uma vez que Se procurou estudar as
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conexdes de forma-espaco®® da cidade enquanto processo sociolégico®® de ocupagio do

territorio.

Segundo MEDEIROS (2006), pode-se demonstrar o desenvolvimento do
pensamento que leva a analise sintatica do espaco e que parece Util para a investigacédo
das relacOes entre os elementos componentes da cidade, como se pretende neste
trabalho.

Na Era Moderna, durante o periodo do Renascimento, a visdo classica
remetia a perfeicdo da natureza, idealizada pela beleza e precisdo: aqui a cidade comeca
a ser percebida deliberadamente como uma série de partes relacionadas, que requeriam
uma progressiva compreensao do conjunto urbano, conceito que se desenvolve no
Barroco com o crescente cuidado com aspectos de circulacdo e costura interpartes do
tecido urbano. Posteriormente, no periodo industrial e ao longo especialmente do século
XIX, ocorreu o refinamento da pretensa visdo cientifica da cidade (a chamada
Revolucdo Cientifica estava sendo encerrada), agora percebida como uma entidade ou
um todo, demandando para sua interpretacdo, pela escala, um processo de
decomposicdo analitica que fragmentava o assentamento em partes passiveis de
interpretacdo. Langava-se méo de principios de ordenamento, categorias, classificagdes,
remetendo a uma analise ora maquinicista (em que partes eram 0s elementos integrantes
do engenho), ora bioldgica (com nucleos percebidos como um corpo, com seus diversos

sistemas e orgaos e funcdes).

As interpretagOes avangavam, conformando aquilo que iria se popularizar
no século XX como a denominada perspectiva/pensamento sistémico. O olhar deriva
particularmente de abordagem sugerida por Goethe, ainda no século XI1X, com foco na
morfologia dos elementos, considerando um ponto de vista dinamico e em
desenvolvimento constante: “percebe-se um padrdo de relagbes dentro de um todo
organizado” (CAPRA, 2003, p. 35). Portanto, importava compreender para 0 objeto,

'8 Segundo MEDEIROS (2006, p.28), “O termo forma-espaco é emprestado de HOLANDA (2006) e se
refere ao estudo dos vazios, cheios e suas relagdes; o autor ampara-se no conceito de Evaldo
COUTINHO (1998), ao interpretar a arquitetura em seus componentes-meio (cheios, sélidos, macicos,
involucros: a forma) e componentes-fim (véo, vazios, ocos: 0 espaco). Por acdo reflexiva entende-se o
conjunto de estratégias para avaliar a cidade, desde sua construcdo temporal a exploracdo de cenarios
futuros. Inclui, também, o confronto entre exemplares, validando achados e construindo
identidades/distingdes a partir de amostras”.

19 Categorias delimitantes da sociedade e suas relagdes com os padrdes de presenca e/ou auséncia nos
espacos abertos aqui tratados.
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cidade incluida, as relagdes constituintes que produziriam a propria dindmica inerente.

A leitura sisttmica é amparada numa visdo relacional que traz a apreciacao
da configuracao urbana ndo como um aglomerado de objetos e formas-espagos, mas sim

como um conjunto de articulagdes interdependentes.

Para o ambito urbano, a visdo relacional promove ponderagdes sobre a
cidade a partir da anélise do relacionamento entre padrdes de articulacdo entre as partes
(barreiras e permeabilidades; espacos abertos e fechados). Aqui MEDEIROS (2006, p.
84) faz alusdo a um jogo de quebra-cabeca, onde “as pecas sé tem sentido quando
associadas as contiguas”. A conexao entre as partes gera novas caracteristicas que as
partes isoladas ndo possuem, mas que surgem da relacdo entre elas. Assim, “a realidade
ndo pode ser entendida isoladamente [...] ndo pode ser decepada de seu contexto”
(MEDEIROS, 2006, p. 82). Interessa, portanto, a compreensao do todo integrado, e nao
mais um conjunto de partes dissociadas, onde as caracteristicas do todo sdo obtidas
nao pela soma das partes, mas sim pelas relagdes estabelecidas entre elas, criando

uma visao interdependente na analise da configuracédo urbana.

Tendo por base tais pressupostos, 0 pensamento baseia-se no fato de que a
significacdo ndo estd nos elementos, mas nas relagcdes que sdo estabelecidas. Parte da
observacdo de que o desempenho de cada elemento em um dado sistema é determinado
por todos os outros constantes naquele todo. Deve-se, a vista disso, estabelecer a
unidade que sera definida como estrutura objeto da investigacao, na qual seré estipulada
uma hierarquia, com a distingdo de cada elemento em relagdo aos outros e em relagédo ao

todo, desempenhando-se, assim, uma posic¢ao especifica diante desse todo.

A Analise Sintatica do Espaco explora exatamente 0s niveis de
relacionamento entre as partes constituintes de sistemas espaciais, estabelecendo as
relagOes interpartes. Por meio desta teoria, partimos para o estudo aprofundado dos
fendbmenos existentes, de forma a encontrar propriedades gerais de relacionamento e
articulacdo entre os elementos componentes da malha urbana e a estrutura social. A
partir dos arranjos configuracionais identificados ao longo do tempo, identificamos
espacos mais e menos propicios a atracdo ou circulacdo de pessoas. Desta maneira, a
configuracdo gera afetacGes a sociedade, de onde resulta que nem sempre a forma-
espaco planejada equivale ao que se planejou. Segundo HILLIER apud MEDEIROS

(2006, p. 116), se nos colocarmos um objeto aqui ou ali (se uma praca for aqui ou ali)
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dentro de um sistema espacial entdo certas consequéncias previsiveis afetardo a
configuracdo espacial do ambiente. Portanto, a sintaxe espacial busca prever as
respostas que o meio construido dara a sociedade, analisando se um determinado
espaco, como variavel independente, afeta ou ndo e como afeta as relagfes sociais que
ali acorrem. Demonstra, também, como uma Gnica mudanca pode acarretar em
diferentes relagdes no sistema como um todo, de diferentes formas. Traz, desta maneira,
interpretacdes variadas sobre o fendmeno urbano, com informac@es sobre segregacao de
populacdes. Segundo HILLIER apud MEDEIROS (2006, p. 118):

A cidade é continuamente entendida a partir do aspecto social ou fisico, com
socitlogos dedicados especialmente a primeira feicdo e arquitetos a segunda.
Historicamente, o objetivo da sintaxe espacial foi construir a ponte entre a

cidade humana e a cidade fisica.
A teoria fornece um instrumental, aplicado conforme procedimentos
e ~ .z . 20
especificos, para a exploracdo da forma-espaco enquanto variavel independente®,
procurando as maneiras pelas quais a configuragdo afeta a sociedade ou as relagOes
sociais. Assume-se que, na medida em que a sociedade entra em contato com este
espaco reage, transformando-se e se adequando ao espaco ofertado e, por fim,

transformando este espaco em atendimento a seus anseios.

Portanto, para esta pesquisa, elaboramos uma analise comparativa entre o0s
processos de ocupacdo do solo do Distrito Federal por condominios urbanisticos a partir
da abordagem configuracional (por meio das estratégias recomendadas pela Teoria da
Logica Social do Espaco) e um relato cronologico da atuacdo do Poder Pablico em
termos de politicas de regularizacdo destes parcelamentos, em paralelo ao surgimento
das ocupacgdes do territério pelos condominios fechados. Em termos instrumentais,

adotamos os chamados mapas axiais.

2% Considera-se espaco-forma como varidvel independente a partir do momento em que afeta o
comportamento humano de alguma maneira, independente dos desejos ou da intencdo humana, mas
podem ser utilizados pelos seres humanos para alcancar efeitos espaciais e mesmo sociais (MEDEIROS,
2006, p. 117).
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1.1.2. Aspectos Metodolégicos

Para o desenvolvimento das correlagcdes cronoldgicas entre o surgimento e
consolidacdo das ocupagdes irregulares do solo do DF por condominios horizontais e a
criagdo de instrumentos legais para enfrentamento desta realidade, foram utilizados
diversos instrumentos em sequencial procedimental, alguns previamente elaborados

pelo Poder Publico, outros criados especificamente para este trabalho.

Assim, primeiramente foi realizada uma etapa de consulta documental, a
incluir: (1) revisdo de literatura conceitual, contemplando a definicdo de termos e
expressdes assumidas para o trabalho; (2) levantamento bibliografico referente a
ocupacdo urbana no Distrito Federal, bem como sobre os parcelamentos urbanos
irregulares; (3) investigagdo priméaria de dados sobre a legislacdo acerca da
regularizagdo de parcelamentos de solo, em nivel federal e distrital, observando suas
alteracbes ao longo do tempo e a forma como estas foram empregadas nos
correspondentes processos de consolidacdo do territério; (4) consulta de dados
publicados pelo Diagnédstico Preliminar dos Parcelamentos Urbanos Informais no
Distrito Federal, desenvolvido pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo — SEDUH/GDF, em 2006, que comprovassem as acdes dos diversos 0rgaos
governamentais envolvidos, com vistas a estabelecer caracteristicas que determinassem
periodos claros de atuagcdo do Poder Publico; e (5) coleta de informacdes extraidas de
fotografias aéreas e bancos de dados georreferenciados desenvolvidos pelo Poder
Publico, bem como aquelas contidas no Diagndstico dos Assentamentos Irregulares no
Distrito Federal, elaborado em 2006 pela SEDUH/GDF.

Complementarmente, para a investigacdo do processo de ocupacdo urbana
segundo o impacto dos condominios irregulares, foram utilizadas as estratégias de
representacdo vinculadas a Teoria da Légica Social do Espaco (Sintaxe do Espaco), por
meio dos chamados mapas axiais (ver item 1.1.3.2). Segundo HILLIER apud MEDEIROS
(2006, p. 124):

2! Base cartogréfica da Secretaria de Estado de Habitacdo, Regularizagdo e Desenvolvimento Urbano —
SEDHAB/GDF e o Sistema de Informacéo Territorial e Urbana do Distrito Federal — SITURB.
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Se nossas representagdes cognitivas do espaco complexo sdo de fato
geometricamente descontinuas, percebemos o espago urbano como
montagens de elementos geométricos interrelacionados e ndo como padrdes
complexos de distancias métricas. Portanto, a forte candidata como elemento
na geometria descontinua seria a linha.

1.1.3. Aspectos Técnicos

A partir do aparato conceitual e ap0s a realizagdo das etapas de coleta de
dados, conforme os procedimentos assumidos para a investigacdo, foram escolhidos
cinco periodos de analise (de 1973 até 1988; de 1989 a 1991; 1992; de 1993 a 2005 e de
2006 até 2009) a partir das informacgdes disponiveis. Para explora-los, foram
estabelecidos como instrumentos de interpretacdo dois tipos de mapas para cada um dos
periodos elegidos, oriundos do banco de dados georreferenciado desenvolvido para a
pesquisa: ocupacdo e axial (explorado conforme as variaveis conectividade, integracdo
global — HH, integracdo local — R3, inteligibilidade e sinergia).

1.1.3.1 Banco de Dados e Mapas de Ocupacéo

Primeiramente, foram desenvolvidos diversos mapas, nos quais estdo
representadas as ocupac¢des por condominios horizontais ao longo do tempo (de 1973
até 1988; de 1989 a 1991; 1992; de 1993 a 2005 e de 2006 até 2009). Para a confec¢édo
das representagdes que expressem o crescimento dos parcelamentos, foram utilizadas as
datas de abertura dos processos de regularizacdo destas ocupagdes, 0 que representa o
periodo em que cada um dos condominios foi oficialmente reconhecido pelo Poder

Publico.

Cabe o0 esclarecimento de que muitas ocupacdes irregulares existem a mais
tempo do que sera a data considerada neste trabalho. Até o ano de 1992, o monopdélio na
oferta de lotes urbanos ao mercado imobiliario era da TERRACAP?, portanto, qualquer

2A Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP foi criada a partir da Companhia Urbanizadora da
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iniciativa de ocupacdo urbana que ndo ocorresse por esta Companhia era de principio
ilegal. A partir do momento em que estas ocupacOes se tornaram suficientes para que
houvesse uma pressdo sobre as acdes por parte do Poder Publico, este criou diversos
instrumentos que permitissem que as ocupacdes irregulares do solo fossem objeto de

analise, para serem regularizadas ou desconstituidas®.

Assim, ao longo dos diversos periodos, o Poder Publico abriu processos de
regularizacdo de condominios no DF. Por meio desta estratégia, diversos interessados
tiveram a oportunidade de apresentar documentos que pudessem comprovar, de fato, a
existéncia da ocupagéo irregular na data estipulada pelo instrumento legal ora vigente e
ter, pelo menos, a chance de tentar sua regularizagdo. Era importante a comprovacgao da
existéncia de fato da ocupacdo irregular, uma vez que o0s instrumentos legais se
restringiram, até 1992, a regularizacao de parcelamentos irregulares do solo. No caso de
novos parcelamentos de solo, estes ndo tinham embasamento legal que pudesse aprova-

los diante do Poder Publico.

No entanto, durante o desenvolvimento da presente pesquisa, foi realizada
uma analise da documentacdo apresentada e anexada aos diversos processos de
regularizagdo, onde se verificou que muitos destes documentos ndo possuiam
legitimidade, sendo muitos deles apenas plantas ou mapas do fracionamento da gleba
para venda de suas unidades imobiliarias. Outros documentos eram recibos de
pagamento de parcelas da compra dos lotes pelos ocupantes, 0 que tampouco
comprovava a existéncia da ocupacéao de fato, mas sim de apenas uma relacdo comercial

irregular entre o loteador e o comprador, e totalmente passivel de falsificacao.

Portanto, diante da precariedade da legitimidade dos documentos constantes
dos processos de regularizacdo destas ocupacdes, seria praticamente impossivel definir
a data exata do surgimento destes condominios. Assim, para o desenvolvimento deste

trabalho, foi considerada a data de abertura do processo de regularizagdo de um

Nova Capital do Brasil — NOVACAP, a qual detinha a responsabilidade de desapropriacdo das terras
situadas no quadrilatero do Distrito Federal. A TERRACAP assumiu, portanto, a fungdo de administrar as
terras publicas, atender a demanda imobiliaria dos diversos segmentos da sociedade e de desenvolver
projetos de parcelamento e ocupagao de terras publicas.

23 Consideramos como desconstituicdo de um condominio a demolicdo de suas edificacées, bem como a
remocdo dos ocupantes e encerrramento de qualquer atividade ali existente. Em muitos casos, a
desconstituicdo de um condominio pode causar mais danos ambientais do que a sua manutengdo
vistoriada.
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parcelamento irregular do solo como a data oficial do reconhecimento da existéncia
desta ocupacdo pelo Poder Publico. Trabalhou-se, portanto, com a data de abertura do
processo de regularizacdo de cada ocupacdo irregular, considerando este dado como

uma informacao oficial.

As datas foram extraidas de uma planilha de dados, a qual contém diversas
outras informacgdes sobre cada um dos parcelamentos irregulares de solo do DF. O
material foi desenvolvido pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo - SEDUH/GDF, para auxiliar na confec¢do do Diagndstico Preliminar dos

Parcelamentos Urbanos Informais no Distrito Federal, de 20062,

Posteriormente desenvolveu-se um banco de dados em SIG®, contendo
informacdes graficas e planilha de dados referentes aos parcelamentos de solo em
analise. Este SIG foi alimentado com o conteudo resultante da pesquisa documental,
compreendendo 0s anos entre 1973 e 2009, com as datas de abertura dos processos de
regularizagdo referentes aos condominios horizontais inseridos no Distrito Federal, bem

como suas poligonais de ocupacéo dentro do territorio do DF.

Para tal, foram lancadas as poligonais das ocupacfes irregulares dos
condominios, obtidas a partir do material coletado e desenvolvido pela SUPAR/GDF,
em 2005. Foram, também, utilizados os projetos urbanisticos dos condominios,
fornecidos pelo Grupo de Analise e Aprovacdo de Parcelamentos do Solo e Projetos
Habitacionais — GRUPAR/GDF e constantes do banco de dados desenvolvido pela
Subsecretaria de Andlise de Parcelamentos Urbanos — SUPAR/SEDUH/GDF.

Quanto a classificacdo e a filtragem dos dados constantes do material
fornecido pelo Poder Publico para confeccdo do banco de dados, percebeu-se,
primeiramente, que este contempla todo o universo das ocupac6es irregulares de solo no
DF. Isto implicaria em um trabalho com diversos tipos de ocupacdo, nem sempre

configuradas como condominio horizontal ou fechado.

* Este banco de dados foi atualizado posteriormente pelo Grupo de Anélise e Aprovacdo de

Parcelamentos de Solo e Projetos Habitacionais - GRUPAR, de 2006 a 2009, mantendo, assim,
informacdes importantes quanto ao possivel surgimento ou apenas registro e/ou reconhecimento de novos
parcelamentos irregulares de solo no DF.

> S|IG - Sistema de Informacdes Geograficas
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Assim, as ocupacdes de baixa renda que ndo se configuram nas
caracteristicas de condominio fechado, ou seja, que ndo apresentam tracado que
configure isolamento em relagdo ao entorno imediato, mas sim, se comportam como um
loteamento tradicional, com abertura de vias em franca conexdo com as vias
preexistentes, foram descartadas do trabalho. As ocupacdes descartadas séo, portanto, as
que recebem subsidios do Poder Publico para efetivar sua regularizagdo, por meio de
definicdo de Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, segundo os critérios definidos

pelo Estatuto da Cidade.

Os dados fornecidos pelo Poder Publico contém tanto os condominios
irregulares de solo, ocupados de forma ilegal, quanto os novos condominios, em
aprovacao, 0s quais seguem todas as etapas definidas em legislacao vigente. No entanto,
estabelecer diferencas entre estes ndo traria acréscimo a pesquisa, tendo em conta o
escopo proposto, pois definir o que é considerado ocupado ou implantado seria uma
tarefa que fugiria da proposta. Além do mais, muitos destes dados encontram-se
desatualizados, e mesmo forjados pelos interessados, diante da necessidade de
comprovacdo do parcelamento de solo para sua regularizacdo, e ndo de aprovagio®.
Apesar de alguns destes parcelamentos apresentarem dados consistentes, como lista de
moradores e projeto urbanistico em acordo com a ocupacdo de fato, diante da
diversidade de fontes de informacdes entende-se que os dados nos permitem apenas

uma visdo geral, ndo subsidiando conclusdes mais consistentes.

Desta forma, em relacdo aos dados gréaficos do banco de dados em SIG,
baseados nas datas de abertura dos processos de regularizagdo dos parcelamentos de
solo, permitiu-se, assim, a analise da confec¢do da malha urbana do DF ao longo do
tempo. Percebe-se, também, que em determinados periodos, as ocupacles se
concentram em determinada regido, ou mesmo apresentam periodos de aceleracdo em
Seu surgimento, enquanto que em outras épocas as ocupacGes se estabilizam

consideravelmente.

*® Percebemos que o processo de regularizagdo adquiriu, ao longo do tempo, facilidades que n&o foram
ofertadas ao empreendedor que busca realizar aprovacdo de novo parcelamento de solo. Assim, para o
loteador, sempre foi mais vantajoso que seu empreendimento fosse classificado ndo como de aprovacéo,
mas sim de regularizacdo, mesmo que este ainda se caracterize apenas um projeto, porém nado implantado
de fato. Por este motivo, sempre houve o interesse em se comprovar a existéncia de fato do parcelamento
do solo, mesmo que por meio de documentos contestaveis.



34

Foram, portanto, definidos 05 periodos de andlise dos dados coletados,
resultantes de um conjunto de especificidades, conforme explorado no Capitulo 3. Os

periodos escolhidos s&o:
1973 a 1988 — Nova modalidade de ocupacéo do solo no DF.
1989 a 1991 — Primeiros passos do Poder Publico.
1992 — Das maos do Poder Executivo para o Legislativo.
1993 a 2005 — A atuacdo do Poder Legislativo.

2006 a 2009 — GRUPAR e Tribunal de Justica do DF ou Uma luz no fim do

tanel?

Para a criagdo e edigdo vetorial da malha viaria do DF, dentro dos recortes
cronoldgicos preestabelecidos, foi utilizado o programa AutoCAD®, no qual foram
sobrepostos ao sistema viario georreferenciado do DF as poligonais dos condominios
irregulares. A partir desta sobreposi¢do, a montagem dos mapas sintese foi realizada de
tras para frente, conforme a primeira etapa de representacdo recomendada para a
interpretacdo configuracional. O primeiro a ser elaborado corresponde a ocupacao
urbana do DF em 2009; para os demais, foram subtraidas as linhas que né&o
correspondiam as ocupagfes constantes nos periodos anteriores. Esta adequacdo do
sistema viario atual aos periodos determinados foi também comparada as fotografias
aéreas fornecidas pela SEDHAB/GDF, as quais representam o avango das ocupacdes do

DF ao longo do tempo, como forma de verificacdo adicional dos dados.

Por fim, tendo em conta as bases cartograficas produzidas, avangou-se para
0 segundo nivel de interpretagdo correspondente ao processamento das linhas, o que

permitiu a obtencdo das medidas de interesse.

1.1.3.2 Mapas Axiais

Os mapas axiais contemplam uma ferramenta de representagéo e leitura do
espaco construido, associada a Teoria da Ldgica Social do Espaco. As representacdes

derivam do sistema vidrio, que € convertido num conjunto de eixos interconectados. Ao
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serem processados segundo as relacdes topoldgicas?’, resultam numa modelagem que
expressa distintos potenciais de movimento que se articulam a dindmica urbana. A
literatura tem demonstrado uma estreita relacdo entre os potenciais de movimento e 0s
fluxos reais identificados nos nucleos urbanos, com forte associagdo ao uso do solo e a
identificacéo de centralidades urbanas. Portanto, a ferramenta dos mapas axiais serve de
relevante pardmetro para demonstrar as alteragdes nas dinamicas urbanas em
perspectiva diacronica, tendo por base o processo de ocupagdo do DF, com foco nos
condominios irregulares. Do ponto de vista conceitual, os mapas derivam da
interpretacdo das interdependéncias entre os elementos constituintes da cidade, uma vez
a forma construida € produto, mas também afeta a sociedade, a partir de uma

compreensdo historica da visdo dos assentamentos humanos enguanto sistemas.

Os mapas axiais nos trazem uma analise para estudos configuracionais,
como sendo a melhor ferramenta a ser aplicada em grandes sistemas e estruturas, como
as cidades. Além disso, sua estratégia se ampara na questdo cognitiva das estratégias
que os seres humanos utilizam ao percorrer trajetos. Os humanos apresentam uma
capacidade limitada de apreender o espaco como um todo, tendo uma percep¢do apenas
parcial do espago. Portanto, o elemento que melhor representa essa geometria de
percep¢do humana € a linha reta, sendo utilizada em segmentos que caracterizam, assim,
essa percepc¢do fragmentada. Assim, 0s mapas axiais se baseiam na construcao de eixos
representativos da malha urbana, constituindo uma base da qual sdo extraidas

correlagdes entre cada elemento em relacéo ao todo ou parte do todo.

A partir da obtencdo e organizagdo no banco de dados em SIG das
informacOes referentes aos condominios irregulares, foram realizados recortes de
periodos que se destacaram, quando comparados com a linha cronoldgica dos
momentos de criacdo de instrumentos associados as politicas publicas, ora de combate,
ora de regularizacdo destas ocupacdes. A elei¢do deste periodo ocorreu por apresentar
caracteristicas bem definidas, de tal forma que podem ser lidas como um reflexo tanto

das ocupacdes quanto das a¢des do Poder Publico diante delas.

Portanto, para cada recorte estabelecido, foram montados mapas sintese,
apontando as ocupacdes irregulares ocorridas, sobrepostas a base cartografica atualizada

2" pProcessamento das relacBes topoldgicas por meio do programa ArcMap®, procedimento melhor
explicado no item 1.1.3.2.
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do DF. Para a montagem dos mapas e georreferenciamento dos dados (shapefiles e
imagens de satélite), foi utilizado o programa ArcMap®. De acordo com MEDEIROS
(2006, p. 154), mapa axial:

E a forma de representacdo configuracional que revela a acessibilidade da
trama existente por meio de uma escala cromética, de tons de cinza ou
espessura de linha. Esta acessibilidade pode ou ndo corresponder aos fluxos
reais, tendo em vista a convergéncia de diferentes varidveis (incluindo tipos
de pavimentacdo, existéncia de magnetos, crises politicas, etc.): por isso se
diz que um mapa axial ilustra a potencialidade de geracdo de movimento, e
ndo necessariamente 0 movimento real.

Assim, para a construcdo de um mapa axial, parte-se de uma base
cartografica do espago construido a ser analisado, escolhendo-se 0 mapa de um
determinado periodo. Deste mapa se converte a malha vidria em um conjunto de eixos
conectados. Cada linha criada recebe um ndmero de identificacdo (identidade) e sdo
calculadas as conexdes existentes para cada segmento (conectividade). Em seguida, é
elaborada uma matriz matematica que calcula os passos necessarios para percorrer todas
as linhas do sistema (quantidade média de passos). A partir deste dado, percebe-se que
algumas linhas sdo mais faceis que outras de serem alcancadas a partir de qualquer outra
linha do sistema. Por fim, calcula-se o valor de integracdo das linhas. Este valor de
integracdo € convertido em uma escala cromatica, que € aplicada a cada eixo do sistema.
Desta forma, as cores mais quentes representam os valores de maior integracao,

consequentemente, as cores mais frias significam menor integracéo.

Foi utilizada a base cartografica previamente preparada em AutoCAD®. O
sistema viario foi simplificado, por meio do tracado de eixos diretos e interconectados,
representando a totalidade de trajetos que podem ser percorridos na malha urbana. Estes
eixos sdo transportados para o programa Depthmap®, onde sdo processados por meio
diversas variaveis de analise. A leitura dos mapas obtidos € realizada segundo a escala
cromatica, correspondendo ao seguinte parametro: quanto mais quente a cor, maior o

percentual de acessibilidade, quanto mais fria, o inverso (MEDEIROS, 2006).

Quanto as varidveis de analise, estas revelam as propriedades
configuracionais da malha viaria para cada periodo, sendo analisada para o sistema
como um todo, em termos médios, quando for o caso. Tais medidas apontam o0s
diversos graus de relacionamento interpartes, o que se alinham ao ambito conceitual

previamente disposto. Para esta pesquisa, as variaveis utilizadas compreendem:
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Conectividade média — Contempla a média de conexfes existentes em cada eixo, ou
seja, € a quantidade de linhas que interceptam cada eixo dentro do sistema. Essa medida
é util para dar uma visdo mais clara do papel que uma linha axial desempenha dentro do
conjunto. Linhas com alta conectividade tendem a ter um papel importante, uma vez

gue potencialmente promovem acesso a um grande namero de outras linhas axiais.

Valor de Integracdo — Mede o qudo “profunda”, ou distante uma linha axial esté de
todas as outras linhas do sistema (HILLIER et al. apud MEDEIROS, 2006, p. 357). O
conceito de profundo leva em consideracdo a distancia topologica, e ndo a distancia
métrica. Sendo assim, todos os eixos diretamente conectados a uma determinada linha
estdo a um passo topologico dela. As linhas diretamente conectadas a esses eixos estdo a
dois passos topoldgicos da primeira, e assim por diante. Vias mais “rasas” estao mais
proximas das outras, portanto diz-se que sdo mais integradas. Vias mais “profundas” em
relacdo as outras sdo ditas segregadas. A partir da profundidade média é calculada a
integracdo de cada linha axial. Assim, quando se analisa um eixo em relagdo ao sistema
todo, obtemos o Valor de Integragdo Rn (HH), que consiste na média dos valores de
integracdo global para todos os eixos em relacdo a todos os eixos. Ja o Valor de
Integracdo R3 (HH) - consiste na definicdo de um campo de analise de até trés
conversdes (mudancas de direcdo) a partir de qualquer eixo. E calculada da mesma
maneira que a integracdo global, com a diferenca que a profundidade meédia é obtida
apenas para as linhas localizadas dentro do determinado limite de passos topoldgicos.
Assim, ela é adequada para analises de centralidades locais, ou seja, para identificar
aquelas areas com potencial para funcionar como estruturadoras de centralidades de
bairros. Demonstra a relacdo de deslocamento local, em oposicdo ao deslocamento

global do item anterior.

Inteligibilidade - Articula as varidveis de conectividade média com a integragdo media
Rn HH. Demonstra a relagdo entre a quantidade de conexdes existentes em um eixo e as
possibilidades de deslocamento de cada eixo em relacdo a todos 0s outros eixos.
Segundo HOLANDA (2002, p.93):

Se estou numa rua que é, a0 mesmo tempo, fortemente integrada ao todo do
sistema, e intensamente cruzada por outras ruas, tal sistema é "inteligivel",
porque o que percebo localmente da via (isto é, seu intenso nimero de
cruzamentos), oferece-me uma informacao sobre sua posicao global (sua alta
integracdo, que, entretanto, ndo vejo a partir dela prépria). Pesquisa tem
mostrado que quanto maior a inteligibilidade de um sistema, mais provavel é
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que os fluxos, tanto de pedestres, como de veiculos, se concentrem ao longo
das vias mais integradas.

Sinergia - Articula as varidveis de integracdo HH e R3, demonstrando a sincronia entre
as relacOes de integracdo global e local Rn e R3, onde se avalia a dependéncia de uma

variavel em relacéo a outra.

Sistemas de boa sinergia sdo considerados aqueles cujas propriedades globais
e locais interagem positivamente, havendo uma reproducdo em escala local
das propriedades globais de um sistema. A tendéncia é a de quanto maior for
um sistema, a depender do modo de estruturacéo de sua forma-espaco, menor
a sinergia em razdo da perda das propriedades globais na escala local. Por
exemplo, para a amostra em exame, identificou-se que quanto maior um
sistema, maior a tendéncia em se tornar labirintico, o que serad resultado
direto da falta de sincronia entre as propriedades globais e locais.
(MEDEIROS, 20086, p. 350)

Todas as variaveis de analise dos mapas axiais foram sintetizadas em
tabelas, de forma a facilitar a leitura comparada dos dados, a considerar tal estratégia de
normalizacdo. Por fim, a andlise das varidveis obtidas a partir dos mapas axiais foi
demonstrada por meio de graficos, explorando as mudangas ocorridas na malha viaria
do DF ao longo do tempo, a partir das ocupacdes irregulares do solo pelos condominios

fechados.

1.2. Estrutura da Pesquisa

Em relagdo a organizagdo do estudo, esta dissertagdo foi desenvolvida sobre
uma estrutura de cinco capitulos. O primeiro apresenta uma visdo geral do tema e sua
relevancia enquanto pesquisa, no formato de introducdo. Complementarmente, sao
apresentados os elementos metodologicos que nortearam a conducdo da investigacédo, de

modo a obter os resultados e a discussdo pretendidos.

O Capitulo 2 foi desenvolvido com o intuito de discorrer sobre a questdo do
condominio horizontal. Tendo em vista que a pesquisa se baseia no desenvolvimento de
uma interpretacdo diacrénica de aspectos de legislacdo e morfologia das ocupacgdes dos

parcelamentos irregulares de solo do Distrito Federal, busca-se entender o processo de
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surgimento desta modalidade de assentamento, bem como sua atuagcdo na composi¢éo

do desenho urbano atual do DF, a partir da literatura selecionada.

No Capitulo 3 sera apresentada e discutida, de forma cronoldgica, a
sequéncia de planos de ordenamento territorial e de legislacdo, federal e distrital que, de
alguma forma, tiveram ou ainda tém influéncia na atuacdo do Poder Publico face as

ocupacOes irregulares por parcelamentos de solo no territorio do DF.

Quanto ao Capitulo 4, que antecede as conclusdes, procura-se estabelecer
uma articulacdo entre os aspectos apresentados nos capitulos anteriores e o0 processo de
ocupacdo do territorio. A partir dos dados organizados e avaliados segundo a Teoria da
Légica Social do Espaco (Sintaxe do Espaco), pode-se perceber com clareza que em
determinados periodos houve um avanco expressivo no surgimento destas ocupacoes,
enguanto que em outros hd uma estabilizacdo nestes empreendimentos, com diferentes

graus de impactos para a dinamica urbana em termos de relagoes.
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2. DAS OCUPACOES IRREGULARES DO SOLO DO DF

2.1. Introdugéo do Capitulo

O presente capitulo foi desenvolvido com o intuito de discorrer sobre a
questdo do condominio horizontal. Tendo em vista que a pesquisa se baseia no
desenvolvimento de uma interpretacdo das politicas publicas afins e da transformacéo
configuracional das ocupacfes dos parcelamentos irregulares de solo do Distrito
Federal, buscamos entender 0 processo de surgimento dessa modalidade, bem como sua
atuacdo na composicdo do desenho urbano atual da unidade federativa, com referéncia
em leituras de base, como a obra de CALDEIRA (2000).

No topico 2.2 do segundo capitulo faremos, portanto, referéncia ao
surgimento dos condominios horizontais no mundo e no Brasil. Trata-se do processo de
fortificagdo das cidades e do conflito cada vez mais robusto entre a permanéncia de
espacos publicos e de proliferagdo de espagos coletivos privados. Sera abordada,
também, a questdo da segregacdo voluntaria de parte da sociedade e das caracteristicas

que levam os estratos sociais a buscar novas formas de habitagéo na cidade.

Em seguida, no topico 2.3, sera discutido o aspecto legal do condominio
horizontal no Brasil, com base em CARVALHO (1996), ao enfocar aspectos juridicos
relacionados a realidade das ocupacdes irregulares no Distrito Federal. Serdo exploradas
as diferencas entre o condominio vertical e o horizontal, sob o aspecto juridico, e a
questdo do direito sobre a propriedade privada, em conflito com a funcéo social da terra.
Para tal, foi utilizado como referéncia o Cédigo Civil e duas leis federais que norteiam o
uso e ocupacao do solo urbano e a questdo do condominio horizontal no Brasil (Leis
Federais n® 4.591/64 e n°® 6.766/79).

Posteriormente, avangaremos, no topico 2.4, para algumas conceituagdes
basicas, necessarias ao desenvolvimento desta pesquisa. Primeiramente, com base na
autora MALAGUTTI (1996), sera analisado principio de clandestinidade das ocupacdes

por condominios horizontais no DF. Apos isso, consolidam-se algumas defini¢Oes
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assumidas para a pesquisa, especialmente para parcelamento irregular; parcelamento em

aprovacao; parcelamento legal e parcelamento ilegal do solo.

O capitulo igualmente discorrera sobre a questdo da terra no DF, focando,
primeiramente, a origem da propriedade privada de bens moveis no Brasil e no territorio
definido para a implantacéo da futura capital da Republica. Os argumentos prosseguem
explorando os conflitos de legislacdo que trouxeram, desde o inicio da demarcagdo do

quadrilatero da nova Capital, problemas de ordem fundiaria a ocupacao urbana.

Por fim, o debate avancara para a ocupacao urbana no Distrito Federal,
primeiramente, por meio de um historico, investigando o modelo de expansdo por
cidades-satélites. Na sequéncia, sdo verificadas as politicas habitacionais no DF,

voltadas para a baixa e alta renda e, por fim, para a classe média.

Para consolidar o segundo capitulo, € tracado um panorama do surgimento
dos condominios horizontais no DF, tendo por base a identificacdo de trés eixos: a
demanda habitacional da classe média ao longo da ocupacdo do territério; os fatores
indutores as ocupacdes irregulares nos vazios urbanos e; por ultimo, a migragéo de parte
da populacdo do DF para esta modalidade de ocupacdo urbana, em funcdo das
transformacgdes sociais no modo de vida, que vem ocorrendo e que se adéquam as

caracteristicas morfoldgicas dos condominios.

2.2. Sobre a Modalidade de Condominio Horizontal

Buscamos entender o processo de surgimento da modalidade de condominio
fechado, bem como sua atuacdo na composi¢do do desenho urbano atual do Distrito
Federal, com referéncia em leituras de base, como a obra de CALDEIRA (2000). A
autora esclarece que, ao longo do seculo XX, a segregacao espacial ocorreu sob trés
formas distintas no espaco urbano. A primeira, desenvolvida do final do século XIX até
meados dos anos 40, criou uma cidade concentrada, na qual os diferentes grupos sociais
conviviam separados apenas pelos diferentes tipos de moradia. No periodo
compreendido entre os anos 40 até a década de 80, a segregacao ocorreu com as grandes

distancias, por meio das quais as classes média e alta concentraram-se em areas centrais,
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abastecidas por redes de infraestrutura, enquanto as classes menos favorecidas
ocuparam as areas periféricas e mais precarias. A partir dos anos 80, uma nova forma de
segregacgdo surgiu, de modo que atualmente os diferentes grupos sociais estdo muito
proximos, “mas [...] separados por muros e tecnologias de seguranca, e tendem a néo
circular ou interagir em areas comuns [...] abandonando a esfera publica tradicional das
ruas para os pobres, os ‘marginalizados’ e os sem-teto”. Estes redutos segregados de seu
entorno sdo denominados pela autora como “enclaves fortificados”, constituindo um
processo social dominante tdo forte que, simbolicamente, até as proprias vitimas dos

estereodtipos (0s estratos menos privilegiados, por exemplo) acabam por reproduzi-lo.

Deve-se entender, portanto, o processo de segregacdo nas cidades brasileiras
como uma estratégia de defesa das classes altas e médias face as crescentes
disparidades econdmico-sociais existentes no Brasil, que procura a
aglutinagdo dos iguais separados por um fosso das massas mais pobres
(NAHON, 2003, p. 22).

Do ponto de vista simbolico, estes novos condominios fechados destroem as
caracteristicas de democracia e igualdade entre todos, embora a cidade seja
historicamente composta por diferencas, (MEDEIROS, 2006), promovidas pelo acesso
a rua, ao encontro das diferencas e ao convivio com o que nao nos € igual. Enquanto o
espaco publico e sua ocupacdo nos tornam habituados com o diverso e permite 0 acesso
ao inusitado, a novas experiéncias, caracteristicas essas marcantes das cidades pos-
industriais, esta tipologia busca “estender alguns dominios privados de forma que eles
possam cumprir funcBes publicas, mas de maneira segregada” (CALDEIRA, 2000, p.
311-312).

De acordo com HABERMAS apud VIANNA (2005, p. 64), “0 espaco
publico é o lugar do discurso politico. Para que esse lugar opere uma atividade publica
€ necessario que se estabeleca, em primeiro lugar, uma copresenca de individuos”. Ele é
simultaneamente o espaco onde os problemas se apresentam, tomam forma, ganham
uma dimensdo publica e sdo resolvidos. Os atributos do espago publico tém relagdo
direta com a vida publica. Portanto, a segregacdo de certos segmentos sociais interfere

diretamente na vida publica da cidade e dos espacos comuns a todos.

A segregacdo voluntaria?® da classe média é um fenémeno identificado

%8 Segregacao voluntaria é aquela na qual o individuo ou uma classe de individuos busca, por iniciativa
prépria, isolar-se da diversidade social, agrupando-se entre pares.
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atualmente no mundo todo. Algumas razdes séo comuns, como 0 desejo de estar entre
0s iguais, distinguir-se dos demais e ndo precisar conviver com a diferenca. No entanto,
caracteristicas peculiares fazem com que em cada local existam particularidades nesta

busca pela autossegregacao.

A modalidade de ocupagdo urbana caracterizada como condominio
horizontal inspirou-se basicamente no modelo das cidades-jardim®, criadas pelo
urbanista Ebenezer Howard, no século XIX. Pretendia-se, naquele periodo, o alivio a
deterioracdo que as cidades sofreram com a industrializagdo. Caracterizavam-se pela
construcdo de nucleos autdbnomos nas periferias das grandes cidades que pretendiam
subsistir por conta propria, sendo dirigidos por normas rigidas de controle populacional,
funcional e estético. Tais assentamentos eram dotados de um cinturdo verde, remetendo
a um retorno ao campo, o qual serviria a producdo agricola, bem como ao contato com a
natureza. Ao longo do século XX, principalmente apos a 2% Guerra Mundial, com a
popularizacdo do automdvel particular, as cidades-jardim transformaram-se nos
subdrbios-jardim norte-americanos, onde passou a habitar a classe média que desejava
distanciar-se do centro e conviver em ambientes amplos, contando com boa

infraestrutura viaria de acesso ao centro urbano.

Antes, 0 espaco publico incorporava as condi¢cdes para o individualismo e
anonimato, permitindo as diferengcas e ajudando a construir a ideia de um espaco
pertencente a todos. Hoje, a fortificacdo da cidade promove a separacéo e a ideia de que
grupos homogéneos devem viver entre seus iguais, isolados dos demais estratos,

julgados diferentes.

2% Ebenezer Howard acreditava que a expansdo do centro levava ao afastamento progressivo do campo, e
esse processo era deletério para o ser humano. A ideia de cidade-jardim surge portanto da unido dos
beneficios da cidade, eliminando-se a propriedade privada do solo, com os prazeres do campo. Dirigidas
por sociedades andnimas, seriam comunidades nas quais ndo havia propriedade privada, apenas as
edificacBes residenciais pertenciam aos moradores, portanto, o terreno era comum a todos; assim, 1/6 do
terreno seria ocupado com moradias ou inddstrias, o restante seria destinado a agricultura, além das areas
adjacentes onde se estabeleceriam fazendas, de forma que a comunidade assim formada fosse
autossuficiente. Para cristalizar a referéncia ao modelo, foi construida em 1903 a cidade-jardim de
Letchworth (Inglaterra), que previa as tipologias das residéncias e a distribuicdo do uso do solo. O
movimento teve ampla influéncia na Europa e depois nos EUA. Clarence Perry (1872-1944), planejador
social americano, empregou os modelos de cidade-jardim em subdrbios-jardim, e langou a ideia de
unidade de vizinhancga, que teria sua area determinada em funcéo do raio de distancia entre as residéncias
e a escola primaria local, bem como dos servi¢os publicos e privados necesséarios. A primeira grande
influéncia no Brasil do movimento de cidades-jardim aconteceu no inicio do século XX, quando foi
construido em Séo Paulo o Jardim América, bairro-jardim, inspirado pelo modelo europeu, resultando em
um loteamento de alto padréo urbanistico (NAHON, 2003, p. 19).
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Sobre o tema, YOUNG apud CALDEIRA (2000, p. 305) cita as virtudes da
cidade, conformando, portanto, possibilidades ndo realizadas da experiéncia
contemporanea das cidades fortificadas. Seriam, em sintese, quatro: diferenciacdo social
sem exclusdo; diferenciacdo do espaco social baseada na multiplicidade de usos;
erotismo, entendido como ““uma atracdo pelo outro, pelo prazer e a excitagdo de ser
tirado de uma rotina segura para encontrar o novo, o0 estranho e surpreendente; e
publicidade, que se refere ao espaco publico como sendo por definicdo "um lugar
aberto e acessivel a todos e onde sempre se corre o0 risco de encontrar aqueles que sao
diferentes. Na vida publica as diferencas permanecem néo assimiladas [...] O publico é
heterogéneo, plural e divertido™.

A estratégia de protecédo de alguns grupos estd mudando a paisagem urbana
e afetando os padrbes de circulacdo, bem como de uso do espago publico. A
interiorizacdo das atividades em espacos fechados™, privados ou restritos altera a ideia
de espaco publico, que deixa de ser o local de encontro com o diferente, com a mistura,
com as trocas. O carater democratico do espaco publico perde sua forca, uma vez que 0s
muros restringem a cidadania, onde cada qual pertence ao meio e adquire sua parcela de
responsabilidade social. O espago publico, hoje, deixa de ser o lugar de encontro, da
vida social, e restringe-se cada vez mais exclusivamente ao papel de circulagdo, como

uma simples travessia.

Do ponto de vista espacial, os condominios apresentam como caracteristica
marcante o seu fechamento externo, com muros altos, cercas eletrificadas e guarita de
controle de acesso a entrada. Os muros permitem, assim, o distanciamento, o isolamento

em relacdo ao mundo externo criando uma nova realidade interna®! (Figura 2.1).

% Tendéncia mundial de desenvolvimento de atividades em espacos fechados, como shoppings centers,
que exercem o papel de centro comercial, de lazer, gastronomia e de encontro. Outra ideia seria a dos
home offices, na qual as pessoas desenvolvem as atividades profissionais dentro de casa, por meio das
facilidades tecnoldgicas, como internet, celulares, fax, entre outros, tornando a presenca fisica
desnecessaria.

3L A diferenca entre os condominios fechados e seu entorno ndo é apenas de status social, conforme
observou MEDVEDOVSKI (apud NAHON, 2003, p. 61), em seu trabalho sobre conjuntos residenciais
publicos e exclusivos nos aspectos de desenho e gestdo. O autor constatou que o desenho de conjuntos
fechados cria uma maior integracdo interna, embora gere descontinuidade na malha urbana, o que fornece
uma aparente “contradicdo configuracional”.
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Figura 2.1 - Vista interna de um condominio, indicando via principal paralela a via externa, separadas
entre si por cerca de arame. Auséncia de conexdo entre as vias e impedimento de acesso interno ao
condominio.

O espaco “prive” com seus muros e dentro deles as casas grandes e suntuosas, as avenidas
amplas, as areas verdes particularizadas, o comércio local, a possibilidade do controle dos
vizinhos, sdo simbolos que expressam a significacdo do espaco fechado e privativo, que na
busca estrutural da segregacéo do espaco séo sindbnimos de grandeza e poder para fechar
um espago (BARROS, 1996, p. 74).

Assim, o espaco interno aos muros do condominio passa ao dominio
particular, restrito a apenas um grupo seleto de pessoas, o qual criou e construiu as
benfeitorias urbanas, os espacos coletivos, o sistema viario, as edificacdes, enfim, tudo
0 que existe dentro do condominio. Apenas estas pessoas tém acesso aquele espaco e
aos beneficios ali existentes, baseando-se em novos valores de qualidade de vida, como
um contato proximo com a natureza, tranquilidade, siléncio, espaco, seguranca e

homogeneidade social.

Dentro do condominio, os moradores buscam o que 0s espacos coletivos
podem oferecer, entretanto sendo dominio de poucos, onde todos se conhecem, se
respeitam e n&o ultrapassam seus limites. A certeza da ndo contaminagdo com o lado de
fora, o controle de seus vizinhos, a possibilidade de se construir algo que represente 0s
anseios de espaco e conforto, o contato com a natureza, a tranquilidade das ruas, tudo
isso faz com que os condominios tenham se convertido numa aspiracdo de diversos

estratos sociais, especialmente a classe média.
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Quanto ao aspecto de seguranga publica, amplamente alegada como
justificativa para a autossegregacao de certos segmentos sociais, HOLANDA (2000) faz

a seguinte analise:

Primeiro, o inimigo pode morar dentro de casa, [...] Em segundo lugar,
esquecemos que a violéncia, mesmo deixando de existir em determinados
lugares, ndo deixara de existir na cidade, que é utilizada por todos — inclusive
pelos habitantes dos condominios fechados. Se ndo atacada em suas causas —
que ndo sdo obviamente espaciais, como querem alguns deterministas mais
afoitos — elas continuardo a existir, s6 que em outros lugares.

O condominio horizontal, com algumas atividades néo residenciais em seu
interior, visa atender as necessidades mais urgentes da populacao, fazendo com que seus
moradores necessitem sair de dentro do seu fechamento apenas em casos de necessidade
de deslocamento maior para o desenvolvimento de atividades presenciais no centro
urbano. Assim, a ideia de funcionalidade remete ao atendimento das necessidades
basicas dos moradores apresentando, alem dos lotes residenciais, areas destinadas a um

comeércio local ou mesmo uma escola particular para os filhos.

Dentro dos muros dos condominios encontramos, também, areas de lazer
elaboradas, contendo elementos que nos remetem a clubes de lazer, tais como piscinas,
quadras de esporte, pistas de corrida, salfes de festa, entre outros. Esse conforto agrega
um suposto valor a vida dos seus moradores, seduzidos pela quantidade de itens de lazer

e convivio, ainda que ndo 0s usem.

Além das caracteristicas que agradam a classe média, com a vinda da
década de 1990, uma nova forma de vida surgiu, ao alcance de praticamente todos — o
que inclusive tem se convertido numa tendéncia social crescente. Mais flexibilidade nos
processos de trabalho, do mercado, de padrdes de consumo, “elevada tecnologia e
mobilidade de informacdes e pessoas” (GEIGER, 2001, p. 34) formam um novo padrao

de vida, totalmente absorvido por este segmento social.

Deve ser considerado que a popularizagdo do automovel, do telefone e mais
recentemente das varias tecnologias de comunicacdo digital, que se
inauguraram em sequéncia espetacular nas Gltimas décadas, propiciaram uma
reorganizacdo geografica das atividades citadinas, constituindo um dos
fatores que permitiu que seus tecidos se dispersassem pelo territério (BRITO,
2009, p. 22).

As atividades diarias tendem a ser realizadas a qualquer hora e em qualquer

lugar, sem a obrigatoriedade de deslocamento de suas residéncias para isso. A
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movimentacdo pela cidade, ao longo do dia, concentra-se apenas em horarios de pico,
ficando a pessoa, durante todo o dia em um local mais ou menos fixo, realizando todas

as suas tarefas de um dnico lugar.

Quando existe a necessidade de deslocamento de um condominio para o
centro urbano, este deslocamento se realiza apenas uma vez ao dia, tendo em vista que
as atividades diarias podem ser realizadas de qualquer lugar, com 0 acesso aos meios

tecnoldgicos que possibilitam a sua execucao.

Fusdo das ideologias do lazer e do culto ao corpo, da ecologia, da vida
comunitaria, do status social, da seguranca e dos modismos estéticos, 0s
condominios sdo um modelo em expansdo nas metropoles brasileiras. Para
conseguir adequar as areas de expansdo urbana a forma de cidades funcionais
em miniatura, sdo acoplados comércios, servicos, lazer e transporte privados,
de forma que pelo menos do ponto de vista ideoldgico, 0 que se propde é um
espaco relativamente autbnomo (funcional e ideologicamente) em relacdo ao
restante da cidade (caética, desordenada, insegura e poluida fisica e
socialmente) (ALMADA, 1983, apud NAHON, 2003, p. 36).

Com as facilidades tecnoldgicas, vem diminuindo a necessidade de se sair
de casa e, simultaneamente, um maior tempo livre para se ocupar com atividades sociais
e de lazer. Assim, a mesma pessoa que passava muito tempo em deslocamento pra ir ao
trabalho, ao banco, ao supermercado, entre outras atividades, agora pode realizar
diversas tarefas de dentro de sua propria casa.

Além de serem distantes, segregados e seguros, supde-se que os condominios
fechados sejam universos autocontidos. Os moradores devem ter ao seu
dispor quase tudo o que precisam para que possam evitar a vida publica da
cidade. Para tanto, os equipamentos de uso coletivo que transformam muitos
condominios em sofisticados clubes (CALDEIRA, 2000, p. 267).

Em relagdo ao contexto nacional, o padrédo de organizacdo das grandes
cidades brasileiras foi severamente afetado por este padréo habitacional, especialmente
apos as significativas modificacdes na década de 1980. Resultado da degradacdo da
maioria das areas centrais das cidades e, por outro lado, da valorizacéo crescente de seus
terrenos, as iniciativas dos empreendedores imobiliarios deslocaram-se do padréo
vertical das areas nobres centrais para investir no modelo de condominio horizontal, o
qual criava 0 maximo das vantagens almejadas pelas classes média e alta. A compra de
terrenos mais afastados do centro, de baixo preco, tornou-se um grande negdcio para as
construtoras, pois estas investiam na urbanizagdo e repassavam 0s custos aos futuros

proprietarios através da venda dos lotes.
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Atendendo a demanda de fragGes de classe insatisfeitas com a inseguranca e
os transtornos das habitacOes verticalizadas, os trés atores — empreendedores,
elites e Estado — se juntam na criacdo de uma nova configuragdo espacial
segregadora. Ndo é mais a linha demarcatoria dos bairros que define a
topografia de classes, mas sim a capacidade de arcar com a melhor
infraestrutura privada intramuros. Este é um modelo que se insere em um
processo tipico de uma sociedade que almeja solucbes privadas para as
demandas sociais e que exprime frentes pioneiras de desbravamento de novos
territérios em nome da lucratividade. Como alienigenas em um territério
homogeneamente ocupado por classes populares, os condominios colonizam
0 espaco com seu modo de vida tentando moldd-lo aos seus desejos
(NAHON, 2003, p. 10).

O modelo de condominio horizontal assumiu, portanto, a robusta
caracteristica de segregacdo social, acirrando as contradi¢des sociais e a fragmentagéo
da malha urbana. Ocorre que com o progressivo adensamento e degradacdo das areas
centrais, alguns setores da classe média e alta resolveram aderir a um novo estilo de
vida, em que pudessem usufruir ndo s6 do espago privativo residencial, mas de seu

entorno imediato, restrito aos seus iguais.

Aparentemente os condominios horizontais que emergem no cenario
brasileiro apresentam diversas caracteristicas morfolégicas que se encaixam nos anseios
da classe média, ao criarem uma nova realidade baseada nos ideais de diferenciacao e,
em certa medida, ostentacdo de um novo padrdo habitacional exclusivo aos moradores
de condominios. A busca pelo diferencial parece revelar o interesse em compor uma
nova classe social, surgida a imagem das classes mais altas da sociedade, possuidoras de
imével préprio e com a possibilidade de edificacdo diferenciada das demais oferecidas

no centro urbano.

Além disso, 0 aumento do crime violento e do medo desde meados dos anos
80 provocou, também, a fortificacdo da cidade, onde todas as classes sociais passaram a
se proteger em seus espacos residenciais e de trabalho e convivio. "Os preconceitos
articulados na fala do crime ndo s6 ajudaram a exacerbar a separacdo de diferentes
grupos sociais, mas também a aumentar as tensdes e suspeitas entre eles” (CALDEIRA,
2000, p. 232).

Os condominios horizontais brasileiros, no entanto, apresentam algumas
diferencas em relacdo ao seu equivalente norte-americano, o0s suburbios-jardim.
Primeiro, os condominios horizontais no Brasil sdo invariavelmente murados e com

acesso controlado, enquanto que no EUA, os empreendimentos fechados (gated
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communities) constituem apenas cerca de 20% das ocupagdes naquele formato. Embora
a homogeneidade social seja obviamente valorizada, a homogeneidade do projeto ndo o
é: casas com a mesma planta e fachada sdo desvalorizadas e pouco comuns aqui no
Brasil, casas padronizadas sdo construidas para as camadas de baixa renda e sao
desvalorizadas ndo sé pela populagdo em geral, como também pelas pessoas que as
ocupam. Os moradores fazem esforcos para transformar suas casas de modo que

expressem personalidade, ou seja, uma aparéncia individualizada.

No caso do Distrito Federal, a ocupacdo da classe meédia aconteceu
preferencialmente em condominios horizontais fechados (Figura 2.2). Ja em outras
cidades grandes e médias, o processo de ocupacdo dos vazios da cidade (ou substituicao
de habitacdes unifamiliares preexistentes) se deu por condominios verticais fechados.
Em ambos os casos, 0os muros de fechamento criaram um isolamento em relacdo ao
entorno e comprometem o espacgo publico, transformando as vias de acesso a utilizagéo
exclusiva de circulagdo de veiculos, e ndo de encontro interpessoal. Assim, no DF, o

surgimento desta modalidade de enclaves fortificados® derivou de fatos especificos, a

serem analisados no item 2.4.4 vistos mais adiante.

Figura 2.2 - Guarita de entrada e muros de cercamento — Fonte: www.clicabrasilia.com.br

As caracteristicas citadas e comumente encontradas nos condominios do

Distrito Federal enquadraram-se nas expectativas de ambiente urbano desejadas pela

2 Com as cidades fragmentadas por enclaves fortificados, os principios de acessibilidade e livre
circulagdo, que estdo entre os valores mais importantes das cidades modernas, ndo sdo mantidos.
(CALDEIRA, 2000, p. 211).


http://www.clicabrasilia.com.br/
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classe média atual. Morar em um condominio tornou-se um diferencial, um privilégio
que afirma, por meio das caracteristicas urbanas descritas, seguranca, conforto,
qualidade de vida e status social. A modalidade propicia aos seus moradores a
possibilidade de reproducdo de feicdes tidas como desejaveis das areas mais nobres do
Distrito Federal, como o Lago Sul, Lago Norte e Setor de Mansdes Park Way, o que 0s
aproximaria de um status superior (Figura 2.3).

Além disso, as caracteristicas do Plano Piloto parecem se afastar das
expectativas dos potenciais moradores, seja pelo preco elevado dos imdveis, ou pelas
caracteristicas das edificacbes. Ali sdo oferecidas poucas variagdes de moradia,
praticamente apenas apartamentos, considerados pequenos demais para os desejos de

moradia da classe média.

— -

I i
Figura 2.3 - Vista de uma residéncia em condominio — Fonte: www.rosa-choque.com/images/condominio

Portanto, a flexibilidade, contréria & rigidez imposta pelo modernismo
tombado de Brasilia, permite a possibilidade de construcdo de modelos diferenciados de
construcdo, levando-se em conta tamanho, estilo, materiais empregados, ressaltando-se,
assim, a individualidade de cada morador, o que é considerado desejavel pelos anseios
da classe média.

Aléem disso, a possibilidade de se morar em uma casa com jardim
caracteriza-se como um dos grandes atrativos dos condominios (Figura 2.4), uma vez
que a tendéncia pela busca de contato com a natureza vem se revelando como um dos
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grandes fatores de qualidade de vida. Aliado ao tamanho dos lotes oferecidos, grande
parte dos condominios situados atrds do Lago Sul localizam-se em uma regido de
grandes atrativos visuais, em meio a vales e vegetacdo nativa cerrada (Figura 2.5). O
siléncio se revela uma caracteristica importante, tendo em vista que no centro urbano, o
barulho é incdmodo para todos, em qualquer horario. No caso dos condominios situados
na area posterior ao Lago Sul, alguns moradores detém uma mata fechada como parte
de seu quintal, o que reforca o carater bucolico.

e D _
Figura 2.4 - Vista de um quintal — Fonte: www.quebarato.com.br

A ocupacdo do espaco de determinadas areas consideradas nobres no DF,
proximas a setores ja valorizados ou a locais de grande beleza cénica e
paisagistica, fazem dos “condominios” um lugar também compativel com os
modernos valores ecoldgicos, naturais, diferentes dos espagos cosmopolitas
e, portanto, menos saudaveis. Qualidade de vida é discurso da classe média, e
as relagbes simbolicas entre 0 homem e a natureza conformam grande parte
da experiéncia humana. As areas naturais sdo representadas por simbolos que
remetem a reflgios de contemplacéo ou ilhas que levam a mente humana a
ideia de protecdo contra as grandes devastagdes urbano-industriais
(THOUREAU, 1989, apud BARROS, p. 75).
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Figura 2.5 - Vista de uma residéncia em condominio — Fonte: .df.quarato.com.br/classificados

Outra caracteristica marcante e que promove grande valor aos condominios
€ 0 padrdo de sistema viario encontrado na grande maioria deles (Figura 2.6). Seja este
sistema viario estruturado em um padrdo mais organico ou mais ortogonal, basicamente
os dois tipos se articulam em torno de uma avenida de acesso, larga, as vezes com
canteiro central e ampla arborizacdo e sinalizacdo. A partir dela, partem as vias locais,
de acesso apenas aos lotes residenciais. Estas, em grande medida, apresentam-se
estreitas, com seu término em cul de sac, fazendo referéncia ao padrdo de vias utilizado
no Lago Sul. Este sistema funciona, inclusive, como marcador de um espaco mais
restrito dentro do proprio fechamento dos muros do condominio. Com ele, a rua
particulariza-se, pois ndo fornece passagens, assim, € acessada apenas a quem compete
por ela circular. Ndo é propriamente uma via publica, pois fornece acesso restrito

apenas aos seus moradores.
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Figura 2.6 - Vista de rua interna de condominio — Fonte: PINTO, 2009

2.3. Aspecto Legal do Condominio Horizontal

Este topico explora a questdo legal da figura do condominio,
especificamente do condominio horizontal, objeto deste trabalho. Apesar de esta
pesquisa tratar, em primeiro ligar, da questdo do planejamento urbano, aliado aos
resultados no desenho da malha urbana do DF, esta abordagem faz-se necessaria para
aprofundarmos, mais adiante, a questdo da regularizacao destas ocupacdes no territorio

do DF. Por agora, mantemo-nos nas questdes de ordem juridica.

Os condominios podem ser de duas espécies diferentes: o vertical, que € 0
condominio em que a copropriedade emerge do solo e atinge 0 espaco aéreo e 0
subsolo; e o horizontal, disciplinado pela Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que

limita o direito na superficie do imovel e define, ainda, em seu Art. 8°, que:

Quando, em terreno onde nao houver edificagdo, o proprietario, o promitente-
comprador, o cessionario deste ou 0 promitente-cessionario sobre ele desejar
erigir mais de uma edificagdo, observar-se-a tambhém o seguinte:

a) em relacdo as unidades autdnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo e
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também aquela eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas
casas, como jardim e quintal, bem assim a fracdo ideal de todo o terreno e de
partes comuns, que correspondera as unidades;

c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser utilizadas
em comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades
autbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum
para as vias publicas ou para as unidades entre si.

Legalmente, sempre que uma propriedade for adquirida por mais de uma
pessoa, surge 0 que se chama de condominio, propriedade comum ou copropriedade,
cujos titulares tem direitos e deveres, segundo o art. 623 do Codigo Civil. Assim,
constituem-se quando a propriedade ocorre por meio da aquisicdo de fracdo ideal da
gleba, sendo ela toda, deste modo, propriedade exclusiva dos condéminos, tornando,

assim, as areas comuns internas de uso restrito aos seus coproprietarios®.

Quando a modalidade de ocupacédo urbana na forma de condominio fechado
surgiu, o Decreto-Lei n® 271/67 e a Lei Federal n® 4.591/64 definiam a possibilidade de
se compor uma ocupacdo nos moldes dos condominios verticais, remetendo-se as
cidades-jardim do final do século XIX, onde cada morador é proprietario de uma fracéo
individual e de uma porcentagem das areas comuns do condominio. Para efeito de
condominio, o lote destinado a tal empreendimento deveria ser murado, para que oS
espagos internos coletivos adquirissem sua funcdo de coletivos restritos aos seus

coproprietarios, ao invés de serem considerados publicos e, portanto, acessiveis a todos.

No entanto, esta forma de se implantar uma ocupacédo urbana se chocou, em
seguida, com a Lei Federal n® 6.766/79, segundo a qual todo parcelamento urbano deve
ter sua parcela de contribuicdo para a implantagdo de areas publicas, destinadas ao

arruamento, equipamentos publicos e areas verdes.

Assim, os condominios urbanisticos baseados naquela lei estariam
contrariando um dos preceitos mais basicos da legislagdo urbanistica, pois néo
apresentavam essa contrapartida de destinacdo de &reas publicas. As &reas de uso

comum eram de acesso restrito ao restante da populagéo.

No entanto, a propria Lei Federal n°® 6.766/79 estabelece que "o projeto de

loteamento e desmembramento devera ser aprovado pela Prefeitura Municipal, ou pelo

** No caso de um imével, com matricula registrada em cartério de iméveis, ser destinado a mais de um
herdeiro, surge entdo o condominio, ou a copropriedade, de onde se faz necessaria a divisdo geodésica,
visando a averbacdo e indicacdo da mudanca do nome do titular antigo para os sucessores.
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Distrito Federal quando for o caso, a quem compete também a fixacdo das diretrizes a
que aludem os art. 6° e 7° desta lei, salvo excecdo prevista no artigo seguinte”. No

entanto, ndo revoga o disposto na Lei n°® 4.591/64.

Portanto, de acordo com a Lei n° 6.766/79, cabe a Unido langar as regras
fundamentais, competindo aos municipios ou ao Distrito Federal decidir pela
conveniéncia e oportunidade de se aprovar um loteamento ou desmembramento do solo.
Depois de obter a aprovacdo do loteamento, ruas, pracas e outros equipamentos passam
a categoria de bens publicos de uso comum, conforme o disposto no art. 66 do Cédigo
Civil. Logo, o fechamento dessas areas contraria 0s preceitos legais que disciplinam o
parcelamento do solo urbano.

Entretanto, segundo entendimento de CARVALHO (1996), legalmente,
nada impede que o loteador imponha como condicdo de venda que o adquirente do lote
assine convencado ou acordo, dispondo a respeito do fechamento dos lotes. "Como néo
h& proibicéo legal de se convencionar nesse sentido, na esfera do direto privado, é de
se admitir e concluir como licita a convengdo que impde o fechamento do loteamento,

cuja eficacia de repercutir entre os signatarios” (CARVALHO, 1996, p. 52).

No entanto, para CARVALHO (1996), se houver lei municipal ou distrital
que disponha a respeito, é possivel fechar em carater precario o loteamento. "Assim
como pode o GDF fechar o Eixo Rodoviario em Brasilia, aos domingos e feriados, para
lazer, em carater precario, na forma de lei promulgada neste sentido, pode igualmente
autorizar ou permitir o fechamento desses logradouros publicos, nas condigfes

descritas, atendidos que seja o pressuposto da legalidade™ (CARVALHO, 1996, p. 52).

Portanto, entendemos que, por lei, 0 municipio ou Distrito Federal pode
autorizar o loteamento fechado e, consequentemente, o uso das vias de circulacdo e
pracgas dentro dele, exclusivamente ou parcialmente, aos seus proprietarios, por meio de

duas ferramentas do direito administrativo, a permissdo de uso e a concessao de uso.

Essa permissdo, diante de sua precariedade, ndo afeta o direito de
propriedade, nem o particular sobre o lote, nem o publico sobre as ruas. Nao
ha condominio, entretanto, até porque nem pode ser objeto de registro ou de
averbagdo no Cartério Imobiliario [...] (CARVALHO, 1996, p. 54).
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No caso do Distrito Federal, a modalidade de condominio horizontal
fechado® ndo é legalmente reconhecida. As areas rurais foram definidas e fixadas pelo
INCRA em glebas rurais em médulos de, no minimo 2,0 ha. Impedidos de parcelar estas
glebas, os seus proprietarios venderam lotes com a dimenséo total da gleba (2,0 ha) a
mais de uma pessoa gerando, assim, estado de condominio entre os adquirentes. Os

conddminos passaram, a partir dai, a reivindicar o direito ao parcelamento do solo.

Outra forma de constituicdo de condominios horizontais que ocorreu foi a
dos herdeiros cessionarios dos préprios cessionarios, apds imensa corrente de
transferéncias, exibirem escrituras com aparéncia de legalidade, fecham glebas,
encomendam projetos de urbanizacéo e vendem, por meio de instrumentos particulares,

as fracoes daquela gleba.

Apos a urbanizacdo da gleba, o retorno a gleba rural torna-se muito dificil e,
muitas vezes, mais impactante até do que a manutencdo das ocupacdes. A regularizacao
daquela ocupacdo urbana passa a ser de interesse, ndo s6 do loteador e de seus
ocupantes, mas da comunidade em geral, pois permite a arrecadagéo de tributos pelo
Poder Publico. E o fechamento de um ciclo que, em certa medida, beneficia o Poder

Publico, embora o prejuizo a cidade seja evidente.

2.4. Uma leitura para o Distrito Federal

2.4.1 Algumas Conceituacdes Béasicas da Pesquisa

Considerando que a modalidade de condominio fechado ndo é legalmente

reconhecida no DF, e levando-se em conta que uma grande parte do seu territdrio foi

** No Distrito Federal, a origem dos condominios horizontais é das mais variadas, a ponto de se desvirtuar
0 proprio significado do termo condominio, sendo que para muitos leigos e populagdo em geral do DF,
qualquer implantacdo de projeto de urbanizacdo antes de sua legalizacdo junto ao Poder Publico passou a
se denominar condominio, pouco importando a origem e forma da documentacdo de propriedade ou
mesmo a morfologia da ocupacéo.
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ocupada por este tipo de parcelamento, de forma irregular, abordamos aqui alguns
conceitos basicos. S&o interpretacdes que se enquadram especificamente no universo do

DF, para ilustrar melhor os principios balizadores da investigacao.

Durante as primeiras décadas ap0s a vinda da nova capital ao Planalto
Central, o GDF detinha o monopolio das implantages urbanas. Assim, qualquer
iniciativa privada de parcelamento do solo seria, por defini¢cdo, neste sentido deveria
ocorrer de forma ilegal. Apenas a partir do Plano Diretor de Ordenamento Territorial —
PDOT de 1992 (como sera visto no Capitulo 3 deste trabalho) — foi permitido a
iniciativa privada participar da confeccdo do tecido urbano. Mesmo assim, levaram-se
alguns anos, ainda, para que os empreendedores tivessem uma legislacdo que
regulamentasse as etapas a serem seguidas, normas a serem adotadas e o proprio Poder

Publico soubesse lidar com esse tipo de iniciativa.

Portanto, qualquer acdo de parcelamento de solo que tenha ocorrido durante
essa lacuna, mesmo que bem intencionada, obrigatoriamente passou a ser enquadrada
como ilegal, tendo em vista a auséncia de legislacdo a respeito na época em que surgiu.
Acreditamos que a demora em se permitir que a iniciativa privada pudesse participar do
parcelamento do solo urbano e que fossem definidos parametros a serem adotados por
ela deve-se a tentativa, por parte do Poder Publico, de se manter — pelo menos

oficialmente — os planos iniciais de ocupacao do Distrito Federal.

Brasilia trouxe consigo a dupla caracteristica de ter sido criada por decisdo
governamental e de ter tido o Estado como indutor da sua urbanizacdo e
destinacdo do uso do solo, estabelecendo o discurso de (i)legalidade e
construindo a representacdo de um tempo marcado no espaco, um espaco que
tem nos seus planos diretores a cautela da definicdo preservacionista do
espagco original ou, no minimo, do planejamento original (BARROS, 1996, p.
38).

MALAGUTTI (1996) utiliza a terminologia clandestino para se referir aos
parcelamentos de solo no formato de condominios fechados, que surgiram no territério
do Distrito Federal a partir da década de 70, a revelia da legislacdo vigente a época.
Defende que essa terminologia foi propositalmente escolhida, em detrimento do termo
irregular, pois entende que o que diferencia um parcelamento clandestino de um
irregular € a aprovacdo efetuada pelo Poder Publico. Segundo ela, os loteamentos e
desmembramentos tornam-se legais quando aprovados pelo Poder Publico, executados

segundo a respectiva aprovacdo e registrados no cartorio imobiliario competente.
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Quando aprovados, mas executados em desacordo com a legislacdo, devem ser
considerados irregulares, quando implantados sem a devida aprovacdo, devem ser

considerados clandestinos.

Em sua pesquisa sobre as ocupacdes ilegais do solo do Distrito Federal,
MALAGUTTI (1996) entende que mesmo ap0Os a realizagdo da regularizagdo do
parcelamento ilegal do solo, alguns parcelamentos podem continuar irregulares. "Tendo
em vista que a regularizacdo abrange varias fases no processo de implementagdo de
um plano (aprovacao, registro e execucéo), pode ocorrer que, apesar de aprovados
pelo GDF, e inclusive inscritos no competente Cartdrio de Registro de Imdveis, eles
sejam executados em desconformidade com o plano urbanistico e respectivas plantas
aprovadas” (MALAGUTTI, 1996, p. 2).

Primeiramente, existe um paradoxo no desenvolvimento da defesa da
autora, onde uma ocupacdo pode ser regularizada, porém permanecendo irregular.
Além disso, como pode um parcelamento ilegal do solo ser regularizado e, a0 mesmo
tempo, estar executado em desconformidade com os projetos aprovados pelo Poder
Publico, tendo em vista que, para ser classificado e analisado dentro de um processo de
regularizagdo, o parcelamento do solo ja deve estar implantado de fato? Existem casos
de parcelamentos de solo que ndo estdo totalmente implantados, porém se encontram
em processo de regularizacéo, devido a registros questionaveis junto ao Poder Publico,
conforme sera detalhado no préximo capitulo. No entanto, mesmo nestes casos, no ato
da sua regularizacdo, a execucdo das obras de infraestrutura, demarcacdo de vias e de
lotes, e mesmo execucdo de obras sdo obrigatorias, portanto, estas devem ser vistoriadas
e fiscalizadas antes do respectivo parcelamento do solo ser considerado regularizado e
suas unidades imobilidrias serem levadas a registro cartorial. Assim, o termo
clandestino foi descartado neste trabalho, tendo em vista que, no nosso entendimento,
este ndo reflete a realidade dos condominios dentro do territério do Distrito Federal.

De outra forma, quando um particular, ou mesmo a TERRACAP iniciam
um novo parcelamento do solo, seguindo todas as etapas definidas em legislacdo, sem
efetuar as vendas ou haver ocupacdo da &rea antes do cumprimento destas etapas e
registro das unidades imobilidrias em cartorio, a estes parcelamentos do solo

denominamos de parcelamentos em aprovacéo.
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Em muitos casos, os parcelamentos irregulares e os de aprovacao podem ser
confundidos, tendo em vista que diversos parcelamentos considerados de regularizagédo
nunca foram ocupados, nem mesmo implantados de fato. No entanto, apesar das
diversas formas como as ocupacdes urbanas do solo foram interpretadas pelos agentes
do Poder Publico ao longo do tempo — como poderemos ver no Capitulo 3 — neste
trabalho, serdo consideradas como ocupac6es em fase de aprovacdo pelo Poder Publico,
as que nunca foram ocupadas, implantadas e nem sofreram vendas de fracbes a
terceiros. Portanto, os parcelamentos de solo classificados como de aprovacdo séo

considerados totalmente legais perante a legislacéo vigente.

Portanto, em relacdo a legalidade da ocupacdo do solo, consideramos legais
os parcelamentos definidos como aprovados pelo Poder Publico. Da mesma forma, os
parcelamentos do solo que ocorreram de foram irregular, ou seja, que foram ocupados,
implantados ou do qual fragGes foram vendidas a terceiros antes da aprovagdo pelo
Poder Publico sdo considerados parcelamentos ilegais. Apds a aprovacdo e adequagao
destas ocupacgdes ao disposto em legislacdo urbanistica e ambiental, estas ocupacdes
serdo consideradas legais. Desta forma, consideramos que o condominio implantado
antes da devida aprovacdo pelo Poder Publico deve ser considerado como condominio
irregular, pois esta em situacdo de ilegalidade. Da mesma forma, o condominio que
segue todas as etapas legais para sua implantacdo € considerado regular, pois esta em

condicéo de legalidade.

2.4.2 A Questdo da Terra

As propriedades privadas de imoveis no pais se originaram no tempo do
Brasil Colbnia, a partir das sesmarias. Estas compreendiam extensas areas nativas, que
os donatéarios das capitanias hereditarias e, posteriormente, 0s governadores gerais,
concediam titulo de dominio aos patricios, conhecidos como sesmeiros ou
concessionarios. A partir da Lei n°® 601/1850, as sucessdes das capitanias hereditérias e
as alienacgdes de terras foram registradas por meio das declaragdes de posse, também

conhecidas por registros paroquiais. Os primeiros registros de propriedade das terras do
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Planalto Central originaram-se, portanto, nestes registros, segundo cadeias sucessorias
de propriedade apresentadas em processos de regularizacdo de condominios fechados
(CARVALHO, 1996).

Partindo desses registros paroquiais, depois das sesmarias iniciaram-se,
portanto, as cadeias de dominio®. Escrituras ptblicas foram outorgadas e registradas
nos cartérios imobiliarios instituidos posteriormente, e divisdes geodésicas®* foram
processadas e julgadas, segundo o disposto no Codigo Civil e no Decreto-Lei n°
8.527/39.

Segundo CARVALHO (1996, p. 38), "as terras que ndo fossem objeto de
registro paroquial, que nao fossem dadas em sesmaria, ou outra concessao, foram
consideradas como devolutas e passaram a pertencer aos Estados Membros, a partir da
Constituicdo Federal de 1891". Entretanto, ainda de acordo com aquela Carta Magna,
“fica pertencendo a Unido, no Planalto Central da Republica, uma zona de 14.400
quildmetros quadrados, que serd oportunamente demarcada, para nela estabelecer-se a
futura Capital Federal”. Compreende-se, portanto, que as terras consideradas devolutas
nessa regido, em vez de pertencerem ao Estado de Goias, passaram a pertencer a Unido,

a partir daquela data.

Nesta mesma linha, com a Constituicdo Federal de 1946, foi promulgada a
Lei n° 1.803, de 05 de janeiro de 1953, que autorizou o Poder Executivo a realizar
estudos definitivos sobre a localizacdo da nova Capital da Republica. Esta, em seu art.
2°, determinou a comissdo encarregada dos trabalhos que demarcasse uma area em
torno do sitio escolhido, na regido do Planalto Central, com limites naturais ou nao de

500 Km?, a ser incorporada ao Patrimdnio da Unido.

De acordo com os planos para a instalacdo da nova Capital, o Estado seria o
detentor das terras no Distrito Federal. S6 a ele competiria planejar, lotear e vender
terras. Assim, iniciaram-se as desapropriacfes amigaveis nas terras demarcadas para
compor seu territdério. Em dezembro de 1955 foi desapropriada a fazenda Bananal, que
envolvia toda a gleba destinada ao Plano Piloto. Até setembro de 1956, foram

desapropriadas as fazendas Guariroba, Riacho Fundo, Tamandua, Vicente Pires,

% Cadeias de dominio s&o as sequéncias de documentos de propriedade de terra que comprovam toda a
origem e trajetoria de compra e venda daquela gleba.

% Processo de divisdo, entre herdeiros, de terras em condominio por estipulacéo da partilha.
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Taguatinga e Gama, que constituiam a area principal da futura Capital, bem como as
fazendas Papuda, Paranaud (atual Paranoa), Brejo ou Torto, Sobradinho, Mestre

D" Armas, entre outras.

Os idealizadores da mudanca da Capital do Brasil pretendiam evitar a
especulacdo imobiliéria, que havia ocorrido fortemente no ato da construcdo de Goiénia,
na década de 1940 e inicio de 1950. Naquele momento, particulares compravam grande
quantidade de lotes e fazendas nas éareas vizinhas a cidade e aguardavam sua
valorizacdo, segundo CARVALHO (1996). Para evitar o processo, as terras no Distrito
Federal seriam posteriormente desapropriadas e repassadas ao patrimonio da
Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil - NOVACAP.

Em 19 de setembro de 1956 foi promulgada a Lei n° 2.874, chamada de Lei
da Mudanca, a qual dispunha sobre a mudanca da Capital para o Planalto Central.
Segundo o art. 2°, caberia ao Poder Executivo firmar acordos e convénios com o Estado
de Goiés, visando a desapropriagdo dos imdveis situados dentro da area do novo
Distrito Federal e do seu posterior desmembramento do territério do Estado e
incorporacdo ao dominio da Unido. Assim, tanto as terras devolutas quanto as
desapropriadas passaram ao dominio da Unido, sendo as primeiras por forca do Art. 3°
da Constituicdo Federal de 1891, e as desapropriadas por forga da lei acima citada.

No entanto, a0 mesmo tempo em que fixava os limites e confrontacGes da
nova Capital, a lei autorizou o Poder Executivo a constituir a NOVACAP, com o
objetivo de se encarregar do planejamento e execucdo dos servigos de localizacéo,
urbanizagéo e construcdo da cidade, e ainda: “aquisi¢do, permuta, alienacéo, locacéao e
arrendamento de imdveis na area do novo Distrito Federal ou em qualquer parte do
territorio nacional”. Estabeleceu, no entanto, que o capital social da Companhia, dentre
outros bens, seria integralizado com a transferéncia de toda a area do futuro Distrito
Federal, pelo preco de custo, acrescido das despesas de desapropriagcdo, a medida que
for sendo adquirida pela Unido, excluidas as areas reservadas ao uso comum de todos e
ao uso especial da Unido. Conclui-se que as terras desapropriadas de particulares

passaram ao dominio da NOVACAP, e as devolutas continuaram a pertencer a Unido®’.

7 O Tribunal de Justica do Distrito Federal — TIDF teve a oportunidade de interpretar essas normas
juridicas, em julgamento de embargos em apelacdo civel, onde a TERRACAP alegava ser parte ilegitima
para indenizar o preco de imdvel desapropriado indiretamente na regido das Aguas Emendadas, por forca
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No periodo de 1960 a 1965, o GDF conseguiu desapropriar algumas areas,
mas, a partir dai, surgiram as primeiras dificuldades, visto que a Vara da Fazenda
Publica comecgou a negar, ao GDF, o direito de desapropriacdo das terras. Quando a
NOVACAP entrava na justica para desapropriar determinada gleba, a justica alegava
falta de legitimidade da causa, pois ndo podia desapropriar uma area que ja era da Unido
desde a Constituicdo de 1891.

Além disso, julgou que todos os registros paroquiais, as escrituras e 0s
registros imobiliarios feitos nos cartorios de Luziania, Formosa ou Planaltina — GO,
referentes as fazendas anteriormente localizadas nesses municipios e que passaram para
0 quadrilatero, eram nulos de pleno direito, sem valor juridico. Baseava-se no art. 3° da
Constituicao de 1891, que dispunha que as terras localizadas no Planalto Central, depois
de demarcadas, ficariam pertencendo a Unido. Esta interpretacdo determinava que as
terras de particulares também deveriam pertencer a Unido, sendo que a interpretacao
correta seria de que as terras devolutas é que deveriam passar a propriedade da Unido,
pois a Constituicdo Federal ndo tinha a intencdo de confisco dos bens dos particulares,
segundo CARVALHO (1996).

Além disso, para MALAGUTTI (1996, p. 30), "varias propriedades nao
tiveram seus processos de desapropriacdo concluidos, em razdo da precariedade dos
titulos de dominio exibidos pelos seus ocupantes”. Antes da implantacdo da Nova
Capital, as terras naquela regido tinham pouco valor comercial. Muitas estavam,
inclusive, abandonadas pelos seus legitimos proprietarios ou herdeiros. Este fato, aliado
a ambiguidade da legislagdo ora vigente, foi propicio para os grileiros iniciarem sua

atuacdo ilegal no mercado das terras do Distrito Federal.

[...] o processo de desapropriacdo das glebas das fazendas originarias do
Distrito Federal[...] isto praticamente ficou pela metade, em fungdo, por um
lado, da situacdo fundiaria relativamente intrincada (falta de documentacgdes
iniciais, substituicdo dos posseiros originais por grilheiros (sic), varios
proprietérios reivindicando a propriedade das mesmas glebas, etc) e, por
outro, da falta de recursos financeiros, a partir de um certo momento, para
ultimar as desapropriacdes. Com isso, nas areas pressupostamente nao
desapropriadas, em litigio ou em comum (areas em processo de
desapropriacdo onde ndo esta especificado, ainda, que parte pertencem ao
governo e que parte pertence ao proprietario original), portanto em situagdo
registrativa dubia [...] (IPEA, 1997, apud SILVEIRA, 1999, p. 44).

de decreto do Governo do Distrito Federal - GDF. O tribunal, por unanimidade de votos, a considerou
parte legitima, importando o entendimento em considera-la proprietaria do imével expropriado (Acérdédo
publicado no Diério de Justica da Unido - DJU de 1°/02/95, Secdo 3, pag. 663).
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Diante das divergéncias legais sobre a questdo da dominialidade das terras
do Distrito Federal, originou-se grande dificuldade nas negociacdes imobiliarias da
regido: os cartdrios foram proibidos de lavrar escrituras de vendas e de registrar as

apresentadas.

Entretanto, alguns interessados, dentre eles legitimos proprietarios,
posseiros ou mesmo grileiros, fizeram lavrar escritura de imodveis adquiridos no
territorio do Distrito Federal em cartérios de Luziania, Formosa e Planaltina — GO.
Portanto, tomaram posse dos imdveis adquiridos e passaram a exigir o direito de fazer a
transcricdo ou registro dos titulos em cartério do DF, ou de ser reconhecida a
propriedade privada, por meio de recursos junto aos Tribunais Superiores.

A controvérsia sobre a dominialidade do Estado sobre as terras do Distrito
Federal, em funcdo da aplicacdo do art. 3° da Constituicdo de 1891, reforcado pela
Constituicdo de 1946 e, finalmente, pela Lei da Mudanca, que ndo excluiram o principio
da propriedade privada do solo, s6 vieram a ser dirimidas com a publicacdo do Decreto-
Lei n° 203, de 27 de fevereiro de 1967. Ali se determinava que fossem respeitados os
direitos dos proprietarios, assim considerados aqueles cujas posses estivessem baseadas
no chamado registro paroquial; em sentenca transitada em julgado em acdo de
usucapido, até 1° de janeiro de 1917 e; em documento de venda ou doacéo que a Unido

tenha feito apds a promulgacédo da Constituicdo de 1891.

Por fim, ap6s o julgamento dos recursos sobre o tema, "as coisas voltaram
ao seu devido lugar, as escrituras puderam ser lavradas e registradas, reconhecendo
que o direto de propriedade presume pertencer a pessoa em cujo nome acha-se
transcrito, ou registrado o titulo, [...] incluindo os imoveis localizados na area sob
jurisdicdo do DF"* (CARVALHO, 1996, p. 45).

No caso dos documentos apresentados pelos grileiros, a rapida valorizagédo
das propriedades aqui localizadas e os proprietarios ou herdeiros desaparecidos ou
ausentes, resultaram em ndo contestacdo da validade destes documentos, que foram, em

muitos casos, considerados como regulares.

A desapropriacdo dos imoveis no territorio do Distrito Federal, ao invés de

recair apenas sobre as areas onde seriam erguidas as ocupagfes urbanas, estendeu-se

% Julgamento do Recurso Extraordinario n® 71.385 -DF — RTJ 57/526.
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para a zona rural, para alem dos limites onde se planejavam as construc6es de nucleos
rurais de apoio. Tudo indica que essas medidas foram tomadas como forma de afastar as
especulacbes sobre as terras do Distrito Federal, de acordo com o planejado
inicialmente. Desta forma, criou-se uma situacdo fundiaria no territério do Distrito
Federal, onde passaram a existir intervalos entre as areas desapropriadas, para a criagdo
dos nicleos urbanos, e areas de propriedade privada, desapropriadas em comum® e de

situacédo indefinida.

Em relacdo ao Banco de Terras, constante na proposta inicial de Brasilia,
observa-se que as terras no DF foram desapropriadas e repassadas ao
patriménio da NOVACAP que passou a lotea-las e a vendé-las, contrariando
a ideologia socialista em que a NOVACAP e a cidade foram criadas, na qual
as terras desapropriadas deveriam ser submetidas ao interesse coletivo
(MALAGUTTI, 1996, p. 30).

Portanto, a situacdo fundiaria das terras no Distrito Federal, atualmente,
conforma glebas de particulares, desapropriadas em comum, desapropriadas de
propriedade da TERRACAP e de propriedade da Unido. De acordo com MALAGUTTI
(1996), a TERRACAP informou que, em 1996, 51,36% das terras do DF estavam
integralmente desapropriadas; 8,53% estavam desapropriadas em comum; 6,83%

estavam em processo de desapropriacédo e 33,28% estavam nas méos de particulares.

Por fim, além da questdo fundiaria, existe um problema grave de
demarcacdo das terras no Distrito Federal. Os documentos originais de propriedade
apresentam demarcac0es realizadas com instrumentos sem qualquer precisdao. Quanto as
terras ocupadas por grileiros ou posseiros, estas foram registradas, muitas vezes, em

sobreposicao a glebas anteriormente registradas por seus legitimos proprietarios.

Essa situacdo, em sobreposicdo a desapropriacdo incompleta das terras do
DF causa, até hoje, diversos problemas, especificamente para a regularizacdo da
situacdo de diversas ocupacOes urbanas. Aqui ndo tratamos apenas dos condominios
horizontais implantados por particulares e grileiros, mas também dos nucleos urbanos
de diversas Regifes Administrativas, como S8o Sebastido, Paranoa e Riacho Fundo I,
as quais ainda ndo tém registro cartorial de qualquer unidade imobiliéria. Esta situacédo

de irregularidade fundiaria se apresenta como o grande complicador na resolugdo dos

** Termo utilizado para definir uma gleba de terra que foi parcialmente desapropriada, no entanto, as
partes que cabem a cada proprietario ndo foram demarcadas. Assim, a parte desapropriada restringe-se a
uma porcentagem da area total da gleba, ndo sendo possivel definir qual parte pertence a quem.
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problemas das ocupagdes urbanas no DF, além de ter sido, ao longo dos anos, o grande
empecilho para a oferta de terras urbanas por particulares ¢, ndo menos importante, na

resolucdo das ocupacdes irregulares de terras por condominios horizontais.

2.4.3 Processo de Ocupagéo Urbana

O processo de ocupagdo do solo no Distrito Federal incorporou a
construcdo, além do Plano Piloto sede da nova capital brasileira, de cidades-satélites que
serviriam preliminarmente para abrigar o contingente de méo de obra vinda de diversos
lugares do Brasil que, acreditava-se, teria uma permanéncia temporaria no Planalto

Central.

Oficializado o inicio da construgdo da nova sede de governo, foram criadas
as condicOes provisorias de habitacdo e abastecimento que perdurariam
apenas pelo periodo da construgdo. No entanto, uma imensa migragdo
direcionou-se ao territorio das obras, agenciada por veemente propaganda em
torno da transferéncia (BRITO, 2009, p. 28).

No entanto, ap6s a inauguracdo de Brasilia, os trabalhadores permaneceram
no territorio, ndo retornando para suas cidades de origem, nem tampouco desocupando
0s assentamentos provisérios que paulatinamente se firmaram como novos bairros
habitacionais. O poder de atracdo da nova capital reforcou o processo de migragdo em
direcdo ao Planalto Central brasileiro, em razdo das oportunidades que surgiam numa
cidade em consolidacdo. Inevitavel, portanto, foi o processo de expansdo da mancha
urbana, avancando além dos nucleos originalmente previstos, acompanhando o processo
acelerado de urbanizacdo que 0 pais experimentava. E ndo apenas, a dindmica de
ocupacdo estabelecida no espago cristalizou eixos de segregacdo soOcio espacial,
reforcando o distanciamento entre estratos sociais no cendrio brasiliense, a despeito de

um discurso gerador em certa medida utdpico para a realidade do pais.

O conflito gerado em torno da necessidade de fixar os migrantes no
quadrilatero, assim que se iniciaram as obras do Plano Piloto, sacrificaram os planos

originais de ocupacéo do territério do Distrito Federal. O proposito inicial era primeiro
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ocupar os limites do Plano Piloto para, posteriormente, amplia-lo por meio de cidades-

satélites.

Originalmente, buscava-se um ideal modernista como forma de imprimir ao
pais o simbolo de um novo tempo de desenvolvimento e de mudancas. De acordo com o

préprio autor do plano urbanistico do Plano Piloto ganhador do concurso:

Teria sido pior que tolice — um crime — planejar a cidade na medida da
realidade subdesenvolvida atual; [...] como, capitalismo ou socialismo, a
tendéncia universal — apesar da contestacao desbragada e romantica — é todo
mundo virar, pelo menos, classe média, o chamado Plano Piloto pode ser
considerado uma antecipagdo. Assim, na realidade futura, quando l&
chegarmos, todos indistintamente se sentirdo ambientados no aconchego
antigo e condigno da velha capital. (COSTA, 1995, caput HOLANDA, 2010,

p. 6).

Apesar do discurso de cunho socialista, houve, no entanto, uma distingédo
basica entre o territdrio a ser ocupado pelo Plano Piloto e o restante do Distrito Federal.
Defendia-se a manutencdo de limites precisos para o Plano Piloto e seus anexos
—Lagos Sul e Norte ¢ Park Way — isolados no interior do sitio destinado a nova sede
da Capital. "Reservados a parcelas seletas da sociedade brasiliense em formacéao,
tinham sua venda direcionada a servidores civis e militares de escalGes superiores,
funcionérios de estatais, ministros de tribunais, senadores e deputados, exigindo-se, em
contrapartida, que as residéncias estivessem prontas em 15 meses contados a partir de
1959" (BRITO, 2009, p. 88).

O modelo de expansdo urbana seria realizado por meio de cidades-satélites,
e ndo da ocupacdo gradativa das areas contiguas ao nacleo urbano original. Previa-se a
alternancia entre areas urbanas e areas rurais, evitando-se, assim, "o alastramento
suburbano extenso e rasteiro™ (COSTA, 1987).

Segundo HOLANDA (2010), antes mesmo da inauguracgdo da nova capital,
a ocupacdo do Distrito Federal configurava-se como polinucleada40, com a localizacdo
do Plano Piloto ja desligado dos nucleos preexistentes no territorio do Distrito Federal,
Planaltina e Brazlandia (BRITO, 2009). Para BRITO, o surgimento das primeiras

cidades-satélites, como Taguatinga, em 1958, a 25 km a oeste do Plano Piloto, alem de

O Distrito Federal configura-se como uma ocupagdo urbana com um niicleo central — o Plano Piloto
— e diversos outros nlcleos, caracterizados pelas areas urbanas das Regides Administrativas. Estas
dependem economicamente do Plano Piloto e caracterizam-se, em grande maioria, como cidades-
dormitdrio.
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Sobradinho e Gama, em 1959, sendo esta a 38 km sudoeste e aquela a 25 km nordeste
do Plano Piloto, instituiu definitivamente o carater de dispersdo na ocupacdo do
territorio. Nas décadas seguintes, 0s novos ndcleos surgem reforcando essa tendéncia a
dispersdo no Distrito Federal, o que dialogava com a perspectiva modernista de

manutenc¢do de grandes areas verdes — vazios — entre 0s assentamentos.

O padréo de ocupagdo do Distrito Federal se configurou em decorréncia de
duas vertentes, que se encontram na formacdo da urbanizacdo polinucleada. Em
primeiro lugar, de acordo com FICHER apud BRITO (2009. p. 27), "este modelo de
ocupacdo origina-se, em parte, em intervencfes urbanisticas ocorridas entre fins do
século XIX e inicio do século XX, remetendo & ideia de cidade-jardim, como ja foi

visto".

A influéncia deste padrdo de ocupacdo urbana sobre o Plano Piloto foi a
representacdo, em suas escalas urbanas, das principais ideias das cidades-jardim, como a
setorizagdo e a proporc¢do entre as edificacdes e as areas verdes. Mas o principal fator de
interesse para o estudo € o principio de aglomerados de assentamentos espalhadas pelo
territorio, interligadas entre si e conectadas a uma cidade principal, formando um

circulo ao redor de outro circulo, o que conforme o padrédo das cidades-satélites.

No entanto, a maior influéncia no padrdo urbanistico projetado e implantado
no Distrito Federal remete aos preceitos desenvolvidos nos Congressos Internacionais
de Arquitetura Moderna - CIAM, que ocorreram de finais da década de 1920 até
meados da década de 1960. Estes constituiram os mais importantes foruns
internacionais de debates sobre arquitetura moderna. Afirmaram, de modo explicito, que
a arquitetura estava inevitavelmente sujeita as necessidades mais amplas da politica e da
economia (MAYUMI, 2005). Pregavam uma mudanca social, além do atendimento as

necessidades que a sociedade moderna imprimia.

Dividiram-se em trés fases: a primeira, de 1928 a 1933, envolveu dois
congressos que se voltaram, principalmente, para os problemas dos padrées minimos de
vida, especificamente, as questdes de moradia e da otimizacdo da construcgéo civil. Ja na
segunda fase, entre 1933 e 1947, Le Corbusier alterou a pauta dominante, fazendo a
discussdo voltar-se para a questdo do planejamento urbano. O tema foi a Cidade

Funcional e dela surgiu a Carta de Atenas, que abordava a cidade como uma
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organizacgéo de categorias funcionais: habitacdo, lazer, trabalho, circulagéo e patrimonio
historico. "O poder doutrinario da Carta foi enorme” (MAYUMI, 2005, p. 5).

Pretendia que seus preceitos fossem aplicados em qualquer situacédo, por
isso mantinham um carater universalista e generalizante. Propunha um modelo
urbanistico Unico, com um zoneamento funcional rigido do planejamento urbano, com
cinturdes verdes entre as areas de diferentes fungdes. O Unico padréo habitacional seria
composto por grandes blocos habitacionais, distantes entre si, erguidos sempre que
houvesse a necessidade de alojar uma alta densidade populacional. Esta proposta surgia
do desejo por uma sociedade igualitaria, onde todas as classes sociais seriam
incorporadas dentro da cidade, residindo em um mesmo espaco.

Por fim, na terceira fase do CIAM, surgiu uma insatisfacdo com o modelo
urbanistico defendido na Carta de Atenas. A eficacia do modelo funcionalista foi
colocada em davida, diante da necessidade de se abordar a vida social e comunitéria.
Um grupo de arquitetos alegava que o objetivo dos CIAM era trabalhar para a criagdo
de um ambiente fisico capaz de satisfazer as necessidades emocionais e materiais do
homem. Apresentaram como pardmetros para intervengdes no espago urbano, as quatro

funcdes para a Ville Radieuse™, familia, casa, bairro e cidade.

Além dos fatores historicos que influenciaram no surgimento do modelo de
cidades-satélites do Distrito Federal, um outro fator para a ocupacao dispersa do Distrito
Federal seria derivado de aspectos econdmicos. O Poder Publico, detentor das terras,
promoveu um estoque de areas mais proximas ao Plano Piloto, ““a fim de destina-las aos
grupos sociais mais convenientes de se localizarem proximos aos poderes do Estado,
deixando para os mais pobres as cidades-satélites de dificil acesso” (GOUVEIA, 1995
apud NAHON, 2003, p. 19).

Para reforcar, citamos HOLANDA (2010, p. 4), que diz que:

[...] a histéria da posse da terra e dos conflitos em torno dela lembram-nos,
uma vez mais, que os interesses hegemonicos do estado capitalista sempre
coincidiram, em qualquer tempo e lugar, com os interesses das classes

* Visdo utépica do periodo pés-guerra, a Ville Radieuse constitui-se em uma cidade proposta por Le
Corbusier, com luz do sol, ar fresco e zonas verdes para todos. Constaria de grandes blocos residenciais e
de zonas de usos previamente definidos. Cidade-maquina, onde todos os edificios estariam sobre pilotis,
possibilitando a existéncia de uma area verde continua para os pedestres. Segundo seu autor, a "cidade
contemporanea de trés milhdes de habitantes" poderia aumentar a capacidade das zonas urbanas e, ao
mesmo tempo, melhorar 0 meio ambiente urbano e a eficiéncia da cidade (MONTAVON, STEEMERS,
CHENG and COMPAGNON, 2006).
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dominantes. Nao poderia ser diferente em Brasilia — a politica fundiaria ficou
longe de refletir interesses populares.

O Distrito Federal, em pouco tempo, alcancou taxas de crescimento
demogréafico superiores a media nacional. BRITO (2009), ao reconstruir este processo
de ocupacéo urbana, oferece uma sintese do surgimento das principais cidades-satélites,
informando que foram realizados diversos recenseamentos ao longo do surgimento da
ocupacdo do Distrito Federal, onde se constatou que "em marco de 1958, passados
apenas seis meses do lancamento do edital para o concurso do plano urbanistico de
Brasilia ja comportava populagdo proxima a cerca de 30 mil habitantes. Dois anos
mais tarde, um recenseamento geral constataria que essa populacdo havia
ultrapassado a casa dos 140 mil" (BRITO, 2009, p. 88).

Ap0s a inauguracao de Brasilia, a migracdo tornou-se ainda mais intensa, o
que, aliado a falta de politicas e recursos especificos resultou em diversos focos de

invasdo em torno das obras do Plano Piloto e dos assentamentos dos operarios.

A perspectiva de se inaugurar a capital com inimeras familias residindo em
barracos proximos ao Plano Piloto destacou-se como ameaga ao idealizado, ressaltando
0 propdsito de erradicacdo das ocupacOes das areas circundantes ao centro urbano,

originando assim os nucleos criados entre 1958 e 1960.

Como exemplo, citamos o surgimento do Paranoa, em 1957, oriundo de um
acampamento de operarios a 20 km do Plano Piloto. Taguatinga também se originou de
um assentamento popular iniciado em 1958, sendo destino de transferéncia de inimeras
invasdes. Sobradinho e Gama, de 1959, foram mais duas cidades-satélites implantadas a
longa distancia do centro urbano cuja constru¢do foi motivada pela transferéncia de
ocupantes de assentamentos irregulares em torno do centro urbano (BRITO, 2009).

Mais tarde, foi adotada uma ocupacdo de areas contiguas a tecidos urbanos
existentes, a exemplo do Guara I, em 1967 e Guara Il, em 1969, que se configuravam
como extensdes do antigo bairro industrial do Plano Piloto, mais tarde conhecido como
Setor de IndUstria e Abastecimento - SIA. Da mesma forma, em 1969, foi criada a
Campanha de Erradicacdo das Invasbes - CEI, equipe de remocdo que assumiu a
repressdo as invasdes, implantando a Ceilandia, em 1970, vizinha ao tecido urbano de
Taguatinga, a qual se tornaria, mais tarde, 0 maior nucleo urbano do Distrito Federal,
atualmente com cerca de 400 mil habitantes. Apesar de ampliados, estes nucleos
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urbanos mantiveram-se isolados em relagéo ao Plano Piloto por grandes faixas de terra.

Nos primeiros anos da década de 1980, voltaram a serem incluidos novos
assentamentos urbanos no Distrito Federal, o que ndo ocorria desde a implantacdo de
Ceiléndia. Primeiro foi Samambaia e, em seguida, Riacho Fundo. Nos anos seguintes,
ainda surgiram Santa Maria e Recanto das Emas, resultantes de uma nova modalidade
de ocupacdo do territorio do DF. Por meio da possibilidade de ocupacdo do ainda
bastante disponivel territério do Distrito Federal, foram criados diversos programas
habitacionais, onde lotes residenciais eram doados a populacdo de baixa renda, inclusive
com fins politicos, por meio da criagdo de novas cidades-satélites. Os governantes
ofereciam lotes com o objetivo de atrair uma grande populacgéo para o Distrito Federal,
visando a formacdo de uma grande massa eleitoreira. A considerar o valor do solo
urbano progressivamente mais elevado qudo mais proximo estivesse do Plano Piloto,
tais lotes usualmente estavam afastados do centro urbano, em uma periferia desprovida
de infraestrutura minima e urbanizag&o, seguindo o padréo de ocupacéo polinucleada do

territdrio do Distrito Federal.

Desde as primeiras experiéncias, ocorridas ainda no governo Dutra (1946-
1951) através da Fundacdo Casa Popular (FCP), a promocédo de uma politica
nacional de habitacdo foi associada a possibilidade de um posicionamento
ideoldgico de amplas camadas da sociedade. Em varias ocasides e versdes
seguintes, a oferta da casa prdpria, sendo considerada pela possibilidade de
bom retorno politico a seus promotores e como elemento favordvel a
estabilidade do quadro social, foi genericamente vinculada a uma
recomendével ascensdo das classes desfavorecidas (BRITO, 2009, p. 112).

Joaquim Roriz, que governou o Distrito Federal durante quatro mandatos
(1988, 1991, 1999 e 2003), ofereceu lotes para 184 mil familias, constituindo, assim,
diversas cidades-satélites, o que justificou a alcunha de “o pai dos pobres” (ARAUJO,
2010). A ambiéncia da politica assistencialista pode ser ilustrada segundo BARRETO
(2008):

Roriz transferiu seu titulo de eleitor para Samambaia e a converteu em seu
principal reduto politico na periferia de Brasilia. De acordo com matéria
publicada na Tribuna da Imprensa, sob o titulo de “Roriz é “pai’ para 0s
pobres e ‘capeta’ para classe média” Roriz constituiu um estilo que mais se
assemelha ao de um coronel do inicio do século e o leva a ufanar-se de
realizador da ‘maior reforma urbana do mundo’. [...] Pressupde-se que Roriz,
ao deflagrar sua politica de doacdo de terras, logo que assumiu 0 governo,
tinha em vista criar nicleos eleitorais que pudessem assegurar votos para
futuros mandatos no governo do Distrito Federal, como, de fato, aconteceu.

Firmava-se na nova capital uma ocupacdo segregadora, na qual o centro
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urbano se caracterizava pela concentragdo dos estratos sociais de maior poder
aquisitivo, enquanto os de mais baixa renda foram afastados para longe do centro

urbano, produzindo-se, assim, grandes vazios entre o centro e a periferia.

E possivel perceber, pela discussdo prévia, que o foco dos novos
assentamentos concentrava-se em estratos sociais de mais baixa renda. O Plano Piloto e
0 entorno imediato conseguiam absorver a classe media, até o limite de expansao

urbana, que implicou no surgimento de novas tipologias.

O unico caso que fugiu a regra refere-se ao Setor de Residéncias
Econdmicas Sul - SER/S, atualmente conhecida como Cruzeiro Velho, que ndo teve
carater provisorio e também ndo nasceu modelado as caracteristicas intrinsecas das
cidades-satélites, no que se refere ao isolamento e distancia em relacdo ao Plano Piloto.
Originaria da locacdo do Plano Piloto, resultou em um complemento da Asa Sul.
Tornou-se sede de funcionarios publicos trazidos do Rio de Janeiro pelo Departamento
Administrativo do Servico Publico - DASP. Mais tarde, conjuntos de edificios
formaram o Cruzeiro Novo que, nos anos 1990, ganhou as quadras da Area Octogonal
Sul e, posteriormente, o Setor Sudoeste. Neste caso, verificamos uma cidade-satélite
gue atendeu, prioritariamente, a classe média, desde seu surgimento, até os dias de hoje.
Atualmente, os precos dos imodveis do Cruzeiro equiparam-se, em muitos casos, aos do

Plano Piloto.

Ocorre que, efetivamente, durante todo o periodo de ocupacdo do Distrito
Federal, poucas foram as politicas habitacionais destinadas a classe média. Em 1986, no
entanto, diante das pressdes populacionais deste grupo, o governador a época, José de
Aparecido, solicitou que Lucio Costa desenvolvesse uma proposta de adensamento do
Plano Piloto. Assim, o autor do projeto da nova Capital surpreendeu a todos, quando
prop6s a ocupacdo da Bacia do Lago Paranod. A érea, até entdo, era considerada como
de preservacéo prioritaria, diante dos estudos apresentados pelo Plano Diretor de Agua,
Esgoto e Controle de Polui¢do - PLANIDRO, de 1970 — detalhado no Capitulo 3 —
que apontavam que, caso esta regido sofresse ocupacao excessiva, poderia ocorrer o
processo de eutrofizacdo®® do lago. A diretriz tornou-se um norteador para os planos de
ocupacdo do Distrito Federal e tornou o territdrio desta bacia quase que intocavel.

*2 A eutrofizacdo é o processo de gradativa concentracdo de matéria organica acumulada nos ambientes
aquaticos.
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Lucio Costa elaborou, entretanto, o documento chamado Brasilia Revisitada
85-87, onde propunha a ocupacdo de 06 areas proximas ao Plano Piloto,
predominantemente residenciais, de forma que "tal ocupacgdo deve ser conduzida para
integrar-se ao que ja existe na forma e no espirito, ratificando a caracterizacdo de

cidade-parque — 'derramada e concisa' — sugerida como trago urbano diferenciador

da capital” (COSTA, 1987).

A proposta visava a implantacdo de sequéncias de Quadras Econémicas ao
longo das vias de ligacdo entre o Plano Piloto e as cidades-satélites e procurava
aproximar as populagdes de menor renda do nucleo urbano, permitindo a estas esferas

da sociedade 0 acesso a0 modo de vida das superquadras, implantadas no Plano Piloto.

Como serd detalhado no proximo capitulo, apenas algumas dessas areas
foram implantadas, e com violenta alteracdo em seu carater original. Algumas areas,
como foi o caso do Setor Sudoeste e do Bairro Noroeste, atenderam & demanda dos
empreendedores e investidores do mercado imobiliario, oferecendo imdveis voltados
para as classes média e alta, com precos abusivos e alto padrdo construtivo. Outras
foram ocupadas por condominios horizontais irregulares e, por fim, algumas se
converteram em grandes lotes destinados a habitacdo unifamiliar, no mesmo padréo
existente nos Lagos Sul e Norte. Apenas uma das areas propostas, o Setor Lucio Costa,
atualmente inserido na Regido Administrativa do Guard, foi assentado de acordo com o
proposto por Lacio Costa, e permanece atendendo a populagdo de média renda (Figura
2.4).

Nos anos 90, surgiu, além dos bairros Sudoeste e Setor Noroeste —
previamente sugeridos por Lucio Costa — Aguas Claras. A 4rea ja havia sido proposta
pelo Plano Estrutural de Organizacdo Territorial do DF - PEOT, publicado em 1978.
Aprovado em 1992, situa-se entre Taguatinga e Guara e estabeleceu a conexdo da malha
urbana do eixo sudoeste de crescimento da ocupacdo do territério do DF, indicado ao
longo dos planos de ordenamento territorial que existiram desde a implantacdo da nova
Capital, como sera detalhado no proximo capitulo. Atualmente abriga cerca de 136 mil
habitantes™®.

A concepcdo de Aguas Claras, destinada & populacdo de classe média do

DF, inovou sob diversos aspectos. "Exemplificam a presenca macica do setor privado

* Fonte: Administracdo Regional de Aguas Claras.
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desde as fases projetuais, enquanto nos demais tipos do Modernismo tais decisdes
concentravam-se na Administracdo Publica” (HOLANDA et al., 2003, p.12). Para o
bairro foi estabelecida uma forte relacdo com o transporte publico, uma vez que
distribuiu, ao longo dos trilhos do metr6, seus edificios residenciais, com comércio nos
primeiros andares e apartamentos nos demais. No entanto, o Poder Publico aprovou,
inicialmente um gabarito de 12 pavimentos para edificios residenciais e de uso misto
(comércio e residéncia), o que, mais tarde, passou para 30 pavimentos (Figura 2.7).
Apesar dos indices de ocupacao elevados, ndo houve qualquer planejamento referente a
malha urbana interna e conexdo com o entorno, ou mesmo oferta de areas publicas e
equipamentos de uso comunitario para atendimento a sua populagdo. Mesmo com a
facilidade de acesso a linha de metrd, este ndo supre a demanda da populacgéo, que se vé
refém dos automdveis particulares e de um sistema viario totalmente saturado. Aguas
Claras se tornou uma grande cidade-dormitério para classe média, atendendo

prioritariamente aos interesses especulativos do mercado imobiliario, com oferta de

imoveis além da capacidade de absor¢édo pela populacédo e pela propria cidade.

Figura 2.7 - Aguas Claras, a noite. Fonte: www.faenge.com.br
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2.4.4 Condominios Horizontais

As diferentes possibilidades habitacionais existentes no Distrito Federal
desde sua criacdo ndo supriram a demanda habitacional da classe média. Esta se
encontrava praticamente excluida do processo de criacdo de novas cidades-satélites a
partir dos programas habitacionais governamentais, destinados especificamente para 0s
segmentos de baixa renda da populacdo. Por outro lado, uma pequena parcela abastada
se beneficiou investindo no mercado imobiliario, adquirindo os imdveis mais atrativos e
criando, assim, uma sobrevalorizagdo crescente do centro urbano do Distrito Federal,

com foco no Plano Piloto.

As ocupacdes ilegais do solo ja surgiram desde a década de 1960 no Distrito
Federal. Em 1966, ja se encontravam os loteamentos denominados "Nossa Senhora de
Fatima", na fazenda Mestre D"Armas e "Planaltindpolis”, na fazenda Paranaua
(MALAGUTTI, 1996).

Portanto, desde 0 nascimento da capital, a acdo dos grileiros e especuladores
imobiliarios vem se processando nas mais diversas formas. As terras publicas
adquiridas em comum e ndo submetidas a um processo legal de divisdo, bem como
aquelas arrendadas para o uso rural e as terras devolutas foram palco das ocupacdes
irregulares ao longo de décadas. A demanda por moradia pela classe média, aliada a
questdo fundiaria indefinida das terras pertencentes ao quadrilatero propiciou a
ocupacdo irregular da terra. Constatamos, desta forma, alguns fatores que levaram ao
surgimento das ocupacgOes irregulares do solo especificamente no formato de

condominio horizontal.

O primeiro elemento indutor das ocupacbes no formato de condominio
horizontal se refere & implantacdo de um sistema viario de conex&o entre os diversos
pontos do DF, como forma de estimulo a producdo agricola. Aliado a isto, redes de
infraestrutura e de transporte publico, conectando o Plano Piloto as cidades-satélites,
visavam a uma aceleragdo da urbanizagdo do territorio. Assim, ao longo da ocupagéao
do territorio do DF, formou-se, entre os ndcleos urbanos oficiais, um tecido urbano
descontinuo, porém, totalmente abastecido por redes de infraestrutura e de transporte

publico. Em 1967, foi estabelecido o programa Eletrificacdo Rural do DF, associado a
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demarcagdo de numerosas novas granjas e a construcao de estradas de penetracéo.

O tecido urbano é atraente para ocupacdes espontaneas. Areas urbanizadas
oferecem possibilidades de ligages clandestinas, preferencialmente as redes
de energia elétrica e agua e, sendo mais permeadas por caminhos e, em
Gltima analise, por sistemas de transporte, facilitam acessos a servigos
diversos e as fontes de emprego (BRITO, 2009, p. 15).

Ja o segundo fator refere-se a escassez de moradias e dificuldade na
aquisicao de terrenos, tanto pelos pregos abusivos, pela escassez na oferta do mercado
regular, bem como pela limitada cobertura de financiamentos e producdo de imoveis
pelos programas habitacionais voltados para a classe média. "Verifica-se que, a medida
que o custo da habitacdo em Brasilia foi se tornando mais proibitivo, mais se acentuou
a tendéncia a dispersdo desordenada da populagdo — das diversas classes sociais —

na franja periférica dos ndcleos urbanos do DF.” (MALAGUTTI, 1996, p. 91).

Quanto ao terceiro item, observamos a expulsdo gradativa da classe média
das &reas mais valorizadas do Distrito Federal, como o Plano Piloto, Lagos Sul e Norte
e até de &reas mais nobres do Guara. Estas &reas passaram por alteracdes significativas
nos valores de seus imdveis, equiparando-se aqueles do Plano Piloto, e conduziram a
classe média para outras localidades do Distrito Federal, especificamente as areas
ocupadas irregularmente. Estas novas ocupagOes propiciaram a esta porg¢ao social uma
possibilidade de moradia que configurou e reproduziu pelo territério um modelo
habitacional, o qual reflete caracteristicas desejaveis por este segmento social,
reproduzindo aspectos fisicos daquelas areas mais nobres, como tamanho de lote,
localizag&o, padrdo construtivo, estilo de moradia, projeto de arquitetura, seguranca do
local, entre outros (Figura 2.8).
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Figura 2.8 - Padrdo de moradia almejado pela classe média. Vista interna de condominio.

Além disso, os territdrios demarcados para usos futuros, conhecidos como
“vazios” urbanos, foram vulneraveis aos ataques de agentes econémicos, 0s quais visam
lucros imediatos com a valorizacdo das terras. Para PAVIANI (2009, apud HOLANDA,
2010, p. 4), "esse processo levou ao polinucleamento urbano e adensamento
populacional das cidades-satélites localizadas na periferia, bem como a valorizagéo
diferencial das terras situadas 'dentro' das areas de preservagdo, denominadas como

reservas estratégicas".

Portanto, com o aumento do preco da terra e da demanda, as terras ndo
ocupadas foram sendo loteadas. Para HOLANDA (2000, p. 3), o cercamento do Plano
Piloto, rodeado por um cinturdo verde, representava uma barreira de protecdo contra 0s
assentamentos urbanos ndo nobres da periferia, apresentando-se, portanto, “[...] como
uma estratégia geopolitica para a manutencdo do status quo, para o privilégio,
sobretudo, de uma elite burocratica”.

As ocupag0es ilegais do solo se constituem em um dos processos mais
utilizados para a criacdo ou expansdo das cidades, "pois representam a materializacao
das estratégias de agentes urbanos que intervém, na maioria das vezes, sobre o solo
rural para obter mais valia na conversao desse solo rural em urbano." (MALAGUTTI,

1996, p. 1). Este tipo de ocupacdo reflete um desequilibrio na atua¢do do Poder Publico
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frente a demanda por moradia. Pois foi nessa brecha, pela falta de oferta formal de
moradia e de precos acessiveis que estas ocupacfes ganharam espaco junto a classe

média do Distrito Federal.

O distanciamento entre os nucleos ocupados deve ser lido ainda como um
atributo articulado aos preceitos modernistas que se cristalizaram na ocupac¢ao da nova
Capital. Desde o inicio da ocupacéo do Distrito Federal, a area da Bacia do Paranoa, na
qual o Plano Piloto esta inserido, foi mantida desocupada, como forma de preservar
ambientalmente o lago. Além disso, a manutencdo da bacia desocupada permitia o
isolamento do Plano Piloto das demais ocupagdes urbanas do DF: cidade-monumento,

simbolo de um novo Brasil.

Pois foi justamente nesse vazio entre o Plano Piloto e as cidades-satelites,
que as ocupagdes irregulares de condominios horizontais ocorreram (Figura 2.9). Area
considerada nobre, por situar-se prdoxima aos bairros que abrigam as classes mais
abastadas, como Lagos Sul e Norte, Plano Piloto e Park Way, oferecia precos muito
mais atraentes que os imoveis formais oferecidos pelo Poder Publico. O GDF, que
mantinha o0 monopolio na implantacdo urbana no Distrito Federal, ndo conseguiu suprir

a demanda potencial, que foi atendida pela oferta ilegal de terras.



Figura 2.9 - Vista do condominio Privé Lago Norte | em primeiro plano, em segundo, o Lago Paranoa,
logo apds, o bairro Lago Norte e, ao fundo, o Plano Piloto.

A primeira noticia que se tem sobre parcelamento irregular do solo com as
caracteristicas de condominio horizontal data de 1975, com o surgimento do
empreendimento imobiliario denominado inicialmente de "Country Club Quintas da
Alvorada”, hoje conhecido como "Quintas da Alvorada", situado na regido do Jardim
Boténico, proxima ao Lago Sul, onde atualmente existe um dos maiores aglomerados de
condominios do DF. Surgiu para abrigar um grupo de militares de médio escaldo do
Exército Brasileiro, os quais fizeram registro em cartério da compra coletiva de uma
gleba, onde cada adquirente seria proprietario de uma fragdo do total da area, baseando-
se no disposto na Lei n® 4.591/64, detalhada anteriormente. Pelo que parece, este
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loteamento era apenas um entre muitos que ja estavam surgindo na época,

caracteristicamente urbanos, porém "disfar¢ados™ de chacaras ou sitios de recreio.

Em 1977, com a divulgacao de noticias sobre esse condominio pelos meios
de comunicacdo, a populacdo do DF comecou a tomar conhecimento do assunto.
Segundo MALAGUTTI (1996), o cartdrio do 2° Registro de Imdveis do DF levantou a
duvida, junto a Procuradoria Geral do DF - PRG, quanto a possibilidade de registro de
uma escritura de compra e venda do imovel "Quintas da Alvorada”, que se apresentava
com todos os requisitos de um "loteamento mascarado™, sob a forma de condominio.
Em resposta a PRG defendeu a tese da impossibilidade da transcricdo no Registro de
Imdveis, entendendo que o condominio, realmente, ndo passava de um loteamento
disfarcado. No entanto, ap6s um impasse dentro da prépria Curadoria de Registros,
ficou definida, através do Acorddo n° 13615, de 22 de abril de 1977 - Tribunal de
Justica do DF - Apelacdo Civel © 4890, a possibilidade de registro dessas primeiras

glebas particulares, oriundas de um parcelamento particular no DF."

[...] impossivel de se fazer cessar entre os condéminos pela sua divisdo, uma
vez que a legislagdo que norteia o Direito Agrario, principalmente o Estatuto
da Terra, ndo permite a divisdo de areas rurais em modulos inferiores
aqueles estabelecidos para a regido. Ora, por outro lado, esta o artigo n® 629
do Cadigo Civil, que a todo tempo permite ao condémino exigir a divisdo da
coisa comum. As regras sdo conflitantes [..] (ARAUJO, 1985, caput
MALAGUTTI, 1996, p. 75).

O Distrito Federal entrou na década de 1980 com mais de um milhdo de
habitantes. Dez anos mais tarde, j& comportava um milhdo e seiscentas mil pessoas em
seu territorio. O avanco da ocupacgdo irregular do solo foi compativel com este
crescimento populacional. A partir deste periodo, houve uma expansdo das ocupagoes
no "cinturdo verde" que preservava a Bacia do Lago Paranod, nas areas rurais e de
preservacdo ambiental, preferencialmente proximas ao Plano Piloto. As unidades de
preservacao ambiental constituiam-se no maior atrativo para as ocupacdes irregulares do

solo, tendo em vista que ndo apresentavam destinacdo de uso prevista para elas.

Desencadeou-se, a partir de entdo, a multiplicagdo desse tipo de
empreendimento imobiliario privado, em terras publicas griladas, ou em terras de
particulares, dando inicio a um processo de producdo privada da cidade. As terras
localizadas na Area de Protecdo Ambiental - APA do S&o Bartolomeu, opostas ao eixo

de crescimento urbano indicado pelos planos de ordenamento territorial do DF,
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apresentavam as melhores caracteristicas para este tipo de ocupagdo. Proximidade do
Plano Piloto, regido com terreno bastante acidentado —gerando beleza cénica
avantajada — e grande quantidade de terras de particulares, se sobrepunham exatamente
a regido indicada pelo PLANIDRO para receber a futura barragem do Rio S&o
Bartolomeu, que serviria como solucdo para o abastecimento de 4gua potavel do DF. As
ocupacdes se estenderam das cidades-satélites de S&8o Sebastido a Planaltina,
englobando Paranoa e Sobradinho. Foi privilegiada, também, a ocupacgédo ao longo dos
grandes eixos viarios do DF, pela facilidade de acesso, como areas proximas as rodovias
DF-001 (Estrada Parque Contorno - EPCT); DF-003 (Estrada Parque Industria e
Abastecimento - EPIA), ap0s o cruzamento com o Baldo do Torto; DF-150, em direcdo

a Sonhém e DF-255, em direcdo a Sobradinho dos Melos.

Em 1985, conforme dados levantados pelo GDF, ja se somavam 70
parcelamentos irregulares (Relatorio Final GET/PI - 1995, apud BARROS, 2004, p. 98).
Ja em 1989, este numero subiu para 150. Em 1995, ja haviam sido cadastrados 529
parcelamentos irregulares do solo no Distrito Federal, dos quais 212 localizavam-se em
terras publicas. E deste total, menos da metade apresentava condicdes de alcancar

regularizagdo mediante legislacdo vigente a época (BRITO, 2009).

Essas ocupagdes, que em 2006 ja abrigavam 25% da populagdo do Distrito
Federal, segundo o Diagnostico Preliminar dos Parcelamentos Urbanos Informais no
Distrito Federal, desenvolvido pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo — SEDUH/GDF, foram implantadas sem a aprovacao do Poder Publico, de
forma irregular diante do disposto em legislacdo urbanistica e ambiental. Além disso, as
areas ocupadas apresentam sérios problemas de definicdo fundiaria das glebas ocupadas
(Figura 2.10).
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Figura 2.10 - Setor Habitacional Grande Colorado, Sobradinho, DF. Fonte:
www.correiobrazileinse.com.br

No presente, segundo analise das informagbes fornecidas pelo Grupo de
Andlise e Aprovacdo de Parcelamentos de Solo e Projetos Habitacionais -
GRUPAR/GDF, os loteamentos que foram reconhecidos pelo Poder Publico nos ultimos
12 anos existem hd muito mais tempo e, no entanto, nunca foram objeto de acGes
visando a sua desconstituicdo** ou regularizacéo. Os processos abertos desde 2006 sdo
referentes a novos empreendimentos, classificados como parcelamentos de solo em
aprovacdo pelo GDF. Assim, verificamos que a quantidade de condominios irregulares
vem se mantendo estabilizada nos uGltimos anos, como podera ser verificado mais

adiante, no Capitulo 4 deste trabalho.

Durante trés décadas, os parcelamentos irregulares se multiplicaram num
ritmo superior & capacidade de fiscalizacdo e controle do Poder Publico, o qual buscou,
ao longo do tempo, desenvolver solugdes de ordem legal para regularizar o problema do

crescente surgimento desta modalidade de ocupacao no Distrito Federal.

Atualmente, essas ocupacdes pulverizaram-se por todo o territorio do

Distrito Federal, movidas pelo interesse especulativo dos agentes promotores destes

* Veremos mais tarde, no Capitulo 3, que a desconstituicdo de condominios nio adequados & legislagéo
vigente nunca ocorreu. O que houve foi a demoligdo de algumas obras em situaces pontuais dentro dos
condominios.
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empreendimentos ilegais, e dificultando a implantagéo de redes de infraestrutura urbana.

Delineiam, de certa forma, uma ocupacdo cadtica do territério (Figura 2.11).
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Figura 2.11 - Condominio Villages Alvorada, Lago Sul, DF. Fonte: www.lugarcerto.com.br

2.5. Concluses do Capitulo

O Distrito Federal e, mais especificamente, o Plano Piloto, ofereceu a seus
habitantes, caracteristicas de um urbanismo modernista, o qual ndo atendeu e nem
agradou totalmente aos anseios de sua populacdo. Seus espagos publicos apresentam
indeterminacéo e coexisténcia entre espacos publicos e privados. Discute-se a coeréncia
das ruas enquanto promotoras da urbanidade, uma vez que muitas delas foram

projetadas exclusivamente para o trafego de veiculos, e ndo mais para o acontecimento
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de eventos cotidianos. Grandes areas vazias entre as edificagbes propiciam o

isolamento, incentivando, assim, a clausura das atividades sociais, como de comércio.

Esse cardter democratico associado ao espaco publico encontra
correspondéncia em certa organizacdo do espago. Assim, JACOBS (1973)
critica as propostas do Movimento Moderno pela supressdo da rua e da praga
como entidades espaciais com conteildo prdprio; os alojamentos para baixa
renda, onde o vandalismo e a delinquéncia cresciam, em compara¢do aos
bairros que substituiam; os suburbios de classe média e alta pela monotonia e
auséncia de vitalidade; os parques, centros culturais e civicos pouco
utilizados, contrapondo este modelo as ruas como lugares de intensas trocas
sociais, propiciadas por quadras de pequenas dimensfes e alta acessibilidade,
pela diversidade de usos e densidades elevadas, que proporcionam, além de
seguranga, pela constante presenca de transeuntes e de “olhos” constituidos
por edificios lindeiros as ruas, a diversidade urbana (VIANNA, 2005, p.65).

A modalidade de condominio fechado, portanto, agradou particularmente a
classe média do Distrito Federal, que enxergou a possibilidade de ocupar as areas do
entorno imediato da bacia do Paranod, portanto de acesso privilegiado ao Plano Piloto.

Construia-se assim uma organizacgao espacial aparentemente mais desejada.

Aliado aos precos abusivos dos imdveis da cidade legal, o modelo
modernista ofertado foi confrontado com o estilo de vida de uma parcela da populagéo,
cujos anseios e expectativas se relacionavam a um modelo que ndo se enguadrou ao
proposto no Distrito Federal. Um rigoroso zoneamento de usos, o conflito territorial no
uso dos espacos coletivos e oferta de um modelo padronizado de habitacdo geraram
insatisfacdo aos habitantes do Plano Piloto. Desta forma, houve uma desvalorizagao do
espaco publico e proliferaram espacos privados, com uso restrito ou exclusivo. O
fechamento dos condominios permite o isolamento, caracteristica apreciada pela classe

média como forma de manter um grupo seleto de pessoas em sua area interna.

A classe média vai encontrar dificuldade de demarcacédo de seu territério em
Brasilia, pela indefinicéo entre o publico e o privado, resultante da liberacao
do solo das areas residenciais. De um lado, o uso do pilotis libera o solo e faz
de todo o espaco das superquadras uma sO area publica. De outro lado, a
conformacdo unitaria da superquadra como um todo delimitado por uma
Unica via de acesso, marca simbolicamente um “territ6rio” que prioriza o uso
de seus equipamentos para os moradores. Esta superposicdo de significados
para uma mesma area de publico (enquanto de todos e de qualquer um) e de
privado (enquanto comum a alguns), apresenta uma ambiguidade
constrangedora para os segmentos médios (MACHADO & MAGALHAES,
1985, caput BARROS, p. 59).

Aléem disso, os precos dos imdveis do mercado ilegal sdo atraentes,

comparados aos precos abusivos encontrados na cidade legal. De acordo com
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MALAGUTTI (1996), os imoveis ilegais sdo ofertados sem nenhum tipo de
infraestrutura basica, por isso tendem a apresentar valores mais baixos. A infraestrutura
sera, mais tarde, efetuada e paga pelos proprios compradores dos lotes irregulares. Por
outro lado, os loteamentos efetuados pelo Poder Publico devem possuir infraestrutura e
serem servidos por equipamentos publicos comunitarios - EPC e equipamentos publicos
urbanos - EPU, em atendimento a legislagéo urbanistica, o que justificaria valores acima
dos precos do mercado irregular de imoveis. No entanto, ndo é exatamente o que ocorre,
quando nos deparamos com os casos do Setor Sudoeste e de Aguas Claras, que tiveram
suas unidades imobiliarias vendidas e ocupadas antes mesmo da execuc¢do de redes de

drenagem e pavimentacdo e iluminagdo publica, por exemplo.

De acordo com HOLANDA (2006, p. 11-12):

[...] a cidade tem de oferecer uma gama muito maior de alternativas, se é para
abrigar todas as faixas de renda, desde areas para mans@es unifamiliares
(como as do Lago Sul), passando por edificios de apartamentos de varios
tipos, chegando até pequenos lotes para autoproducdo por familias pobres,
sem acesso ao mercado nem aos programas de habitacdo social, que nunca
conseguiram satisfazer a demanda.

A flexibilidade, contréria a rigidez imposta pelo modernismo de Brasilia,
permite a construcdo de modelos diferenciados de construcdo, levando-se em conta
tamanho, estilo, materiais empregados, ressaltando-se, assim, a individualidade de cada

morador, o que € considerado desejavel pelos anseios da classe média.

Concluindo o capitulo, por fim, verificamos que, em grande parte, 0S
condominios horizontais situam-se proximos a areas urbanas ja consolidadas,
especialmente no entorno de areas consideradas nobres. "E o caso dos condominios
irregulares que, formados a margem de areas de status e prestigio social definidos se

transformam em extensd@o dessas mesmas areas.” (PEREIRA, 2001, p. 94).

Os condominios caracterizam-se por baixa densidade populacional, em
manchas descontinuas, ao longo das antigas estradas rurais, que hoje se transformaram
no sistema viario de interligacdo entre eles. As ruas dai formadas tém suas margens
quase sempre fechadas por muros, intercalados por guaritas de acesso ao espago interno
destas ocupacdes. Muitas vezes, as caixas de via destas vias principais ndao foram

ampliadas, comprometendo, hoje em dia, a circulagdo de veiculos, pedestres e de
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veiculos de servigos publicos, como de coleta de residuos sélidos ou de transporte

publico.

As areas residuais entre um condominio e outro se encontram abandonadas
e sem qualquer tipo de tratamento. Nao ha preocupacéo com a solucao para estas areas,
pois o interesse da populacdo 14 residente restringe-se as areas internas dos
condominios. Quanto ao Poder Publico, este permanece sem controle dos limites das

ocupacdes e, tampouco, sem defini¢do de acdes para resolucédo estes problemas.

Internamente, a logica do projeto, em geral, se fundamenta no
aproveitamento méximo da gleba disponivel com unidades imobilidrias. Poucos
apresentam o percentual minimo de &reas publicas, conforme determina a legislacéo
vigente, além do que, normalmente, ndo preveem areas para equipamentos
comunitarios, comerciais ou de servigos. Os principios que regem estes parcelamentos
obedecem, principalmente, a uma ocupacdo linear e ao aproveitamento maximo do
espaco edificavel. Constituem-se por um tracado viario ortogonal, baseado em uma via
principal, de onde partem as vias locais de acesso aos lotes residenciais. Os espacos
destinados ao uso publico geralmente constituem-se de areas remanescentes do projeto,

com dimensdes muito inferiores ao que seria considerado ideal para aguela comunidade.

As motivacfes para a mudanca de local de moradia obtidas por meio da
pesquisa permitiram verificar os valores associados aos condominios e
ponderar a importancia da seguranga. Morar em casa é a principal motivacéo,
em segundo lugar aparece o fator econdbmico. A seguranca como motivo
alegado toma o quarto lugar nas indicagbes dos entrevistados... Numa
segunda ordem de importancia, a seguranca ganha destaque, liderando as
indicacfes, vindo em seguida, tranquilidade e privacidade. Mas a seguranca
s6 emerge, na visdo de seus moradores, a condicdo de principal valor
associado aos condominios, quando indagados sobre a retirada dos muros que
fecham seus espacos de moradia. Assim, a seguranca € associada a
privacidade e a tranquilidade, como um fator de isolamento (VIANNA, 2005,
p. 66).

Esse novo padrdo de ocupagdo, em forma de condominio fechado, resultou
em diversas agdes por parte do Poder Publico, ao longo dos mais de 30 anos de seu
surgimento. A legislacdo urbanistica durante este periodo e as a¢des de planejamento e
regularizagdo destas ocupagdes sofreram vérias mudancas, devido a um processo de
amadurecimento diante dessa nova realidade, ndo so no territorio do Distrito Federal,
mas também em ambito nacional. Além da questdo do fechamento do condominio, os

problemas de ordem urbanistica, fundiaria e de preservacdo ambiental ocasionaram
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etapas de desenvolvimento de acBes do Poder Publico, algumas acertadas, outras que
desencadearam processos irreversiveis de ocupacdo urbana. A grande maioria dessas

ocupacdes se encontra, ainda atualmente, em condi¢des irregulares de ocupacao.
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3. DAS ACOES DO PODER PUBLICO

3.1. Introducéo do Capitulo

No presente capitulo buscamos apresentar, de forma cronologica, a
sequéncia de planos de ordenamento territorial e de legislacdo, federal e distrital, que,
de alguma forma, tiveram ou ainda tem influéncia na atuacdo do Poder Pdblico quanto

as ocupacdes irregulares por parcelamentos de solo no territorio do DF.

Primeiramente, foi realizado um apanhado dos planos diretores e de
ordenamento do territorio, como forma de identificar quais influéncias estes planos

sofreram devido a ocorréncia desta modalidade de ocupac&o.

Em seguida sdo apresentadas e discutidas as leis e os decretos que ou foram
criados como tentativa de se solucionar algum ponto referente a regularizacdo das
ocupacdes por parcelamentos irregulares de solo, ou que influenciaram estas ocupacdes,

seja por forma de incentivo ou por meio de impedimentos legais.

Em terceiro lugar, foi consolidada uma linha cronoldgica para esta
legislacdo, com o intuito de demonstrar a sequéncia de raciocinio e de acdo do Poder

PUblico sobre o tema®.

Assim, tendo por base tais informacOes, considera-se que podem ser
analisadas as relagdes de influéncia mutua entre a forma de ocupacdo por estes

parcelamentos de solo e as politicas de regularizacdo adotadas pelo Poder Publico.

O capitulo esté estruturado para atender ao objetivo principal desta pesquisa
quanto a analisar as relacGes entre o processo de geragédo do tecido urbano por meio dos
parcelamentos irregulares do solo, no formato de condominios fechados de classe
média, ao longo do tempo, e as politicas de regularizacdo destes parcelamentos de solo

no DF. Para tanto, a analise cronoldgica destas politicas publicas permite observar a

** Esta linha cronoldgica sera retomada mais tarde, no Capitulo IV, onde sera confrontada com as datas de
surgimento das ocupagcdes irregulares do solo. Desta forma, seréd possivel verificar a existéncia da relacéo
entre as politicas publicas e a consolidacdo do espaco do DF por meio de parcelamentos irregulares do
solo.
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possivel existéncia de periodos com atuacGes especificas por parte dos agentes
governamentais. E possivel, & vista disso, tracar um paralelo entre as fases de atuagéo
do Poder Publico e as caracteristicas do desenho urbano do DF ao longo do tempo, por
meio do avango e/ou estabilizacdo das ocupacOes irregulares, bem como das suas
caracteristicas como localizacdo, periodo de surgimento e de ocupagdo, situacdo

fundiéria, populagdo envolvida, entre outros.

3.2. Planos Diretores e de Ordenamento do Territério

3.2.1. Planejamento Urbano - da Construcao da Nova Capital a 1975

A partir do inicio da constru¢do da nova capital do Brasil, 0 processo de
planejamento da ocupacéo do territério do quadrilatero do Distrito Federal se restringiu
a delimitacdo da 4rea a ser ocupada pelo Plano Piloto*® e de sua regido vizinha para,
posteriormente, ampliar a urbanizacdo do territdrio, por meio de cidades-satélites. No
entanto, devido ao grande fluxo de mao-de-obra para a construcdo da capital, os
inlmeros acampamentos das construtoras, previamente temporarios, deram lugar a
ocupacdes definitivas, como comentado no capitulo anterior. Apo6s a inauguracdo da
nova Capital, muitas destas ocupacdes foram remanejadas para longe da regido central,

de forma a preservar o plano inicial de ocupacdo urbana do DF.

Entretanto, este modelo adotado como forma improvisada de se solucionar
uma ocupagéo crescente tornou-se, ao longo do tempo, regra geral para a implantagédo
das cidades-satélites, as quais, muitas vezes, desempenharam o papel de destino para 0s
migrantes de baixa renda. O que ndo se percebeu a tempo é que esta estratégia criou
uma urbanizacdo fragmentada, gerando vazios entre as ocupacdes urbanas, o que

acarretou em um alto preco a ser pago pelo Poder Publico, bem como pela populacéo.

*® Neste trabalho, ndo nos aprofundamos no projeto do Plano Piloto, por se tratar de um projeto sem
abrangéncia regional, ou seja, este projeto ndo previa a ocupacao de todo o territério do DF, portanto, ndo
nos interessa no momento sua anélise mais detalhada. Assim, como o Plano Piloto ndo é o foco deste
trabalho, a citagdo de seu planejamento se restringe ao que tange a ocupacdo de seu entorno.
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3.2.2. PLANIDRO

Acreditamos que o primeiro plano de ordenamento do DF que teve efeito
significativo sobre o desenvolvimento dos eixos de crescimento urbano do territorio
tenha sido o Plano Diretor de Agua, Esgoto e Controle da Poluicdo - PLANIDRO,
elaborado em 1970.

Sua importancia sobre as definicdes dos futuros planos da unidade
federativa refere-se a recomendagdo da ndo ocupacdo dos espacos livres da Bacia do
Lago Paranoa. Acreditava-se que, ultrapassando-se um determinado limite populacional
dentro da bacia, poderia ocorrer um processo de eutrofizacdo do lago. Assim, esta
premissa tornou-se um indicador fundamental para o planejamento da ocupacdo do solo
do DF¥.

O PLANIDRO constituiu-se em um marco muito importante quanto ao
posterior uso e ocupacdo do solo no territdrio, ao definir um zoneamento sanitario para
0 DF. Este zoneamento foi estabelecido de acordo com as possibilidades de ocupagéo
do solo previstas a época, visando preservar os recursos hidricos da regido, bem como
para facilitar o esgotamento sanitario dos diversos nucleos urbanos ja existentes ou a

serem implantados.

Para tal, foi definido um anel sanitario, demarcado pela Estrada Parque
Contorno - EPCT*®, que serviria para delimitar a Bacia do Lago Parano4. Também
visando a preservacgdo das reservas hidrograficas existentes no DF, foram criadas duas
das primeiras Areas de Protecio Ambiental - APA brasileiras: a APA do Rio Sio
Bartolomeu e a APA do Rio Descoberto, por meio do Decreto n°® 88.940, de 07 de
novembro de 1983. Posteriormente, foram criados diversos outros tipos de unidades de
conservacao dentro do territorio do DF, como a APA da Cafuringa, APA dos corregos

das Bacias Gama e Cabeca de Veado e APA do Lago Paranoa.

7 Cabe ressaltar que o territorio do DF apresenta caracteristicas peculiares, que sempre intensificaram a
preocupacao ambiental. O DF situa-se no Planalto Central, sendo seu territdrio o divisor de aguas das trés
mais importantes bacias fluviais do Brasil: a Bacia do Parana (Bacia Platina), a Bacia do Sdo Francisco e
a Bacia do Tocantins (Bacia Amazonica).

*® Esta rodovia estd assentada exatamente sobre o divisor de aguas das diversas bacias hidrograficas
existentes.
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Além disso, durante o periodo de 1970 a 1991, o represamento do Rio S&o
Bartolomeu foi considerado como Unica alternativa viavel para o abastecimento de agua
do DF, tendo em vista sua vazdo e qualidade da agua, além da proximidade dos grandes
centros urbanos existentes a época. Assim, grande parte do territorio desta bacia sempre
foi reservada para a area que seria ocupada pelo futuro lago de abastecimento de agua.
Nos planos de ordenamento territorial futuros, esta projecdo recorrentemente apareceu

como um fator limitante a ocupacao da regiao.

A partir de 1991, com o novo Plano Diretor de Agua, Esgoto e Controle da
Poluicdo Hidrica do DF, a CAESB passou a considerar a possibilidade de
aproveitamento dos rios situados fora do territério do DF. No entanto, apenas a partir do
PDOT/2009 é que a area antes reservada ao lago de abastecimento da Bacia do Sao
Bartolomeu foi liberada para outros usos que ndo fossem o represamento do corpo
d"agua.

O PLANIDRO teve importancia quanto a determinacdo dos limites da Bacia
do Paranoa, o que criou um vazio urbano entre o Plano Piloto e as cidades-satélites.
Ressaltamos, aqui, que esta zona de restri¢cdo tornou-se determinante para 0s proximos
planos de ordenamento territorial, mesmo apos serem encontradas novas solucgdes para o
abastecimento de agua do Distrito Federal e seus limites ndo apresentarem mais
qualquer justificativa para restricdo a ocupacdo urbana, como ja havia sido previsto
inicialmente. Este vazio, posteriormente, veio a ser ocupado por diversos condominios
horizontais irregulares, por ser considerada uma regido nobre, proxima ao centro

urbano, dotada de redes de infraestrutura e de grande beleza cénica.

3.2.3 PEOT

Até meados da década de 70, os parametros que orientavam o crescimento
do DF mantinham forte relagdo com o0s objetivos das remogdes de ocupagOes irregulares
que ocorriam em decorréncia da elevada migracdo para o territério da nova capital.

Devido a um longo periodo sem planejamento evidente, os problemas da migracéo e
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consequente ocupacao irregular do solo ja extrapolavam a proposta inicial de ocupagéao
da Capital Federal.

Em 1975, foi estabelecido um corredor de transporte de massa na faixa de
ligacdo entre o Plano Piloto e a regido de Taguatinga, proporcionando, nos anos
seguintes, o surgimento de uma nova conceituacdo basica para o estabelecimento de
sitios urbanizaveis e, consequentemente, gerando uma revisao no modelo de expansédo

urbana do DF empregado até entéo.

A partir dai, o governo objetivou retomar o processo planejado de expanséo
urbana. Para tanto, foram definidas como diretrizes o estabelecido pelo Plano Nacional
de Desenvolvimento Il - PND Il para o desenvolvimento da Regido Geoecondmica de
Brasilia. O documento visava preservar a cidade como centro politico-administrativo do
pais e apresentava dois objetivos basicos: ordenar a ocupacdo do DF e estabelecer o seu
sistema de planejamento. Para atendimento dos objetivos, foi elaborado o Plano
Estrutural de Organizacdo Territorial do DF - PEOT, homologado pelo Decreto n°
4.049, de 10 de janeiro de 1978.

Este plano estabeleceu que o planejamento do DF fosse realizado por meio
de uma sequéncia de aproximacdes, partindo-se do mais geral para 0 mais particular.
Voltou-se para a reordenacdo espacial do territorio, com estudos dos assentamentos
existentes e das areas passiveis de ocupacdo. Definiu como necessaria a preservacdo dos
mananciais hidricos, principalmente dos Rios Descoberto e Sdo Bartolomeu, para o
abastecimento humano, e a protecdo da Bacia do Lago Paranod, seguindo o estabelecido
pelo PLANIDRO, de 1970. Estas restricbes ambientais aqui estabelecidas
permaneceram como um dos grandes eixos estruturadores dos planos que viriam,
caracterizando todo o planejamento de expansdo urbana do territério nos anos que se

seguiram.

E um plano que propde, por meio da analise do territorio do DF, diretrizes
para a implantagdo dos novos assentamentos em seu territorio, considerando
as melhores alternativas para transporte, sistema viario, abastecimento d’agua
e coleta de esgotos (SILVEIRA, In PAVIANI, 1998, p. 154).

Partindo-se dos elementos basicos existentes na época, foi definido o eixo
sudoeste do DF como o de crescimento urbano. Foram estabelecidas, também,
tentativas de localizagdes possiveis das populacdes de diversas classes sociais, tomando

como parametro a situacdo fundiaria junto aos nucleos urbanos ja existentes (Figura
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3.1). "De certa forma, o PEOT (SEPLAN/GDF, 1977) constitui-se num primeiro
cenario a longo prazo, relativamente grosseiro e incompleto” (CORDEIRO e
KOHLSDORF, In PAVIANI, 2010, p. 341).

Figura 3.1 - Mapa de zoneamento do PEOT. Fonte: Acervo arquivistico da SEDHAB. Planos de
Ocupacao Territorial do Distrito Federal. Documento técnico. Brasilia, s/d.

Apesar do avanco nas ocupacdes irregulares nesta década, e da continua
migracdo para a Capital Federal, ndo houve progresso na questdo de definicdo de novas
areas para implantacdo de bairros destinados a classe média. O planejamento se
restringiu a definicdo de novas cidades-satélites para abrigar a baixa renda, por meio de

programas habitacionais voltados exclusivamente para estas camadas sociais.

Contudo, as novas ocupacdes derivadas deste plano reforcaram o carater
segregador e polinucleado da ocupagéo urbana do DF, reforcando os vazios urbanos
entre o Plano Piloto e as cidades-satélites. Neste momento, os primeiros condominios
irregulares de classe média comecaram a aparecer, como foi o0 caso do Quintas da
Alvorada, situado na Bacia do Rio S&o Bartolomeu, cujas primeiras informacdes

remontam a 1974.
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3.24 POT

Elaborado em 1985, o Plano de Ocupacdo Territorial do DF - POT
constituiu-se como a consolidacdo das propostas apresentadas anteriormente pelo
PEOT, reafirmando as areas de expansao urbana ja estabelecidas no eixo sudoeste do
DF. Buscava detalhar o PEOT, propondo um macrozoneamento (Figura 3.2) que

contemplava grandes areas de protecdo ambiental.

Mantinha como objetivos preservar a destinagdo de Brasilia como capital
politico-administrativa e assegurar a manutengdo dos mananciais d’&gua ja
preestabelecidos no PEOT, sendo este ultimo fator um limitante para o crescimento

urbano.

Trazia como inovagdo a proposta de estruturacdo basica de um Sistema de
Planejamento da Ocupacédo Territorial, prevendo a criagdo de um Conselho Consultivo
Superior de Planejamento e da participacdo da comunidade. Buscava, desta forma,
equacionar as invasdes e loteamentos irregulares e assegurar uma reserva de areas para
aproveitamento futuro. Caracterizou-se, portanto, como o0 primeiro plano de
ordenamento territorial a assumir as ocupacgoes irregulares por condominios fechados no
DF.

O POT permaneceu como documento de referéncia para consulta dos
técnicos do GDF, nédo tendo sido aprovado por meio de ato oficial. Em 1997, serviu de
base para a elaboracdo da revisdo do futuro Plano Diretor de Ordenamento Territorial -
PDOT.

Apesar de assumir as ocupacOes irregulares por condominios horizontais,
n&o atingiu seu objetivo preliminar, ao criar o conselho de planejamento. Muito se deve
ao fato de este plano ter sido elaborado em paralelo a diversos instrumentos, que
visavam solucionar a questdo das ocupac0es irregulares, como veremos no item 3.3

deste capitulo.
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Figura 3.2 - Mapa de zoneamento do POT. Fonte: Base cartografica SICAD.

3.2.5 POUSO

Derivado do POT, o Plano de Ocupacdo e Uso do Solo - POUSO foi
elaborado em 1986, ratificando a tendéncia de formacéo de um aglomerado urbano no
eixo sudoeste, abrangendo o Plano Piloto, Taguatinga, Ceilandia e Gama. Efetivou o
macrozoneamento do POT, estabelecendo as seguintes categorias no zoneamento do
territorio: Zonas Urbanas, Zonas de Expansao Urbana, Zona de Destinacdo Mista, Zona
de Ocupagéo Restrita, Zonas de Interesse Ambiental e Zonas Especiais de Protecéo.
Previu, ainda, o detalhamento e a especificacdo dos diversos usos e atividades previstas
para cada categoria de zoneamento, variando do parcelamento tipicamente urbano até

areas de protecdo e preservacao ecologica.
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Além dos objetivos gerais ja contemplados no POT, o POUSO apresentou,
ainda, a obrigacdo de apresentacdo de estudo de impacto ambiental antes de qualquer
intervencdo urbanistica ou parcelamento rural, nas Bacias do Descoberto, Paranoa e Sdo

Bartolomeu (Figura 3.3).

Figura 3.3 - mapa de zoneamento do POUSO. Fonte: Acervo arquivistico da SEDHAB. Planos de
Ocupacao Territorial do Distrito Federal. Documento técnico. Brasilia, s/d.

Essa preocupacdo derivou da ocupacdo desenfreada da Bacia do Paranod,
além das APAs do Descoberto e do Sdo Bartolomeu, ja por centenas de condominios
horizontais irregulares. Esta medida foi considerada uma necessidade primordial para se
analisar os reais impactos destas ocupagdes urbanas em meio a regides ambientalmente
frageis. As informagdes extraidas destes estudos ambientais apontaram que a remogao
de todas as ocupacOes acarretaria em impactos ambientais maiores do que a sua
manutengdo, com restricbes e monitoramento, quando fosse 0 caso. Serviram ainda
como subsidio para a elaboragdo de delimitagdes mais precisas das areas realmente
restritas a ocupacao urbana e das areas passiveis de ocupa¢des menos densas, porém de
caracteristicas urbanas. Estes dados foram transportados, mais tarde, para a elaboracao
do rezoneamento de algumas APAs, como veremos posteriormente.

Em termos de instrumento para enfrentar as ocupaces irregulares do solo,

serviu como referéncia inicial em nivel ambiental, para se avaliar a situacdo especifica
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de cada condominio. Este primeiro passo diante da problematica destas ocupagdes
revelou-se de grande importancia para definir as formas de atuacdo do Poder Publico

para se encontrar uma saida para tal irregularidade.

3.2.6 Brasilia Revisitada

Apesar dos planos de ocupagdo anteriormente elaborados, as pressoes por
novas areas de expansdo urbana levaram o entdo governador, José Aparecido de
Oliveira, a solicitar a Lucio Costa a elaboracdo de uma proposta de adensamento do

Plano Piloto.

O resultado foi o surgimento do estudo intitulado "Brasilia Revisitada 85-
87: complementacdo, adensamento e expansdo urbana”, em 1987, abrangendo uma
analise dos itens contidos no Memorial Descritivo do projeto original, de 1957, além de
uma continuidade e detalhamento do documento "Brasilia 57-85: do plano piloto ao
Plano Piloto", elaborado sob a orientagdo do proprio Lucio Costa, apés visita a cidade
por ele projetada, quando esta completou 25 anos de existéncia.

O objetivo principal deste estudo era a preservagdo do Plano Piloto, aliada a
necessidade de novas areas habitacionais mais centrais, buscando abrigar especialmente
a classe média. O documento produziu grande impacto, uma vez que todas as
orientacOes técnicas, até aquele momento, indicavam a ndo ocupagdo da Bacia do

Paranoa, sob o argumento de uma possivel queda da qualidade de vida do Plano Piloto.

Entretanto, a Bacia do Paranod ja se encontrava bastante ocupada de forma
irregular, e o Poder Publico se ocupava basicamente em desenvolver instrumentos
legais para viabilizar a regularizagdo destes condominios horizontais. No entanto, o
panorama era de crescimento destas ocupacdes, caso 0 Poder Publico ndo apresentasse
solucgdes para atender a demanda habitacional da classe média que, até este momento,
buscava essencialmente os condominios para suprir a falta de oferta habitacional para
este segmento social.
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Contrapondo-se a orientacdo que sempre norteou 0s planos de ordenamento
territorial, Lucio Costa prop0s a criacdo de novas areas dentro da referida bacia. Prop0s,
entdo, o adensamento ao longo das vias de ligacdo entre o Plano Piloto e as cidades-
satélites, a fixacdo das Vilas Planalto e Paranoa e diretrizes para a orla do lago. Definiu,
ainda, o adensamento do Setor de Mansdes Park Way - SMPW, por meio de
condominios horizontais e a expansao do Setor de Mans6es Dom Bosco - SMDB.

O adensamento planejado ocorreria também com a criacdo de seis novas
manchas residenciais multifamiliares que ocupariam vazios ndo projetados. Dentre essas

seis manchas de ocupacao definidas (Figura 3.4), estdo:

- Area A - Bairro Sudoeste e a area B - Setor Noroeste, que "resultam da distancia
excessiva entre a Praca Municipal e a Estrada Parque Indlstria e Abastecimento
decorrente do deslocamento do conjunto urbano em direcdo ao lago recomendado por
Sir William Holford no julgamento do concurso™ (COSTA, 1987);

- Area C - Quadras Planalto, com a fixacdo da Vila Planalto, por meio da implantagéo
de diversas pequenas quadras (240x240m) com gabarito maximo de quatro pavimentos,
entre a Vila Planalto e o Palacio da Alvorada; foi justificada como uma forma de barrar
a expansdo da vila ali existente em lotes individuais, interferindo na escala monumental
préxima;

- Area D, surgiu em decorréncia de centros comerciais consolidados na area adjacente,
por meio de pequenas quadras, denominadas de Quadras Econémicas ou Comunitéarias,
semelhantes as sugeridas para a Vila Planalto, "visou aproximar de Brasilia as
populacdes de menor renda, hoje praticamente expulsas da cidade — apesar da
intencdo do plano original ter sido a oposta - e, a0 mesmo tempo, dar também a elas
acesso a maneira de viver propria da cidade e introduzida pela superquadra™ (COSTA,
1987);

- Area E - Asa Nova Sul (Setor de Mansdes Dom Bosco) e area F - Asa Nova Norte,
visavam a abertura de perspectivas de futura oferta habitacional multifamiliar, ligadas
ao Plano Piloto pelas duas pontes que ja eram previstas na epoca. Estes bairros também
seriam compostos por Quadras Econémicas ou conjuntos geminados, com gabarito de

pilotis e trés pavimentos para a baixa renda, pilotis e seis pavimentos para a média
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renda, tudo permeado por pequenos centros de bairro, com dois pavimentos sem pilotis,

para uso misto.
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Figura 3.4 - Novas areas de ocupacédo propostas por Lucio Costa no documento Brasilia Revisitada.
Fonte: EIA/RIMA Area de Expansdo Urbana Noroeste. Disponivel em:
<http://urbanistasporbrasilia.wordpress.com/2013/01/12/filha-de-lucio-costa-brasilia-esta-sendo-
maltratada/>. Acessado em 03 de jun. 2013.

E convém insistir no atendimento & necessidade de habitac&o popular através
da implantagdo, em grande escala, de Quadras Econdmicas, apelando
inclusive para as possibilidades da fabricagdo em série, dentro da tecnologia
desenvolvida pelo arquiteto Jodo Filgueiras Lima, e que ja conta com fabrica
montada em Brasilia (COSTA, 1987).

Das areas propostas, apenas algumas foram implantadas e, dentre essas,
muitas sofreram alteracdes significativas em seu carater original. A Area A - Bairro
Sudoeste atendeu a uma demanda de empreendedores do mercado imobiliério voltados
para as classes média e alta, por meio de unidades residenciais de alto padréo


http://urbanistasporbrasilia.wordpress.com/2013/01/12/filha-de-lucio-costa-brasilia-esta-sendo-maltratada/
http://urbanistasporbrasilia.wordpress.com/2013/01/12/filha-de-lucio-costa-brasilia-esta-sendo-maltratada/
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construtivo. A Area B, Setor Noroeste, seguiu 0 mesmo padro, tendo iniciado as
vendas dos imoveis com o valor do metro quadrado bem superior ao valor de venda dos
imoveis das Asas Sul e Norte, levando a uma supervalorizagdo do metro quadrado de

toda a regido do Plano Piloto e entorno.

Quanto & Area E, esta sofreu alteragdes em seu teor inicial, sendo convertida
em grandes lotes destinados a residéncia unifamiliar de alta renda, seguindo o padréo

existente no Lago Sul.

Por fim, as Areas C, D e F nunca foram implantadas, sendo que a Area F
sofreu, ao longo do tempo, ocupacdes em forma de parcelamentos irregulares e,
atualmente, passa por diversos processos de regularizagdo, aprovacdo de novos
parcelamentos de solo e de definicdo fundiaria. Ali se encontra, atualmente, o Setor

Habitacional Taquari, que sera abordado mais a frente neste capitulo.

No entanto, em nenhum dos casos, as ocupagdes se assemelharam a ideia de
Lacio Costa de se atender a demanda habitacional reprimida das classes média e baixa,
trazendo essas faixas de populacdo para areas mais proximas ao Plano Piloto. Mantém,
portanto, 0 mesmo padrdo de segregacao e de valorizacdo imobiliaria consolidada no
Plano Piloto, destinando assim, uma boa reserva de terras para comercializagdo para
grandes empreendedores da construcdo civil e mercado imobiliario, por meio da
TERRACAP, proprietéria das terras.

O programa de oferta de moradias para a classe media implementado pelo
Estado nessas novas areas ndo atingiu seus objetivos. No ambito Federal a
falta de uma politica habitacional que fornecesse o arcabouco institucional e
financeiro para implementar a construgcdo de habitacGes coletivas nos lotes
criados veio a incentivar a procura da classe média por parcelamentos
irregulares que vieram a se instalar principalmente na Area de Protecdo
Ambiental — APA do Rio S&o Bartolomeu, nas proximidades do Lago Sul e
Norte (BARROS, 2004, P. 125).

3.2.7 PDOT/92

Os anos 90 exigiram novas defini¢cdes, face a realidade da expansdo urbana
desenfreada, especialmente por parte dos loteamentos irregulares do solo, que se

situavam principalmente em areas de uso rural ou mesmo de protecdo ambiental. O
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Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT, promulgado pela Lei n® 353, de 04
de janeiro de 1994, consolidou os planos anteriores (PEOT, POT, POUSO e Brasilia
Revisitada). Foi o primeiro a ser avaliado pela Camara Legislativa do DF, buscando
cumprir exigéncia constitucional definida pelo Estatuto da Cidade® e introduzir a
questdo do plano diretor no ambito legislativo. Tratou, também, da necessidade de se
iniciar um processo de descentralizacdo do planejamento urbano, propondo a criacdo de
geréncias de planejamento e conselhos locais das RegiGes Administrativas. Passou,

portanto, a ser um instrumento ordenador do territorio.

O PDOT/92 buscava apresentar uma espacializacdo da ocupacdo do
territorio atualizada, que ja apresentava fortes sinais de conurbacdo urbana. Criou,

assim, extensas areas de expansdo urbana e consolidou as unidades de preservacao

ambiental (Figura 3.5).

- — . - - r
Figura 3.5 - Mapa de zoneamento do PDOT/92. Fonte: Acervo arquivistico da SEDHAB. Planos de
Ocupacao Territorial do Distrito Federal. Documento técnico. Brasilia, s/d.

* O Estatuto da Cidade é a denominacdo oficial da Lei n°® 10.257 de 10 de julho de 2001, que
regulamenta o capitulo "Politica urbana" da Constituicdo brasileira. Seus principios basicos sdo o
planejamento participativo e a funcdo social da propriedade. Define, em seu Art. 3° que cabe ao
municipio legislar sobre a politica urbana. Define, ainda, em seu Art. 40°, que o plano diretor deve ser
aprovado por lei municipal, e é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expanséo urbana.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Constitui%C3%A7%C3%A3o_brasileira

101

Em relagdo ao parcelamento do solo urbano, o PDOT/92 abriu a
possibilidade de a iniciativa privada parcelar o que era até entdo atribuicdo exclusiva do
Poder Publico, quebrando pela primeira vez o monopolio da TERRACAP em
comercializar lotes urbanos. Apesar da restricdo legal, a iniciativa privada ja participava
da construcéo da ocupacéo urbana do DF, ainda que irregularmente, tendo sido um forte
vetor de alteracdo do crescimento proposto pelo Estado em seus diversos planos de

ocupacéo.

Ja em relacdo aos loteamentos irregulares, estes ndo receberam a
importancia devida, apesar da existéncia, a época, das Leis n® 54/89 e n°® 353/92, que se
referiam ao assunto. Essa lacuna pode ser justificada devido ao fato de boa parte dos
parcelamentos de solo estar inserida em Areas de Protecio Ambiental - APAs de gesto

e competéncia federal, como no caso da APA do S&o Bartolomeu.

Tendo em vista que, agora, a questdo do ordenamento territorial era tratada
em nivel legislativo, o PDOT/92 sofreu diversas altera¢fes ao longo do tempo, por meio
de promulgacéo de diversas leis de autoria do Poder Legislativo. A Lei © 411, de 15 de
janeiro de 1993, alterou o uso de diversas zonas originalmente estabelecidas como de
uso restrito. A Lei n° 495, de 20 de julho de 1993, fez alteracdo no que dizia respeito a
instituicdo de condominios horizontais nos setores SMPW, SMDB, SMI e Chécaras do
SHIS.

Para regulamentar o art. 54 do PDOT/92, foi editado o Decreto n°® 14.661,
de 01 de abril de 1993, sendo o0 mesmo alterado posteriormente pelo Decreto n°® 14.761,
de 03 de junho do mesmo ano. Abriu-se, desta forma, a possibilidade de regularizagédo
tanto para os parcelamentos de solo que ndo cumpriram o0 prazo estabelecido em
legislacdo anterior (ver detalhamento mais adiante) para cadastramento, quanto aqueles

inabilitados por néo existirem de fato, mas apenas "no papel”.

O PDOT/92 foi alterado, ainda, pela Lei 637, de 04 de janeiro de 1994,
prolongando o prazo previamente estabelecido pela Lei n° 54/89 para apresentacdo dos
projetos de parcelamento de solo de loteamentos irregulares. Este plano estabeleceu,
ainda, um prazo de 270 dias ao pode executivo para encaminhar a Camara Legislativa
0s projetos de lei para transformar em urbanas as areas dos parcelamentos passiveis de

regularizacdo. Essa medida possibilitou o cadastramento de mais 50 parcelamentos
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irregulares de solo, além dos 170 ja cadastrados até novembro de 1992, com vistas a

analise para regularizacdo ou desconstituicao.

As acdes governamentais exercidas apés sua homologacdo foram
questionadas no que se refere a ocupacdo de areas para assentamentos
urbanos, a dimensdo de expansdo urbana e sobre os loteamentos irregulares
(SILVEIRA, 1999, p. 40).

Nesse momento, percebemos que as iniciativas do Poder Publico se
voltavam exclusivamente para encontrar solucdes de regularizacdo das ocupacgdes dos
condominios. No entanto, ndo se percebiam claramente diretrizes para nortear esta
regularizagdo, tampouco de como estas seriam integradas a cidade legal. Além do mais,
o Poder Publico nédo se adiantava no sentido de conter novas ocupacdes e abriu, diversas
vezes, a possibilidade de cadastramento de parcelamentos de solo de iniciativa privada
— mesmo em terras publicas, sem emitir diretrizes urbanisticas elaboradas, para se

evitar a descontinuidade do tecido urbano do DF.

3.2.8 Rezoneamento da APA do Sao Bartolomeu

Nos idos da década de 1990, a questdo ambiental prevalecia, ainda, apesar
da franca ocupacéo das areas de protecdo definidas em planos anteriores, especialmente
a APA da Bacia do Sao Bartolomeu (Figura 3.6). Esta bacia se caracterizava como de
gestdo e competéncia federal, gerando inimeras dificuldades no processo de analise e
tomada de decisdes referentes as ocupacOes irregulares ali presentes. "O GDF
mobilizou-se para que a administracéo e fiscalizacdo desta APA fosse transferida para
sua responsabilidade, facilitando o exercicio da fiscalizacdo, de forma a coibir a
proliferacéo e consolidacéo dos parcelamentos irregulares” (BARROS, 2004, p. 141).

A realidade destas ocupacOes, posteriormente assumida pelo PDOT/97,
gerou discussdes na Camara Legislativa e com a sociedade, de onde se resultou em

transferéncia da sua gestao, que passou a ser local, apenas supervisionada pelo IBAMA.
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A APA do S&o Bartolomeu® passou, entdo, por um processo de rezoneamento,
promulgado pela Lei n® 1.149/96, definindo um uso urbano para as areas ocupadas por
grande parte dos parcelamentos irregulares de solo e estabelecendo, portanto, os limites
para as Zonas de Uso Intensivo 1 e 2 - ZUI 1 e ZUI 2, as quais correspondem

as areas de menor sensibilidade ambiental e, portanto, passiveis de ocupagdo urbana.

As unidades de protecdo ambiental se constituiam no primeiro atrativo a essa
forma de invasdo, tendo em vista ndo haver destinacdo de uso prevista para
elas [...] Assim, atualmente, esses parcelamentos proliferam em todas as
unidades de protecdo ambiental do DF. Com localizagéo irregular, guiada
pelo interesse especulativo dos promotores imobilidrios, pulverizam-se
aleatoriamente pelo territério dificultando a implementacéo de infraestrutura
urbana. Essa nova estrutura delineia uma ocupacéo caética da cidade real e
amplia a cidade legal (IPEA apud SILVEIRA, 1999, p. 46).
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Figura 3.6 - Rezoneamento da APA do Rio Sdo Bartolomeu. Fonte: Base cartografica SICAD.

Apesar da intencdo de facilitar a regularizagdo das ocupacg0es ali existentes,

0 rezoneamento da APA do Sdo Bartolomeu apresentou diversas deficiéncias. A

>% Neste momento, apresentamos um plano que, apesar de se caracterizar como de preservacdo ambiental,
enquadra-se neste tépico por ter resultado em efeitos diretos na ocupacdo do territorio da APA do S&o
Bartolomeu, bem como na regularizacdo das ocupacdes ali ja existentes, na época de sua promulgacao.
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delimitacdo das zonas, que deveria ser puramente técnica, apresentava inumeras
indicacbes de favorecimento, bem como de impedimentos claros a alguns
parcelamentos de solo, sem qualquer motivagio aparente. E o caso do parcelamento de
solo denominado "Jardins do Lago Quadra 02” e a area adjacente a ele, que seria
destinada a um novo parcelamento de solo, denominado "Jardins do Lago Quadra 01".
Curiosamente, estas duas areas pertencem a mesma familia e foram classificadas como
Zona de Uso Restrito - ZUR!, como se pode ver na Figura 3.7. No entanto, esta regido
é totalmente plana, apresentando auséncia completa de vegetacdo nativa e sem vestigios
de solo hidromorfico. Em sua volta, os parcelamentos de solo existentes e situados em
areas com caracteristicas semelhantes receberam a classificacdo de Zona de Uso
Intensivo | - ZUI 1.

Por outro lado, parcelamentos de solo como o "Ouro Vermelho", "Verde" e
"Belvedere Green", situados ao final da Avenida do Sol, que se encontram em area com
relevo extremamente acidentado e repleto de grotas e nascentes, foram classificados

como Zona de Uso Intensivo 1 - ZUI 1°*, conforme indicacéo na figura 3.7.

> Zona de Uso Restrito — ZUR, que corresponde as areas a serem inundadas por reservatorios e as bordas
das chapadas e encostas onde se encontram remanescentes de vegetacdo nativa, com interesse para
recarga de lencdis freaticos, protecdo das bordas e encostas e manutencdo de estoques genéticos, nas
quais se permitem os seguintes usos:

a) conservacao;
b) conservacdo de pastagem nativa;
C) agropecuaria extensiva;

d) empreendimentos localizados, da categoria extrativismo mineral, classe 2, de acordo com o que dispde
0 Decreto federal de 15 de fevereiro de 1991, publicado no Suplemento da Diario Oficial da Unido de 18
de fevereiro de 1991, pag. 1.

52 70na de Uso Intensivo 1 — ZUI 1, que corresponde as parcelas dos sistemas de terra ST1 e ST3, onde
se permite a utilizacdo para fins urbanos nos termos da revisdo do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do DF — PDOT, em consonancia com o disposto nos arts. 13 e 14 da Lei Federal n°® 6.766, de
19 de dezembro de 1979, e com a Resolucdo n° 10, de 14 de dezembro de 1988, do Conselho Nacional do
Meio Ambiente — CONAMA, nas quais se permitem 0s seguintes usos:

a) conservacao;

b) conservacdo de pastagem nativa;

¢) urbano, nas zonas urbanas consolidadas e protegidas;
d) silvicultura;

€) agropecudria extensiva;
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Figura 3.7 - Detalhe rezoneamento APA do Rio Sao Bartolomeu. Fonte: Base Cartografica SICAD.

Percebemos, ainda, a tentativa de facilitar a regularizacdo de alguns
parcelamentos de solo, por meio do art. 5°> desta lei, que define que os condominios
localizados na APA e existentes antes da criacdo desta lei se tornardo inseridos em Zona
de Uso Intensivo, o que propicia a ocupacao urbana. Desta forma, a lei ndo se tornou

f) agricultura intensiva;

g) empreendimentos localizados, das categorias industrial, comercial, institucional, de prestacdo de
servicos, extrativismo mineral e rural.

%% Os parcelamentos do solo com finalidade urbana em tramitacdo na data de publicagio desta Lei
constituirdo Zona de Uso Intensivo — ZUI, apés o atendimento da legislacdo ambiental e a publicacdo da
poligonal dos seus limites no Diario Oficial do DF.

Paragrafo Gnico. Ficam excluidos do que trata o caput os parcelamentos do solo que se situam nas Zonas
de Protecdo dos Reservatdrios — ZPR, nas Zonas de Uso Restrito — ZUR e nas Zonas de Vida Silvestre —
ZVS.
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um impeditivo a regularizacdo das ocupagdes. Essa possibilidade, porém, deu margem a
transformar areas sensiveis ambientalmente, porém ocupadas irregularmente, passiveis
de regularizacdo. O caminho adotado foi o inverso do que deveria ter ocorrido, uma vez
que o territorio da APA deveria ter sido mapeado para a defini¢do do seu rezoneamento,
impondo a possibilidade de permanéncia ou a remocao das ocupaces ali existentes. O
que ocorreu é que as ocupacgdes existentes definiram grande parte do rezoneamento,
condicionando, assim, as possibilidades de atividades ao que ja ocorria, independente da

capacidade ambiental de absorcéo destas atividades.

3.2.9. PDOT/97

O PDOT/92 sofreu revisao e, por meio da Lei Complementar n°® 17, de 28 de
janeiro de 1997, foi aprovado o novo PDOT. O documento surgiu com novidades em
relacdo ao anterior, principalmente em relacdo as areas que abrangiam os loteamentos
irregulares e eram classificadas como zonas rurais e que, a partir de entdo, passaram a
ser classificadas como Zona Urbana de Uso Controlado - ZUUC, correspondendo,
dentro dos limites da APA do S&o Bartolomeu, as ZUI 1 e ZUI 2 deste rezoneamento
(Figura 3.8). O PDOT/97 reconheceu e assumiu as ocupacdes irregulares que
proliferaram ao longo dos anos, passando a fornecer outros subsidios para a
regularizacdo destas ocupacdes, reconhecendo a figura dos setores habitacionais, que
seriam aglomerados de parcelamentos irregulares do solo "existentes e implantados, em
conjunto com terras puablicas disponiveis, compondo bairros dotados de todos os

requisitos urbanisticos e equipamentos comunitarios" (BARROS, 2004, p. 140).

O macrozoneamento apresentado fortaleceu o processo de conurbagédo
urbana, especificamente do eixo sudoeste, ja tratado nos planos anteriores como eixo de
crescimento urbano. Anunciou, no entanto, um novo eixo de conurbacgdo, na direcdo
sudeste, onde se localizava entdo a maior parte dos parcelamentos irregulares de solo.
Estabeleceu, ainda, um terceiro eixo de crescimento urbano a nordeste do DF, ocupado
por outro grupo de parcelamentos irregulares que, apesar de ainda abrigarem uma

pequena parcela da populacdo, contribuiram para a inversdo da ordem até entdo
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estabelecida na concepgdo da cidade. O PDOT/97 ampliou razoavelmente as areas
urbanas do entorno de Sobradinho, circundando, assim, o Plano Piloto na direcéo
nordeste/sudeste.

P et
T

2.

L] o |

o

Figura 3.8 - Zoneamento do PDOT/97. Fonte: Base Cartogréafica SICAD.

Permitiu, por fim, por meio do art. 81, a regularizacdo dos parcelamentos
irregulares de solo com caracteristicas urbanas, implantados ou apenas com pedido de
regularizagdo junto ao Poder Publico, até a data de sua publicacdo, arquivados ou ndo, e
que atendam a legislacdo ambiental e urbanistica.

Ao se definir como zona urbana a regido de incidéncia dos loteamentos
irregulares, explicita seu processo real de ocupacdo e estabelecem-se
diretrizes para esta ocupacdo, até entdo ocorrida a revelia do Poder Publico
(SILVEIRA, 1999, p. 55).
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3.2.10 PDOT/2009

O PDOT/2009 surgiu em atendimento ao disposto em legislacdo, diante da
necessidade de revisdo do plano anterior, de 1997. Atualmente existe pouca literatura
sobre o tema, tendo em vista que este plano passou por diversos processos de revisao,
adequacao e varios de seus artigos sofreram acgdes diretas de inconstitucionalidade -
ADIN, por meio do Ministério Publico do DF e Territérios - MPDFT. A primeira
versdo do PDOT/2009 ocorreu por meio da aprovacao da Lei Complementar n® 803, de
25 de abril de 2009, ap6s 165 audiéncias publicas, visando ao atendimento de demandas

dos diversos setores da comunidade.

A nova proposta, segundo o mapa abaixo (Figura 3.9), enfrentou as
dindmicas territoriais atuais, diante de uma realidade de ocupacgéo efetiva do territorio,
marcando assim uma conurbagdo quase que completa entre as ocupac¢des formais, as

irregulares e o entorno imediato do DF.

Flgura 3. 9 Macrozoneamento PDOT aprovado em 2009 Fonte Base Cartografica SICAD.

O PDOT/2009 baseou-se no zoneamento previamente definido pelo

PDOT/97, alterando em especial os limites das zonas urbanas de uso controlado, de uso
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intensivo e de expansdo e qualificagédo urbana. O plano inovou ao apresentar a Zona de
Contencdo Urbana, a qual se caracteriza por baixa densidade habitacional, promovendo
uma espécie de barreira de contencdo a expansdo urbana e, assim, um maior controle da

ocupacao em areas rurais e ambientalmente sensiveis.

O plano de ordenamento assumiu totalmente as ocupacOes irregulares do
solo, criando, além dos setores habitacionais ja existentes, diversos setores de
regularizacdo, bem como delimitou zonas ocupadas por parcelamentos irregulares de
solo isolados fisicamente, denominando estas poligonais de Parcelamento Urbano
Isolado - PUI. No entanto, o PDOT/2009 apresentou diversas falhas ao assumir as
ocupacgdes existentes, mas permitindo apenas uma densidade maxima baixa para as
areas de regularizacdo totalmente consolidadas e que, por este fator, tiveram seus
processos de regularizacdo emperrados, apesar de todas as facilidades surgidas desde o
surgimento do GRUPAR, em 2008.

Em atendimento ao disposto na Lei Federal n°® 9.785/99, que determina que
a quantidade de areas publicas a ser destinada em parcelamento de solo deve ser
regulamentada por plano diretor ou legislacgdo municipal, o0 PDOT/2009 determinou

para cada setor de regularizacdo ou PUI os percentuais a serem obedecidos.

No entanto, definiu que o percentual deve ser calculado em funcdo da &rea
total do setor, o que gerou inumeros problemas para os técnicos do GDF,
especificamente no momento de determinar qual seria o percentual a ser aceito no caso
da regularizagdo dos parcelamentos de solo. Neste caso, os parcelamentos que
solicitassem sua regularizagcdo em primeiro lugar seriam beneficiados, tendo em vista
que, mesmo que ndo atingissem o percentual minimo de area publica determinado para
o0 setor no qual esta inserido, essa diferenca poderia ainda ser compensada no restante
do setor. Assim, diversos parcelamentos irregulares de solo tiveram seus projetos
urbanisticos aprovados e foram até o registro cartorial, com a ressalva de que o débito
no percentual de areas publicas seria sanado dentro do setor, em algum lugar ainda néo

definido, ou mesmo pelos outros parcelamentos de solo ali existentes.

O plano apresenta, ainda, a possibilidade de criacdo de novos parcelamentos
de solo no formato de condominio urbanistico, definindo que, para tal, devera haver

regulamentacdo do assunto, por meio de decreto distrital. No entanto, até hoje, nenhum
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decreto foi elaborado com este intuito. Assim, mesmo diante dessa nova oportunidade,

ndo existem diretrizes urbanisticas definidas para este tipo de projeto.

Em 27 de abril de 2010, o TJDFT julgou a Acdo Direta de
Inconstitucionalidade - ADIN movida contra o PDOT, considerando 60 dispositivos
inconstitucionais. A maioria dos dispositivos vetados foi incluida no texto original deste
plano por emenda parlamentar™. Uma das grandes polémicas referia-se a criacdo do
Setor Habitacional Catetinho, projeto elaborado pelo entdo Governador José Roberto
Arruda, que contou com a maioria dos votos dos parlamentares da Camara Distrital. O
setor, no entanto, ja havia sido condenado por dois orgaos do proprio GDF (CAESB e
Instituto Brasilia Ambiental - IBRAM), por alegarem que construces naquela regido
iriam comprometer todo o sistema de abastecimento de &gua do DF. De acordo com o
TJDFT, somente o Poder Executivo poderia ter criado este setor, sendo que a iniciativa
veio diretamente da Camara Legislativa. Além da criacdo do setor, diversas outras areas
de expansdo urbana em localidades anteriormente rurais também foram consideradas

inconstitucionais.

Apo6s um ano, a Policia Federal revelou o esquema de corrupcéo e propina
envolvendo membros dos Poderes Executivo e Legislativo, denominado "Caixa de
Pandora”, no qual ficou provado que o Governo subornou a base aliada para a
aprovacdo do PDOT/2009, com as emendas parlamentares inseridas no texto original,
oriundo do Executivo. Segundo material divulgado amplamente em meios de
comunicacdo (CORREIO BRAZILIENSE, 2009), a época, as propinas foram acertadas
com o dinheiro arrecadado entre as empresas que seriam beneficiadas com a aprovacgéo
do PDOT.

Durante mais de um ano, manteve-se 0 PDOT/2009 em votacdo na Camara
dos Deputados. Em 06 de agosto de 2012, prazo final para apresentacéo de alteracdes,
foram apresentadas 38 propostas de emenda ao Projeto de Lei n® 17/2011. A atualizacéo

da lei ja reparava os artigos considerados inconstitucionais pelo TIDFT. No entanto,

>* De acordo com a Constituicdo, a emenda parlamentar é o instrumento que o Congresso Nacional possui
para participar da elaboracdo do orcamento anual. Por meio das emendas os parlamentares procuram
aperfeicoar a proposta encaminhada pelo Poder Executivo, visando uma melhor alocagdo dos recursos
publicos. Neste caso, nos referimos ao projeto de lei do PDOT, desenvolvido e proposto pelo Poder
Executivo, o qual sofreu alteracdes em seu texto original, na Camara Legislativa, visando atender a
interesses especificos.
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ainda foi apresentada pelo governo a proposta na qual a Fazenda Santa Prisca, de
propriedade do ex-senador e empresario Luiz Estevao, seria transformada de zona rural
para zona urbana, acarretando em uma grande valorizacdo da area, de 3 mil ha. Esta se
encontra justamente ao lado do Setor Habitacional Torord, na regido onde, atualmente,

situam-se grandes empreendimentos urbanisticos, como o Condominio Alphaville.

Segundo o0 ex-senador, a area seria apenas mantida como urbana, o que ja
estava definido no PDOT anterior. No entanto, de acordo com mateéria divulgada pelo
Correio Braziliense do dia 08 de agosto de 2012, sob o titulo "Distritais apresentam
emenda ao PDOT, favorecendo Luiz Estevéo", a Secretaria de Habitagcdo, Regularizagédo
e Desenvolvimento Urbano - SEDHAB alegou que "néo € de interesse publico manter o
lugar na qualidade de urbano, ja que na ultima década ndo houve iniciativa para
parcelamento do terreno e posterior ocupacdo, 0 que caracteriza 'retencdo da area

para efeito de especulacao’, o que é proibido pelo Estatuto da Cidade".

Atualmente, o novo formato do PDOT/2009 foi aprovado (Figura 3.10), por
meio da Lei Complementar n° 854, de 15 de outubro de 2012, revelando alteracdes em
relacdo a versdo anterior de macrozoneamento. Esta versdo ainda ndo foi
disponibilizada pelo Poder Publico em material digital, o que dificulta a sua anélise, em
termos de sobreposicdo com 0 antigo zoneamento, ou mesmo com outras fontes de
dados que possam revelar uma analise mais aprofundada dos limites de suas poligonais,
bem como de quais implicacdes podera exercer sobre a ocupacdo urbana do territorio do
DF.
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Figura 3.10 - Macrozoneamento PDOT aprovado em 2012. Fonte: www.sedhab.df.gov.br.

3.2.11 Quadro Sintese dos planos de Ordenamento Territorial

Apos andlise dos planos de ocupacdo do territério do Distrito Federal,
podemos concluir que ao longo do tempo, foram desenvolvidos instrumentos de
planejamento territorial para o Distrito Federal, que sofreram um processo de
amadurecimento, sempre causado pela necessidade de se encontrar solucdes para
problemas j& existentes. Em nenhum momento se percebe a intencdo de planejamento

do crescimento urbano futuro, como deveria se esperar de um plano de ocupacéo.

Vemos abaixo, um quadro-sintese, representando cronologicamente a
sequéncia de planos de ordenamento territorial e suas principais contribuicfes, seja
pontualmente, seja como alavanca para futuras intervencGes e direcionamentos de

planejamento urbano do DF.
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PLANOS DE
ORDENAMENTO | ANO PRINCIPAIS AVANCOS
TERRITORIAL
Recomendava a ndo ocupacao da Bacia do Lago Paranod, visando garantir o abastecimento de
1970 |agua potavel do DF e evitar a eutrofizagéo do lago. Criou grandes vazios entre o Plano Piloto e as
PLANIDRO cidades-satelites.
1978 Definiu parametros de orienftagéo para novos sitio_s urbanizaveis. Criou um corredor de transporte
PEOT de massa, estabelecendo o eixo sudoeste de crescimento urbano.
Nunca foi aprovado, permanecendo como referéncia para planos futuros. Prop6s um
1985 , « .
POT macrozoneamento com areas de protecdo ambiental.
Reforgcou a formacéo do aglomerado urbano no eixo sudoeste do DF. Estabeleceu um zoneamento
1986 do territdrio, definindo categorias especificas de uso. Instituiu a obrigatoriedade de apresentacéo
de estudo ambiental para novas ocupagfes urbanas nas Bacias do Descoberto, Paranoa e Sao
POUSO Bartolomeu.
Estabeleceu areas de ocupacédo urbana dentro da Bacia do Parano4, voltadas para as classes média
1987 |e baixa, propiciando sua ocupagao e buscando trazer para perto do Plano Piloto as faixas sociais
segregadas. Inovou ao romper o paradigma da ndo ocupacdo da Bacia do Paranod e trouxe para o
Brasilia Revisitada planejamento urbano a busca pela ocupacgéo do entorno imediato do Plano Piloto.
Primeiro plano a ser aprovado pela Camara Legislativa do DF. Apresentou uma espacializacéo do
territorio atualizada, assumindo as ocupacdes e criando areas de conurbacao urbana. Abriu a
1992 |possibilidade de a iniciativa privada parcelar o solo. Sofreu diversas alteracdes, visando facilitar o
processo de regularizagcdo das ocupacgdes, porém propiciou o surgimento de inUmeros novos
PDOT/92 parcelamentos de solo irregulares.
Definiu um zoneamento, permitindo o uso urbano dentro das areas de menor sensibilidade
Rezoneamento APA | 1996 |ambiental, visando regularizar as ocupacdes ali existentes. Foi alvo de arbitrariedades e interesses

Sao Bartolomeu

politicos e econdmicos.




114

PLANOS DE
ORDENAMENTO | ANO PRINCIPAIS AVANCOS
TERRITORIAL
Assumiu as ocupac0es irregulares e apresentou classificacdo destas areas como urbanas em seu
macrozoneamento. Passou a fornecer subsidios para a regularizacdo destas ocupaces.
1997 |[Reconheceu a figura dos setores habitacionais que se configuram como aglomerados de ocupagoes
irregulares do solo. Anunciou um novo eixo de conurbacédo, o qual surgiu por meio destas
PDOT/97 ocupacdes, que contrariaram as diretrizes anteriores de ocupacdo do DF.
Enfrentou as dinamicas territoriais, marcando a conurbacdo quase completa entre as ocupacdes
formais, as irregulares e o entorno do DF. Criou, além dos setores habitacionais, diversos setores
2009 |de regularizagdo. Definiu diretrizes de ocupacdo do solo urbano e possibilitou a criagdo de novos
parcelamentos no formato de condominio urbanistico. Sofreu diversas A¢des Diretas de
Inconstitucionalidade - ADIN, por favorecimento ao definir novas areas urbanas em regides de
PDOT/2009 interesse econdmico para empreendedores do mercado imobiliario.
PDOT/2009 2012 | Alterou a versdo anterior, em atendimento ao exigido pelo Ministério Publico - MPDFT.
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Apos andlise do quadro-sintese, verificamos que, inicialmente, os planos de
ordenamento territorial buscaram a implantacdo da nova capital brasileira e,
posteriormente, definindo estruturas de crescimento urbano. As primeiras premissas
voltaram-se para o assentamento da populacdo temporéaria e que se tornou definitiva no
territorio do DF, pela criagdo das primeiras cidades-satélites, de forma segregada, como
um meio provisorio de se resolver a questdo sem, no entanto, apontar solu¢fes a médio

e longo prazo.

Posteriormente, com o PLANIDRO, de 1970, surgiram as primeiras
preocupacdes em termos de abastecimento de agua para o DF, o que se tornaria uma
linha regulatoria para o crescimento urbano futuro, delimitando areas ndo passiveis de
ocupacdo e apontando direcdes para a expansao urbana. A restricdo de ocupacao urbana
de areas nobres da Bacia do Lago Paranoad dentro do territorio do DF, proximas ao

Plano Piloto, visava a construcdo do futuro lago que abasteceria o Plano Piloto.

Ja em 1978, assumem-se as ocupacdes irregulares dentro do planejamento
urbano, por meio de levantamentos das areas ocupadas pelos condominios, além das
areas ocupadas legalmente dentro do territorio do DF. No entanto, as restricbes de
ocupacdo das areas da Bacia do Paranod, abrangendo as APAs do S&o Bartolomeu e do
Descoberto foram mantidas intactas, sempre com a premissa maior de preservar as

reservas de mananciais de abastecimento de agua do DF.

N&o surgiu qualquer proposta de solugdo para a questdo da demanda por
habitacOes para a classe média, e 0 numero de condominios irregulares sofreu novos
avancos na area da Bacia do Paranod. Os programas habitacionais se restringiram ao
surgimento de novas cidades-satélites, sempre segregadas do Plano Piloto, e voltadas
exclusivamente para a baixa renda. Como a execucdo do lago na APA do Séo
Bartolomeu para abastecimento de agua do Plano Piloto nunca foi executado, esta
restricdo, juntamente com a falta de programas habitacionais direcionados ao
contingente da classe méedia, deu margem a ocupacéo irregular de toda a bacia, com o

surgimento de diversos condominios fechados.

Ao longo da proxima década, foi desenvolvido o POT, que permaneceu
como referéncia tedrica para os técnicos do GDF, ndo tendo sido aprovado. Foi
utilizado como base para a elabora¢do do POUSO, em 1986, o qual ja adquiriu nova

roupagem, com zoneamentos detalhados e diretrizes de ocupacgéo, que visavam manter o
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eixo de crescimento urbano Plano Piloto - Taguatinga. Neste momento, os condominios
ja se tornavam uma realidade sem retorno. Assim, o POUSO determinou algumas
diretrizes para contencdo de novos avangos, ou pelo menos de controle das novas
ocupacdes, por meio da obrigatoriedade de estudos ambientais para novos
empreendimentos urbanos, bem como para se analisar a realidade dos condominios ja

implantados e que pleiteavam sua regularizagdo junto ao Poder Publico.

Em 1987, Lucio Costa desenvolveu a primeira proposta para implantagédo de
areas habitacionais para classe média, buscando ocupar vazios proximos ao Plano
Piloto. Ele contrariou as restricbes de ocupagdo da Bacia do Paranod, o que se revelou
um choque para os técnicos do GDF, que sempre obedeceram & restricdo de ocupagédo
desta bacia sem questionamentos. As areas propostas resultaram em algo muito
diferente do planejado, onde algumas areas se tornara alvo de especulacdo imobiliaria,
enquanto outras nem sequer foram ocupadas, e mais tarde, foram alvo de ocupagéo

irregular por condominios fechados.

Ja em 1992, surge o primeiro plano diretor, aprovado pela Camara
Legislativa do DF, o PDOT/92. Assim, o planejamento urbano passa das méos do pode
executivo para o poder legislativo. Este avango representou, na verdade, um retrocesso
por um lado, pois, diversas intervencGes ocorreram, visando beneficiar alguns
condominios em detrimento de outros, e independente de questdes técnicas necessarias
a sua analise e encaminhamento de solugdes para o problema como um todo. No
entanto, trouxe a possibilidade da iniciativa privada parcelar o solo e ofertar, assim,
lotes urbanos comercializaveis, o que até entdo era competéncia exclusiva da
TERRACAP.

Em 1996, um novo instrumento, de carater ambiental, surge no cenario da
regularizagdo dos condominios fechados, com a criagdo do rezoneamento da APA do
Sdo Bartolomeu. Este zoneamento assumiu a ocupacdo dos condominios e a
possibilidade de haver ocupagdes urbanas em certos trechos até entdo totalmente
restritos a ocupacdo. Entretanto, este instrumento também foi alvo de interesses
pontuais, e revelou-se sujeito a criticas quanto ao seu carater técnico de definicdo do

zoneamento.

Na revisdo do PDOT, surgiu o PDOT/97, o qual contemplou as ocupacdes

irregulares e ofereceu instrumentos de regularizacdo dos condominios. Definiu setores
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habitacionais de regularizacdo, o que facilitaria a anélise em conjunto de diversos
condominios situados em aglomerados urbanos, 0 que representou, na época, a
possibilidade de novas formas de tratamento da questdo da regularizacdo, ndo mais
como um problema pontual, condominio por condominio, mas sim em conjunto, de
forma a solucionar questbes ambientais, de demanda de &reas publicas e de

infraestrutura urbana.

Ja em 2009, a nova revisdo do PDOT gerou inimeras discussdes, resultando
em varios processos de AcOes Diretas de Inconstitucionalidade - ADIN, por favorecer
determinadas areas rurais, destinando-as & ocupacao urbana. Em 2012, teve sua versao
final aprovada, em atendimento ao Ministério Pablico, e apresentou, além dos setores
habitacionais, diversos setores de regulariza¢do, com instrumentos especificos para cada
caso. Apresentou, ainda, indices de ocupacdo para estas areas, incluindo novas areas

passiveis de ocupagdo urbana.

3.3. Leis e Decretos

3.3.1 Decreto n° 3.906/77

Apo6s a ordenacdo espacial definida pelo PEOT, estabeleceu-se que a
fiscalizacdo das areas rurais do territério do DF seria atribuida as Regides
Administrativas - RAs, por meio do Decreto Distrital n° 3.906, de 24 de outubro de
1977. Previa-se o apoio logistico da TERRACAP, tendo em vista que, sozinhas, as RAs
ndo tinham nem pessoal suficiente, nem condi¢Ges financeiras para assumir a
responsabilidade de controle das ocupacfes indevidas dessas areas. No entanto, as
instituicbes ndo tinham poder de policia para intervir em situacao de irregularidade de

ocupacao.
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3.3.2 Lei de Parcelamento do Solo Urbano - Lei Federal n° 6.766/79

A Lei de Parcelamento do Solo Urbano — Lei Federal n° 6.766/79 foi
elaborada ainda sob as bases do antigo Cddigo Civil de 1916 e estabeleceu critérios e
condicionantes para a realizacdo de loteamento em &reas urbanas, em nivel federal.
Segundo GOUVEA e RIBEIRO, 2005, a Lei Federal n° 6.766/79 foi pensada a partir da
atividade econdmica de se parcelar o solo urbano, produzindo lotes para 0 mercado

formal.

No entanto, a legislacdo foi elaborada de forma que cada parcelamento de
solo seria realizado de forma independente, desvinculado dos mecanismos de
interligacbes que existem na construcdo de uma cidade. Assim, alguns pontos
determinantes no processo de regularizacdo de loteamentos irregulares ndo sé&o
cumpridos, por forca da analise pontual da ocupacdo, e ndo do todo. Podemos citar

como exemplo o art. 4°, que diz:

[...] a percentagem de areas publicas prevista no inciso | deste artigo nédo
poderé ser inferior a 35% da gleba, salvo nos loteamentos destinados ao uso
industrial cujos lotes forem maiores do que 15.000 m?, caso em que a
percentagem poderé ser reduzida.

Neste caso, considera-se area publica o sistema viario, os Espacos de Lazer
e Uso Pablico - ELUP e os lotes destinados a abrigar os Equipamentos Publicos
Comunitarios - EPC e os Equipamentos Publicos Urbanos - EPU. No entanto, a lei
prevé o calculo destas areas somente sobre a area total da gleba em questdo, sem
considerar a densidade populacional a ser atendida. Desta forma, duas glebas de
dimensGes semelhantes apresentardo a mesma quantidade de areas publicas, mesmo que

a densidade populacional seja totalmente diferente.

Além disso, a oferta de areas destinadas a EPCs ou EPUs nem sempre pode
ser definida de forma individual, por gleba parcelada. Cada equipamento atende a
populacdo de forma especifica, seja um centro de salde, que pode atingir um raio de
abrangéncia muito maior que o parcelamento de solo onde esta inserido, ou seja, porque
as areas definidas para tal nem sempre tém dimensdes suficientes para acolher a

atividade comunitaria necessaria para aquela regido. No caso de regularizacdo de
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loteamentos irregulares, muitos ndo apresentam este percentual disponivel,

impossibilitando, assim, sua regularizacao.

Além disso, a Lei n® 6766/79 estabelecia que o parcelador, antes do registro
em Cartdério do parcelamento, deveria executar as obras exigidas pela legislacdo
municipal ou distrital. Definia, ainda, que o parcelamento urbano sé poderia ocorrer em
areas urbanas ou de expansao urbana. Assim, o parcelamento ilegal de areas rurais,
efetuado por particulares, como o que ocorreu no DF, porém com abastecimento de
servicgos publicos, como agua e energia elétrica, ndo tinha qualquer amparo legal, sendo,
portanto, ilegal, o fornecimento de servicos publicos pelo GDF, o que tornava, desta
forma, o Poder Publico conivente com a ilegalidade.

A lei tampouco regula formas de parcelamento diferentes de loteamentos e
desmembramentos, ignorando a pratica crescente de condominios urbanisticos no pais.
"Hoje, a forma de parcelamento por meio de condominios, também conhecidos
popularmente como condominios horizontais ou fechados, representa uma realidade
sem regulacéo e parametros adequados ao desenvolvimento das cidades”. (GOUVEA
e RIBEIRO, 2005).

3.3.3 Lei n° 54/89

Instrumento de iniciativa do Senado Federal, baseado na legislagdo
ambiental vigente (Cddigo Florestal, Lei n° 41/89 entre outras) e na Lei Federal n°
6766/79, a Lei n° 54/89 foi promulgada em 23 de janeiro de 1989, com objetivo de
regularizar ou desconstituir os empreendimentos irregulares ja implantados. Definia-se
gue os parcelamentos ja notificados pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano - SDU
até a data desta lei e que ja possuissem requerimento de regularizagédo dirigido a SDU
até a 30 de junho de 1989 seriam passiveis de analise quanto a sua regularizacao,
observando-se as condicionantes ambientais e 0S custos sociais para possiveis
remocgdes. Na data de sua publicagdo, ja constavam cerca de 170 empreendimentos no
DF.
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Acreditava-se que esta lei possibilitaria ao GDF solucionar definitivamente
a questdo dos parcelamentos irregulares de solo. No entanto, apds sua publicagéo, por
diversas vezes o Poder Publico se mobilizou em busca de novas alternativas para
facilitar a regularizacdo destes empreendimentos, como a extensdo do prazo de
cadastramento dos loteamentos irregulares, a ser descrito posteriormente. Na realidade,
esta lei promoveu um descontrole maior, pois promoveu 0 aumento no numero de
parcelamentos em busca de regularizacéo, sendo estes implantados de fato ou existentes

apenas "no papel".

Criou-se, entdo, o Sistema Integrado de Fiscalizagdo - SISIF, com a
atribuicdo de detectar a formagdo de novos parcelamentos irregulares e adotar as
providéncias para contencdo destas ocupacbes, por meio de infracbes penais e

administrativas.

Entretanto, segundo Téania Batella (coordenadora de politicas publicas do
IAB/DF), em pronunciamento ao Seminario de Desenvolvimento Urbano do DF,
"alguns acontecimentos contribuiram negativamente para o controle das ocupacoes
irregulares”. Como exemplo, citou a acdo de inconstitucionalidade proposta pela
Federacdo Nacional dos Corretores de Imoveis ao Supremo Tribunal Federal, quanto ao
art. n® 6 da lei aqui citada, com decisdo em medida cautelar dada pela Suprema Corte,
que impediu a Procuradoria do DF e os demais 6rgdos competentes de proceder a
desconstituicdo dos parcelamentos que por diversas razdes nao tinham viabilidade para

serem regularizados.

Esta medida cautelar congelou a agéo de coibi¢do em caso de surgimento de
novos parcelamentos. A consequéncia foi o incentivo a implantacdo de um numero cada
vez maior de loteamentos irregulares, que ja ndo seriam desconstituidos e poderiam se
cadastrar normalmente junto ao GDF para solicitar sua regularizacdo. O fato de o
judiciario assumir, por vezes, uma posi¢do contraria a definida pelo Poder Executivo
local incentivou a prética da ilegalidade. Apds a consolidacdo do empreendimento, o
GDF ja ndo tinha mais instrumentos para desconstituir a ocupacao irregular, restando
como solucdo apenas aguardar a evolucdo dos fatos para a regularizagdo propriamente
dita. "[...] o fato é que o SISIF ndo cumpriu a sua missao, haja vista que, depois de sua
implantacdo, os loteamentos clandestinos continuaram a proliferar” (MALAGUTTI,
1996, p. 97)
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Os procedimentos de regularizagdo ou desconstituicdo dos parcelamentos
irregulares foram detalhados na legislacdo que regulamentou esta lei, o Decreto n°
12.379, de 16 de maio de 1990.

3.3.4 Decreto n®12.379/90

O decreto regulamentador da Lei n°® 54/89 determinava que a SDU deveria
cadastrar os parcelamentos implantados, visando a analise da viabilidade de sua
regularizacdo. Criou-se, portanto, a Comissdo de Analise das solicitacdes, cujos
processos somente teriam andamento caso 0s interessados cumprissem, integralmente,
as diversas exigéncias legais. Em caso contrario, o GDF deveria promover a

desconstituicdo do parcelamento ndo passivel de regularizacéo.

No entanto, muitos técnicos participantes desta comissdo também eram
escalados pelo SISIF, que, por diversos motivos, “confundiram as suas atribuicdes,
geraram distorgOes e obrigacOes deixaram de ser cumpridas™ (CPI da Grilagem, 1995
In: MALAGUTTI, 1996, p. 129).

Esta comissdo entregava aos responsaveis pelos parcelamentos irregulares
certificados, expedido pelo SISIF, registrando a "habilitacdo™ a regularizacdo, o que
gerou problemas de varias naturezas ao se utilizar esta expressdo. De acordo com 0s
certificados, "habilitado"” significava apenas que o parcelamento havia cumprido a
primeira etapa do longo processo de regularizacdo. No entanto, este certificado
acarretou em especulacdo sobre a regularizacdo dos parcelamentos irregulares,
resultando em ganhos financeiros por parte dos parceladores e causando muita polémica
sobre os procedimentos do Poder Publico.

Na cota de irregularidades do SISIF, cumpre ainda debitar a sonegacgdo de
informacdes aos demais drgdos com 0s quais se interligava e que eram
encarregados de centraliza-las, pratica que implicou na desarticulacdo do
exercicio fiscalizador da Administracdo Publica e, via de consequéncia, no
incentivo a proliferacdo dos condominios irregulares. Por derradeiro, resta
elementar [sic] que, uma vez inabilitado qualquer condominio, cumpria o
SISIF notificar o SIV-SOLO® a fim de que, através de seu poder de policia,
coibido fosse o condominio implantado ou expandido, bem como das

>> SIV/SOLO - Ver mais detalhadamente no item 3.3.6 deste capitulo.
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Promotorias de Defesa do Consumidor, para que fossem adotadas as
providéncias que lhes sdo proprias. Como as notificagcBes inexistissem,
referidas providéncias foram cumpridas e os condominios campearam soltos
a margem da Lei (CPI da grilagem, 1995 In: MALAGUTTI, p. 130).

Apenas poucos parceladores apresentaram a documentagdo exigida
legalmente, no entanto, os processos de regularizacdo que deveriam ser interrompidos
neste momento e as suas devidas ocupacdes encaminhadas para a desconstituicio™
imediata, por ndo cumprimento do disposto na legislacdo, tiveram sua tramitacao
correndo de forma normal. Tendo em vista que isto ndo aconteceu, somente ao
chegarem ao Conselho de Politica Ambiental - CPA é que se descobriu que estes
loteamentos apresentavam irregularidades sérias, especialmente fundiarias, como por

exemplo, situarem-se em terras publicas ou objeto de litigio.

Neste momento, diversos destes parceladores ja haviam apresentado estudos
ambientais e urbanisticos, que acarretaram em altos custos financeiros para 0s
compradores dos lotes, sempre com a expectativa clara de regularizacdo dos
parcelamentos de solo. Como indaga MALAGUTTI (1996, p. 131):

[...] como justificar tal irresponsabilidade do Poder Publico? Os EIA/RIMA
ja apresentados nessa fase foram pagos, e muito bem pagos, com o dinheiro
dos adquirentes de lotes, numa expectativa de regularizacdo, até aquele
instante acenada pelo Governo. Como explicar que quando ja estavam com
mais de meio caminho andado, numa longa caminhada, teriam que retornar
ao inicio, porque o GDF ‘'esqueceu-se' de verificar a documentacdo, ou
simplesmente, 'achou melhor, em determinada época, agilizar os estudos'?

3.3.5 Decreto n° 13.028/91

Por meio do Decreto n® 13.028, de 25 de fevereiro de 1991, foi criado um Grupo
Especial de Fiscalizacdo para as areas urbanas do DF. Sob a coordenagdo da
TERRACAP, desta vez conseguiu-se assegurar-lhe o poder de policia, além de colocé-
la para trabalhar com o apoio de todos os 6rgdos civis e militares do DF. Destaca-se 0
fato de que, até meados de 1990, as acdes de derrubada de cercas e construces eram

realizadas praticamente sem acompanhamento policial.

*® Apesar de diversos instrumentos terem previsto a desconstituicdo dos condominios que nio atendessem
ao exigido por lei, foram poucos os casos de demolicdo em condominios irregulares, se restringindo
apenas a casos pontuais, que nao chegaram a configurar desconstituicdo de nenhum condominio de fato.
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3.3.6 Decreto n°® 14.592/93 - SIV/SOLO

Além da atribuicdo institucional das administracGes regionais, no que se
refere a obras ndo licenciadas, e do Instituto de Ecologia e Meio Ambiente - IEMA, no
que tangia a danos ambientais, visando suprir falhas detectadas na fiscalizagdo, atraves
do Decreto Distrital n® 14.592, de 28/01/1993, foi criado o Sistema Integrado de
Vigilancia do Solo - SIV/SOLO. O sistema tinha a atribuicao de "exercer a fiscalizacéo
nos parcelamentos irregulares do solo, consoante ao disposto nas Leis Distritais n°
54/89 e 535/92". A partir de entdo, o SISIF passou a fazer parte do SIV/SOLO. Da
mesma forma, foi designado um Delegado da Policia para a apuragéo dos ilicitos penais,
bem como efetivos das Policias Civil e Militar do DF passaram a incorporar este

sistema.

No entanto, a agéo fiscalizadora permanecia complicada, uma vez que 0s
grileiros, loteadores ou invasores passaram a utilizar artificios juridicos, como
concessdo de liminares, mandatos de seguranca, interditos proibitdrios, entre outros,

como amparo para as ocupacoes irregulares cada vez mais frequentes.

Por fim, a falta de coesdo da fiscalizag&o, descentralizada em regionais,
propiciou o desenvolvimento dos loteamentos urbanos irregulares, antes destes serem

detectados pelo Poder Publico.

3.3.7 Decretos n° 16.045/94, 16.046/94 e 16.047/94 - Aprovacéo de Parcelamentos de

Solo

Apesar das diversas tentativas legais de se facilitar a regularizacdo dos
parcelamentos irregulares de solo, as leis e 0s decretos ndo foram aplicados na pratica.
Em 08 de abril de 1994 foi editada a Lei Distrital n® 694/94, na qual foram selecionados
52 parcelamentos de solo, dentre os anteriormente cadastrados, que foram analisados e
classificados tecnicamente como passiveis de regularizacdo, por situarem-se fora de

APA e estarem, a principio, em terras de particulares. "Ao se precipitar na listagem dos



124

‘condominios ou loteamentos em condicdo de regularizacdo’, sem se fundamentar em
estudos concretos, acabou prejudicando o desenvolvimento dos trabalhos, por gerar
descredito aos atos governamentais” (MALAGUTTI, 1996, p. 133).

Assim, foram aprovados, por meio dos Decretos Distritais n° 16.045/94,
16.046/94 e 16.047/94, os parcelamentos de solo denominados "Condominio Rural San
Francisco 11", "Condominio Jardim Atlantico Sul" e "Condominio Mansdes Rurais Lago
Sul". No entanto, como ndo cumpriram todas as exigéncias contidas nos atos de
aprovacao, as aprovacdes foram anuladas por meio dos Decretos Distritais n® 16.416/95,
16.418/95 e 16.419/95.

AplOs a aprovagdo e posterior anulacdo dos decretos, as acdes de
regularizacdo se viram bastante tumultuadas, pois trouxeram descrédito por parte da
populacdo em relacdo ao Poder Publico e suas acdes, que nem sempre tratava os iguais
de forma similar. Por fim, evidenciou-se que alguns loteamentos tiveram tratamento

diferenciado, mesmo possuindo problemas idénticos a tantos outros ndo selecionados.

3.3.8 Lei n® 759/94 e Lei n° 841/94

A Lei Distrital n® 759, publicada em 08 de setembro de 1994, permitia a
alienacdo de lotes ocupados em parcelamentos irregulares, situados em terras publicas,
visando possibilitar a regularizagdo destes por meio da venda direta aos seus ocupantes.
Quanto a Lei n° 841, de 28 de dezembro de 1994, esta autorizava 0 GDF a atribuir o
dominio util de bens imdveis que foram objeto de desapropriacdo ou desapropriacdo em

comum com terceiros. Estas leis foram revogadas, posteriormente, pela lei n°® 854/95.

3.3.9 Normas Técnicas - NT n° 01, 02 e 03

A NT n° 01, aprovada pelo Decreto Distrital n® 15.427, de 03 de fevereiro de

1994, definia a legislacdo especifica para o parcelamento de solo, estabelecendo
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critérios, indices e diretrizes na elaboracdo de projetos urbanisticos. J& a NT n°® 02,
aprovada pelo Decreto Distrital n® 16.035, de 07 de novembro de 1994, definia a
padronizacdo na apresentacdo dos projetos de urbanismo de parcelamento de solo,
incluindo legislacdo. Por fim, a NT n° 03, aprovada pelo Decreto Distrital n® 16.242, de
29 de dezembro de 1994, estipulava indicadores urbanisticos para as diversas atividades
institucionais. A época, ja se constatava a necessidade de uma reflexdo maior sobre os
equipamentos de salde e de educacdo em relacdo aos indices adotados pelas suas

respectivas secretarias.

Estas normas técnicas foram criadas para subsidiar e orientar a aprovagao de
novos parcelamentos urbanos no DF, tendo em vista a abertura possibilitada pelo
PDOT/92 para o empreendedor particular. Entretanto, estas normas nao seriam
aplicaveis aos parcelamentos irregulares, devido ao avancado estagio de ocupacao e a

impossibilidade de adequacéo a legislacdo vigente.

Apesar de estas normas terem sido revogadas posteriormente, nunca houve
estudo que levasse a elaboracdo de documentos com esta mesma finalidade, para sua
substituicdo. Assim, apesar de estarem revogadas, ainda servem de referéncia para
elaboracdo de projetos de novos parcelamentos de solo, bem como foram utilizadas
amplamente como padrédo para apresentagdo dos projetos urbanisticos de regularizagao

de parcelamentos.

3.3.10 Decreto 16.278/95 - GET/PI e CPI da Grilagem

As acles governamentais implementadas ndo surtem efeito, as ocupacdes
irregulares aumentam na mesma velocidade que aumenta a audacia dos
empreendedores que parcelam ilegalmente tanto terras publicas como
particulares, ofertando nos meios de comunicacdo imdveis que ndo se
materializam no espaco. No ano de 1995, tramitaram na Camara Legislativa,
20 projetos de lei sobre a questdo da irregularidade das ocupacdes
(MALAGUTTI, 1996, p. 134).

Pela primeira vez, os loteamentos irregulares de classe media séo
oficialmente tratados de forma distinta das ocupacdes irregulares de baixa renda, sendo

suas configuracbes morfoldgicas, situacdo fundiaria e caracteristicas sociais dos
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moradores totalmente diferentes e, portanto, passiveis de politicas publicas especificas

para cada uma destas.

Assim, a comissdo instituida prop6s a criacdo de dois grupos de trabalho,
sendo o Grupo Executivo de Trabalho — GETURB destinado a tratar das ocupacoes
denominadas de “invasbes”, favelas, submoradias, e caracterizadas por ocupacdo de
baixa renda e o Grupo Executivo de Trabalho — GET/PI, para tratar da regularizacéo ou

desconstituicdo dos parcelamentos irregulares do solo urbano e rural do DF.

O GET/PI foi instituido pelo Decreto Distrital n® 16.278, de 22 de fevereiro
de 1995, e levantou o universo dos parcelamentos irregulares existentes a época,
sistematizando este material em um banco de dados. Além disso, elaborou diretrizes
para orientar os estudos sobre o0 assunto e suas diversas modalidades existentes no DF,
apresentando, ainda, decisdes e recomendacfes para solucionar de forma global a

questéo da regularizacdo destas ocupacdes.

Neste mesmo ano, diante da ocupacdo desenfreada pelo loteamentos
irregulares, foi criada uma Comissdo Parlamentar de Inquérito - CPI, na Cémara
Legislativa, destinada a apurar as acdes de grilagem de terras publicas, que ocorriam
abertamente em todo o territério do DF. Como conclusdo, publicada em 03 de julho de
1995, no Suplemento n° 2 do Diério da Camara do DF, definiram que "as invasdes de
terras puablicas no nacleo do aglomerado urbano de Brasilia ocorrem de forma
organizada”. O relatério recomendou ainda que fossem tomadas as seguintes medidas,

dentre outras:

1. realizar um levantamento da situacdo real das ocupacdes, seja em terras publicas ou
privadas, identificando as areas efetivamente consolidadas, para que sejam adotadas as

medidas cabiveis visando a sua regularizacao;
2. venda direta de lotes em condominios implantados em areas desapropriadas;

3. criagdo de uma autarquia, reunindo o IPDF, FZDF, IDHAB e TERRACAP, visando

solucionar a questao fundiéria das terras ocupadas irregularmente.

O GET/PI também apresentou um relatério final, contemplando um
universo de 529 parcelamentos cadastrados, sendo que destes, 232 teriam condigdes de
prosseguirem seus processos de regulariza¢do. Diagnosticou a diversidade de casos e as

inimeras peculiaridades que até entdo ndo eram levadas em consideragédo na elaboracao
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de politicas visando a resolucdo do problema. Ressaltou, por fim, a necessidade de uma
coordenacao unica, com poder de decisdo e acdo integrada dos érgédos participantes do
processo, além de uma fiscalizacdo atuante na contencdo no avanco de novas

ocupacoes.

3.3.11 Lei n° 954/95

A lei distrital permitia a alienacao de lotes ou parcelas de terras publicas no
territorio do DF, visando possibilitar a regularizacdo dos loteamentos irregulares, por
meio de venda direta dos lotes ocupados em parcelamentos irregulares de solo, situados

em terras publicas. Revogou as Leis Distritais n® 759/94 e n° 841/94.

3.3.12 Lei n° 992/95

Regulamentada pelo Decreto Distrital n° 17.260, de 01 de abril de 1996,
revogou a Lei Distrital n® 54/89 e estabeleceu procedimentos nos moldes da Lei Federal
n°® 6.766/79, tanto para a aprovacdo de novos parcelamentos, bem como para a
regularizacdo dos parcelamentos irregulares de solo. No entanto, ndo foi elaborada de
forma conjunta entre os diversos agentes envolvidos no processo, sendo falha em

diversas questdes.

A lei apresentava uma grande complexidade de procedimentos burocraticos
e administrativos, envolvendo diversos 6rgdos distritais e federais, ndo fixando prazos
para 0 cumprimento das etapas determinadas. Por causa desse cenario, a documentacéo
exigida aos parceladores ndo era apresentada em sua integra ao Poder Publico. No
entanto, de acordo com esta lei, os parcelamentos que ndo cumprissem com as
exigéncias ali estabelecidas e que estavam impossibilitados de avancar em sua
regularizacdo deveriam ser desconstituidos. No entanto, seus processos de regularizacao

permaneceram tramitando entre os 6rgaos do Poder Publico, resultando em fracasso da
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lei, pois no periodo de sua vigéncia, nenhum parcelamento foi regularizado e tampouco
ocorreu avancgo significativo nas acGes do Poder Publico no sentido de coibir novas

ocupacdes irregulares.

O grande avanco aqui foi a possibilidade, a partir de entdo, dos reais
interessados na regularizacdo dos parcelamentos de solo - os compradores dos lotes -
poderem promover a regularizacdo destas ocupacg0es, pois, segundo a Lei n° 54/89, "é
atribuicdo de o loteador promover a regularizacdo do parcelamento de sua
responsabilidade”, o que antes sO era possivel por meio da presenca dos responsaveis

pelo loteamento, que, em muitos casos, ja haviam "desaparecido” ha muito tempo.

3.3.13 Decreto n® 17.261/96

Este decreto distrital dispunha sobre a tramitacdo conjunta dos processos de
regularizacdo do solo, possibilitando a regularizacdo de um grupo de parcelamentos
irregulares a0 mesmo tempo, que se situassem em regides proximas, formando um
aglomerado de ocupagdes com situagOes e caracteristicas semelhantes. Possibilitavam
melhores condi¢des de atendimento as exigéncias legais, especificamente quanto a
elaboracdo de estudos ambientais extremamente onerosos para 0s moradores destes
parcelamentos, além de auxiliar na resolu¢do do atendimento ao percentual de area
publica exigido para alocacdo de equipamentos publicos . Mais tarde este decreto serviu

de subsidio para a criacdo dos setores habitacionais, como descrito mais adiante.

Caracterizou-se ainda como a primeira tentativa de se enxergar o problema
dos parcelamentos irregulares do solo do DF de forma macro, integrando as ocupacdes

entre si, bem como & malha urbana legal existente.
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3.3.14 Decreto n® 17.504/96 - GETRA

Aprovado em 10 de julho de 1996, o Decreto Distrital no. 17.504/96 criou o
Grupo Executivo de Trabalho - GETRA, que tinha por objetivo "coordenar, agilizar e
decidir sobre as acfes dos diversos oOrgdos, direta e indiretamente envolvidos no
processo de regularizacdo ou desconstituicdo dos loteamentos construidos
irregularmente no DF". Buscava-se uma articulacdo entre os 0rgaos envolvidos no
processo de regularizagdo, coordenando a montagem de um cadastro centralizado sobre
os parcelamentos de solo, bem como de um sistema centralizado de informagdes e

orientagdes aos interessados.

Os parcelamentos foram classificados em dois grupos, sendo 0 primeiro
composto por loteamentos irregulares situados em terras de propriedade de particulares
e desapropriadas em comum e o segundo por loteamentos situados em terras publicas.
As estratégias deveriam ser diferentes para estes grupos, considerando-se apenas a

dominialidade da terra.

Apos se verificar a situacdo fundiaria, foram separados deste universo 43
parcelamentos, situados em terras particulares, os quais foram analisados em termos
ambientais e urbanisticos. Foram esclarecidas ao loteador as providéncias que deveriam
ser adotadas para se regularizar definitivamente estes empreendimentos. A lista
contendo estes parcelamentos foi publicada no Diario Oficial do DF, com prazo de 30

dias para o comparecimento dos mesmos e ciéncia das providéncias a serem tomadas.

No entanto, o desinteresse e a imagem desacreditada do Estado tornou a
acao ineficaz. Muitos destes parcelamentos conseguiram atingir o licenciamento
ambiental, mas, segundo BARROS, 2004, "até o ano de 2003, dos parcelamentos
listados 05 tiveram os projetos urbanisticos aprovados”. Isso se justificaria pelo alto
nivel de detalhamento e pela normatizacdo complexa para a elaboragdo dos estudos e
projetos, mais do que pela impossibilidade de cumprimento do estabelecido por
legislacdo urbanistica. Além deste fator, a adocéo pelo GDF do Sistema Cartogréfico do
DF - SICAD, com procedimentos georreferenciados pouco conhecidos e utilizados a
época contribuiram para que poucos parcelamentos conseguissem aprovar seus projetos

urbanisticos junto ao Poder Publico.
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Os projetos de redes de infraestrutura eram outro fator de dificuldade, pois
ndo se era especificado o nivel de detalhamento a ser apresentado, generalizando e
tratando da mesma forma pequenas comunidades e grandes regides com milhares de
habitantes. Além disso, as redes de infraestrutura careciam de um projeto global, que
interligasse as pequenas redes internas dos parcelamentos a uma rede geral, de forma a
tornar as solugdes viaveis em sua implantacdo e resultados esperados, além de amenizar
os impactos causados pela falta dessas redes nas regibes de concentracdo destes
parcelamentos irregulares. Assim, cada pequeno loteamento providenciava as redes
internas ao seu territorio e, sem ter onde interligar suas redes, simplesmente as
encerrava logo ap0s os seus muros de cercamento. Essas a¢fes acarretaram, no futuro,
diversos impactos ambientais, especificamente em corpos hidricos que se tornaram
receptores de aguas pluviais e esgotamento sanitario, além do problema de erosbes e
vocgorocas provocadas pela impermeabilizacdo do solo e despejo direto de agua em solo
de maior fragilidade.

Por fim, os custos dos estudos ambientais, de recuperacdo ou prevencao de
danos ambientais acabaram afastando os interessados em buscar a regularizacdo dos

seus empreendimentos.

Convém ressaltar que neste periodo, muitos dos parcelamentos constituidos
ja se encontravam em poder apenas dos seus moradores. Em caso de grilagem de terras,
seja publicas ou privadas, os grileiros vendiam os lotes e ndo se responsabilizavam
pelas consequéncias das ocupagdes. J& no caso de particulares que parcelaram
irregularmente suas terras, estes vendiam os lotes e, muitas vezes ndo se encontravam
mais no DF, ou mesmo vivos, a época do surgimento das leis que visavam a
regularizacdo destas ocupacgOes. Portanto, as exigéncias apresentadas em legislacdo
eram assumidas pelos moradores, reunidos em associagdes, buscando solucdes de
ordem legal para suas ocupacOes irregulares. Assim, o0s custos elevados para o
cumprimento das exigéncias determinadas em legislacdo acabavam por afastar os

moradores do objetivo da regularizacdo dos parcelamentos de solo.
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3.3.15 Lei 1.823/98 - Setores Habitacionais

Esta lei distrital, criada em 13 de janeiro de 1998 definiu, por meio da
TERRACAP, 05 grupos de parcelamentos irregulares de solo localizados em terras
publicas (Figura 3.11). Estes grupos foram denominados de setores habitacionais para
os quais foram definidos limites fisicos, dimensionados de modo a contemplar as
ocupacdes ali implantadas. Resultaram da acdo o Setor Habitacional Taquari - SHTq,
Setor Habitacional Boa Vista - SHBV, Setor Habitacional Dom Bosco - SHDB, Setor
Habitacional Jardim Botéanico — SHJB e Setor Habitacional Sdo Bartolomeu - SHSB.

Posteriormente foi acrescentado pela Camara Legislativa do DF o Setor
Habitacional Vicente Pires - SHVP, por meio de emenda ao projeto de lei do Poder
Executivo local.

—— o &

Figura 3.11- Sétores habitacionais e aglomerados de condominios. Fonte: Base Cartogréafica SICAD.

Os limites definidos para estes setores englobavam, além das ocupacdes de
fato, faixas de terras visando ao atendimento ao percentual destinado a equipamentos

publicos, definido pela Lei Federal n® 6.766/79, de forma a possibilitar a regularizacdo
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das ocupac0es ali existentes, por meio da possibilidade de venda direta dos lotes aos

Seus ocupantes.

A TERRACAP desenvolveu estudos urbanisticos para estes setores, que
foram submetidos a apreciacdo do 6rgao ambiental competente a época, o qual emitiu

Termo de Referéncia para elaboracédo do EIA/RIMA de cada um deles.

A revisdo dos estudos urbanisticos, contemplando as recomendacdes
ambientais, foi efetuada por aquela companhia, a exce¢do do SHSB, que néo teve seus
estudos concluidos. Entretanto, o Unico setor regularizado e registrado em cartorio foi o
SHTq, em 2002. No caso do SHJB, este abrangia um trecho de propriedade de
particulares. O estudo urbanistico ndo contemplava as divisas entre as glebas e, em
diversos casos, apresentava vias ou mesmo a locacao de grandes equipamentos publicos
dentro das areas de particulares, o0 que era contrario a possibilidade do particular poder
parcelar sua gleba de terra da forma como bem entendesse, desde que atendido o
disposto em legislacdo vigente. Este fato fez com que o estudo fosse questionado pelos
proprietarios das glebas, sendo que algumas ja se encontravam parceladas e ocupadas e

outras ainda apresentavam caracteristicas rurais.

Segundo BARROS (2004), a criagdo dos setores habitacionais permitiu um
aumento significativo do patrimdnio da TERRACAP, tendo em vista que apos a
transformacdo de suas terras rurais em urbanas, houve a possibilidade de se

comercializa-las em lotes urbanos de 500 m2, ao invés de glebas rurais de 20.000 m2,

E amplamente divulgado que o prolongamento no processo de regularizagéo
destes setores habitacionais valorizou e ainda valoriza as terras de propriedade desta
companhia, podendo ser considerado como estratégia comercial para a formacdo de
terras urbanas passiveis de especulacdo imobiliaria, geridas, portanto, pelo préprio
Poder Publico.

Apesar de os lotes ocupados serem comercializados por meio de venda
direta, a TERRACAP utilizou a estratégia de venda por meio da melhor oferta, mesmo
com a preferéncia pelos moradores ocupantes das terras. "Observa-se que o Estado esta
mais interessado em comercializar que regularizar as ocupacdes irregulares”
(BARROS, 2004, p. 161).



133

A criacdo dos setores habitacionais, apesar de proporcionar a possibilidade
da legalidade as ocupacdes irregulares ali existentes, ndo agilizou nem proporcionou a
sua regularizacdo. O Poder Publico continuou exigindo todos os estudos e projetos dos
parcelamentos situados em gleba de particulares, independente de estarem inseridos ou

ndo nos setores, ou de estarem implantados ou néo.

[...] o que se constata é que as intengdes do Estado de inclusdo social através
da regularizacdo fundiaria das ocupagOes, dotando-as de uma estrutura
urbana que se integrasse a cidade regular, como a criagcdo dos setores, nao
aconteceu, e s6 acontecera caso a populacdo desses parcelamentos se
conscientizem de seus direitos e da necessidade de integrarem a cidade,
usufruindo e contribuindo igualmente como o restante da populacéo
(BARROS, 2004, p. 163).

3.3.16 Lei Federal n®9.785/99

A Lei Federal n° 9.785/99, de janeiro de 1999, altera a Lei n.° 6.766/79 ao
modificar o percentual de &reas publicas a ser considerado na realizagdo de um
parcelamento de solo urbano, tendo em vista que a lei anterior destinava 35% da area
total da gleba a areas publicas (sistema viario, os Espacos Livres de Uso Publico -
ELUP e os lotes destinados a equipamentos publicos comunitarios - EPC e

equipamentos publicos urbanos - EPU).

Este percentual baseava-se apenas na area total do empreendimento, no
entanto, duas glebas com a mesma area podem comportar populacdes totalmente
diferentes. No caso do DF, esta definicdo se contradizia em relagdo a NT n° 03, que
estabelecia calculos de quantidade de lotes a serem destinados aos EPCs e éreas
minimas para cada lote, em funcdo da populacdo a ser atendida por aqueles
equipamentos. Em diversos casos, as legislacdes se contradiziam, quando areas de baixa
densidade populacional apresentavam os 35% de area, porém muitas delas mantinham-
se ociosas, por ndo haver demanda da populacéo local ou regional. Em situacdo oposta,
areas com altas densidades populacionais necessitavam de mais area do que o definido

na lei federal, pelos calculos baseados na norma técnica.

No entanto, a Lei n® 9.785/99 define que a quantidade de areas publicas a

serem destinadas em parcelamento de solo deve ser regulamentada por plano diretor ou
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legislacdo municipal. No caso do DF, como a NT n° 03 foi revogada e ndo foi elaborado
qualquer outro documento em substituicdo a este, permanece a dificuldade de se
calcular a quantidade de area a ser destinada a areas publicas e, consequentemente, para

se aprovar ou mesmo regularizar um parcelamento irregular de solo.

3.3.17 Lei Complementar n°® 710/2005

Esta lei distrital surgiu diante da necessidade de se assumir a existéncia cada
vez maior de condominios urbanisticos, ou condominios fechados, no territorio do DF.
Diante da inexisténcia de regulamentacédo para tal tipo de ocupacéo urbana do solo, foi
criada, aos moldes de legislacdo municipal semelhante de diversas localidades no pais,
em especial da legislacdo urbanistica do municipio de Goiania, visando atender aos
anseios de novos parceladores de terras particulares. No entanto, esta lei somente
poderia ser aplicada a novos parcelamentos de solo, tendo em vista a impossibilidade de
se regularizar parcelamentos ja consolidados, em razdo da necessidade de atendimento

ao percentual de area publica a ser destinada pelo loteamento.

No caso de parcelamentos ja consolidados, as areas publicas, quando
existem, estdo inseridas no interior da gleba, em meio aos lotes residenciais, fazendo
parte da area murada e controlada por meio de guarita. Assim, estas areas perdem sua
funcdo publica e passam a atender exclusivamente aos moradores do condominio

fechado.

Ja no caso de novos parcelamentos, as areas publicas seriam reservadas em
area adjacente a via principal de acesso ao condominio, e seriam excluidas da area
murada e, portanto, permaneceriam de acesso publico. Este caso se refere aos lotes
destinados aos EPCs e EPUs, bem como as ELUPs. No caso do sistema viario interno
ao condominio fechado, este seria considerado de uso particular dos moradores do
condominio e as unidades residenciais ndo seriam registradas em cartério com matricula
individual, mas sim seriam reconhecidas como frag0es da gleba maior, aos moldes dos

condominios verticais.
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3.3.18 Termo de Ajustamento de Conduta

Durante 0 Governo de José Roberto Arruda, foi emitido o Termo de
Ajustamento de Conduta - TAC n° 002, em 30 de maio de 2007, o qual dispde sobre a
regularizacédo dos parcelamentos de solo no DF. Definia, entre outras coisas, que seriam
passiveis de regularizacdo os parcelamentos de solo inseridos, totalmente ou em parte,

em areas com declividade de até 30%, de acordo com a Lei Federal n® 6.766/79.

Até esta data, os loteamentos inseridos em APA somente seriam passiveis
de regularizacdo em terrenos com até 10% de declividade. Considerando-se que uma
grande parte destes parcelamentos de solo encontra-se na Bacia do S&o Bartolomeu e do
Descoberto, em regifes com solo altamente acidentado, ficava praticamente inviavel
qualquer tentativa de regularizacdo destas ocupacdes. Percebeu-se que nenhuma
tentativa de regularizagéo seria eficiente se este dispositivo ndo existisse.

3.3.19 Decreto n°® 28.863/2008 - GRUPAR

Por meio do Decreto n° 28.863, de 17 de mar¢o de 2008, criou-se 0 Grupo
de Andlise e Aprovacao de Parcelamentos do Solo e Projetos Habitacionais - GRUPAR,
diretamente vinculado ao Gabinete do Governador, objetivando "centralizar e agilizar a
tramitacdo dos processos de regularizacdo de parcelamentos do solo ja existentes e de
projetos habitacionais a serem implantados”. Este grupo foi constituido por
representantes dos diversos 6rgdos e entidades da Administragdo Pablica, envolvidos no
processo de regularizacdo dos parcelamentos de solo. A equipe recebeu amplos poderes
para representar e proferir voto de aprovacdo ou de indeferimento dos processos e
projetos submetidos a sua analise, licencas de aprovacdo ou emissdo de exigéncias
técnicas aos interessados, bem como emitir pareceres sobre a regularizagdo dos
parcelamentos irregulares do solo no DF, referentes as instancias urbanisticas e

ambientais, independentes de qualquer outro 6rgéo.
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O grupo teve como incumbéncia receber os projetos e documentos sobre 0s
parcelamentos irregulares, gerenciar a tramitacdo dos processos, com expedicdo da
aprovacao, das licencas e emissdo de autorizacdo para execucgdo de infraestrutura urbana
nos empreendimentos. Apds analise e aprovacdo urbanistica e ambiental, emitiria

minuta de decreto de aprovagédo ao Governador do DF.

Este grupo foi criado como facilitador na tramitagdo dos processos de
regularizacdo dos parcelamentos de solo do DF, reunindo, portanto, representantes dos
diversos orgaos envolvidos no assunto, e adquiriu poderes plenos para assumir e

concentrar todas as etapas a serem cumpridas pelos interessados pelos loteamentos.

Durante os anos de duracdo do mandato do Governador José Roberto
Arruda, o0 GRUPAR conseguiu, além de cumprir sua funcdo de coordenador dos
processos de regularizacdo, analisar e dar andamento na regularizacdo de dezenas de
parcelamentos de solo. O trabalho foi desenvolvido em plena concordancia com as
entidades representativas das ocupacdes irregulares, bem como com seus moradores.
Durante este periodo, os trabalhos do grupo foram amplamente divulgados nos meios de
comunicacdo, e as comunidades diretamente afetadas se prontificaram em auxiliar o
Poder Publico na fiscalizacdo de novas obras e surgimento de novos parcelamentos de
solo. A parceria realizada obteve grande éxito no controle dessas novas ocupagdes, por

meio de dendncias vindo da propria populacéo.

Até entdo, os documentos, estudos e projetos a serem apresentados
deveriam obedecer ao disposto nas Normas Técnicas - NT n° 01, 02 e 03. Frente as
dificuldades enfrentadas pelos moradores na apresentacdo da documentacdo exigida,
muitas vezes repetitiva, confusa, e repleta de exigéncias que inviabilizavam a
regularizacdo dos parcelamentos de solo, 0 GRUPAR desenvolveu, em conjunto com 0s
interessados e os profissionais contratados para desenvolver estes documentos, solugdes
praticas e facilitadoras do andamento dos processos.

Uma das grandes dificuldades enfrentadas sempre foi a questdo fundiaria
das terras de quase todo o territério do DF. Muitas terras, mesmo de particulares,
apresentam demarcagdes executadas em desacordo com as exigéncias atuais, de grande
definicdo, por meio de instrumentos georreferenciados. As demarcacdes apresentadas

em muito diferem das demarcacGes das ocupacdes dos parcelamentos irregulares.
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Alguns casos apresentam sobreposic¢Ges entre matriculas vizinhas, deslocamentos, e até

mesmo erros grotescos de digitacdo, inviabilizando a resolucéo do problema.

Diante disso, uma das solucdes adotadas foi a de se inverter a ordem de
analise da documentacdo apresentada. Até entdo, a documentacdo fundiaria apresentada
era questdo primordial para o andamento dos processos de regularizagdo. Com o
GRUPAR, os projetos de urbanismo e estudos ambientais passaram a ser analisados
primeiramente, deixando-se a questdo fundiaria por ultimo, por tratar-se de assunto
referente a registro cartorial. Partiu-se da premissa de que "Nos dias atuais,
diferentemente do que se propunha ao ser elaborada a Lei n® 54/89, a desconstitui¢éo
de parcelamentos s6 devera ocorrer se existirem motivos incontornaveis que superem a
conveniéncia da regularizacdo™ (MALAGUTTI, 1996, p. 139).

A questdo fundiéria, portanto, passou a ser assunto desconexo do processo
de regularizacdo, vindo a participar apenas na ultima etapa, a de registro cartorial das

unidades imobiliarias existentes no parcelamento de solo.

Quanto aos projetos de urbanismo, os interessados e 0 GRUPAR se
depararam com uma ponderacdo até entdo nunca questionada. Quando um parcelamento
irregular de solo se desenvolve em terras de particulares, onde as fragdes ou lotes sdo
vendidos pelo proprio proprietario da terra, este, no ato comercial da venda, recebe o
equivalente a fracdo ali negociada. Portanto, na finalizacgdo do processo de
regularizacdo, o proprietario da gleba, muitas vezes, ja ndo possui mais nenhum direito
sobre aquelas terras, apenas o dever de transferir, em cartorio, o direito de propriedade
para cada um dos adquirentes, proporcional ao que foi comprado anteriormente, por
meio de contrato de compra e venda ou promessa de compra e venda. Assim, 0

comprador, apos a regularizacéo, é legitimo proprietario exatamente da area adquirida.

Ja no caso de parcelamentos constituidos por meio de grilagem de terras,
seja em glebas publicas, seja em glebas de terceiros, o comprador adquiriu sua fracao de
um grileiro, portanto, o valor comercial foi repassado ao vendedor que agiu de ma-fe.
No ato da regularizacdo deste parcelamento de solo, cada comprador devera comprar
novamente sua fracdo, desta vez, realizando a transacdo comercial com o proprietario da

terra, seja 0 GDF, seja o proprietario particular.
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O que ocorre € que nem sempre a fracdo adquirida corresponde a fracéo
ocupada, em termos de area. Muitas vezes, um comprador invade um trecho do lote
vizinho, ou mesmo a constru¢cdo do muro do lote ndo é feita exatamente na divisa
correta, ou, por fim, muitas vezes o lote adquirido apresenta um trecho constituido por
Area de Protecdo Permanente - APP de algum cOrrego ou grota, ou mesmo pela

necessidade de complementacédo do sistema viario do empreendimento.

Neste ultimo caso, o comprador deve efetuar a recompra ao legitimo
proprietario da gleba referente a area ocupada, e ndo a area adquirida do vendedor
(grileiro) das terras. J& no caso de parcelamentos em terras de particulares e negociados
diretamente com o legitimo proprietério da gleba, ndo ha& recompra da fragdo adquirida.
Portanto, as diferencgas nas areas dos lotes podem ser perfeitamente resolvidas entre as
partes afetadas, seja entre o vendedor ou mesmo a associacdo dos moradores e 0
comprador, no caso de APP ou de sistema viario, seja entre dois compradores vizinhos,

no caso de invasdo de um lote pelo outro.

No entanto, 0 GRUPAR exigia que os interessados apresentassem oS
projetos urbanisticos baseados na ocupacdo real dos parcelamentos de solo. Isto
significa que nem sempre a ocupacgéo real dos lotes poderia corresponder ao que foi
adquirido inicialmente entre o comprador e o vendedor. Assim, em caso de propriedades
particulares vendidas pelo legitimo proprietario, o que seria registrado em cartdrio ndo

corresponderia ao adquirido entre as partes.

Nesse sentido, muitos moradores ou compradores de lotes nestes
parcelamentos de solo ndo aceitaram a aprovacgao dos projetos urbanisticos e, em muitos
casos, acionaram a justica como forma de impedir o registro cartorial dos lotes daquele
empreendimento. Este problema, aliado as diferencas entre as matriculas das glebas e as
ocupacdes de fato, acarretaram em paralisia no andamento de diversos processos de
regularizagéo de parcelamentos de solo.

No entanto, o préprio GDF divulgou amplamente a regularizacdo de
diversos condominios neste periodo, o que gerou, inicialmente, esperanca na resolucéo
destes processos e, posteriormente, descrédito por parte da populacdo em relagdo ao
GRUPAR e as a¢6es do Poder Publico.
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3.3.20 Manual de Regularizacao

Além do TAC n° 002, instituiu-se a Portaria n° 001, de 19 de fevereiro de
2009, aprovando o manual de orientagdo para regularizacdo de parcelamentos do solo
para fins urbanos no DF.

Este manual constituiu-se de um passo a passo das etapas a serem
cumpridas pelos interessados pela regularizacdo de parcelamento de solo urbano,
simplificando a documentacdo a ser apresentada, de forma a ndo haver repeticdo nas
exigéncias, tampouco a ocorréncia de procedimentos desnecessarios ou mesmo de

necessidade de retorno a etapas anteriores ja cumpridas.

Além disso, 0 manual trouxe inovacdo, no que diz respeito a forma de
apresentacdo dos estudos e projetos a serem analisados, visando especificamente a
regularizagdo das ocupagOes, por meio de informacBes necessarias a avaliacdo do

cumprimento do disposto em legislacéo, de forma clara e precisa.

O manual exigiu, também, a adequacéo dos documentos a um sistema unico
de representacdo, georreferenciado e vinculado ao sistema cartografico SICAD,
utilizado no DF pelo Poder Publico, de forma a montar um banco de dados completo e

com informacdes compativeis entre si.

Desta forma, foi possivel perceber as disparidades de dados até entdo
apresentados, bem como se avaliar de forma sistematizada e informatizada os estudos e
projetos apresentados. Permitiu-se o cruzamento destas informagdes de maneira precisa,
com mapeamentos e zoneamentos existentes, seja do PDOT vigente a época, seja do
rezoneamento das APAs, ou mesmo com mapas de sistema de rodovias, mapa

hidrologico, mapa de declividade, entre outros.

Desta forma, também se obteve agilidade e precisdo nas analises dos
documentos apresentados, permitindo-se, pela primeira vez, que diversos processos

tivessem andamento rapido, durante um periodo praticamente ininterrupto.
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3.3.21 Provimento n° 2

Diante da dificuldade de se conseguir concluir os processos de regularizacédo
de diversos parcelamentos de solo, devido a falta de solucdo referente a questéo
fundiaria do territério do DF, e consequentemente, do registro cartorial das unidades
imobilidrias constituidas nestes loteamentos, em 19 de abril de 2010, j& no ambito do
mandato do Governador Agnelo Queiroz, a Corregedoria do Tribunal de Justica do DF
e Territorios - TIDFT instituiu o Provimento n® 2. Este provimento foi baseado na
necessidade de correcdo do registro das matriculas objeto de parcelamento irregular de
solo no DF, devido a importancia do saneamento dos registros imobiliarios e tendo em
vista que a situacdo das ocupacdes consolidadas deveria se definir procedimento padrao

para ser seguido pelos profissionais responsaveis pelas demarcagdes destas ocupagdes.

O documento define, portanto, a alteracdo no procedimento padrdo de
retificacdo de registros de imoveis, bem como a necessidade de se executar estas

demarcacdes por georreferenciamento.

A exigéncia seria de que ndo haja discordancia entre os vizinhos da gleba
objeto da demarcacéo, para tanto, esta deve ser apresentada com a anuéncia de todos os
confrontantes. Assim, as demarcagdes com sobreposicdo, deslocamento ou erros de
digitacao ficam retificadas, por meio de aprovacdo do INCRA, visando a regularizagédo
dos parcelamentos irregulares do solo. A partir desta correcdo, 0s processos de
regularizacdo podem, finalmente, chegar ao cumprimento de todas as etapas e finalizar

com o registro cartorial das unidades imobiliarias dos loteamentos.

3.3.22 Quadro Sintese de Legislacéo

Na medida em que a ocupagdo urbana do Distrito Federal foi se
consolidando, ao longo do tempo, surgiu a necessidade de serem criados instrumentos
de controle sobre o territério. Até o final da década de 70, a unica legislacdo que

discorria sobre ocupacdo urbana do solo no Brasil era a Lei Federal n°® 6766/79. Esta
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estabeleceu regras gerais para parcelamento de solo, devendo cada municipio ou
Distrito Federal desenvolver sua prépria legislacdo local, adequada as necessidades

especificas de cada local, em consonéncia, é claro, com o disposto nesta lei.

A primeira tentativa de se ordenar a ocupacao do solo do DF foi a criagédo
das APAs do S&o Bartolomeu e do Descoberto, visando a preservacdo dos mananciais
de abastecimento de &gua potavel para seu territério. Entretanto, além da implantacéo
do Plano Piloto e das primeiras cidades-satélites, diversos focos de ocupagdes urbanas
se faziam presentes. Estas sempre eram combatidas com o afastamento de seus

ocupantes para regides afastadas do Plano Piloto.

Ja em 1989, uma década depois da criacdo da Lei n° 6766/79, foi criada a
primeira lei propriamente voltada as ocupag6es urbanas do DF. No entanto, esta tratava
do problema crescente das ocupacdes irregulares do solo por condominios fechados, que
proliferavam por toda a regido vazia entre o Plano Piloto e as cidades-satélites. O
objetivo desta lei, bem como de diversas que vieram em sequéncia, era de disponibilizar
ao Poder Publico instrumentos legais de fiscalizacdo, bem como de regularizagcdo ou

desconstituicdo destes condominios.

Apenas em 1994, apds a possibilidade do empreendedor particular passar a
poder parcelar o solo e ofertar lotes urbanos, por meio do PDOT/92, é que foram
desenvolvidas as primeiras normas regulamentadoras dos projetos urbanisticos para
estes novos parcelamentos de solo. Entretanto, em relacdo aos condominios ja
existentes, ndo houve qualquer esforgo no sentido de definir, definitivamente, quais os
condominios seriam desconstituidos e quais seriam regularizados, tampouco quais as
diretrizes e compensacOes estes ultimos deveriam atender para se atingir a regularizagédo

e, consequentemente, sua integracdo a malha urbana.

Em 1995, a Lei n°® 992 aponta, entdo, uma sequencia de estudos, projetos e
documentos a serem apresentados ao Poder Puablico pelos moradores ou
empreendedores interessados na regularizacdo de um condominio. Apesar de esta lei ter
pouca agilidade, foi um divisor de aguas no historico da regularizacdo dos condominios
no DF. Muitos condominios passaram efetivamente a apresentar documentos e projetos,
buscando sua efetiva regularizagdo. Até entdo, as leis e decretos criados buscavam t&o
somente estabelecer prazos para 0s condominios se apresentarem ao Poder Publico, para

ser alvo de avaliacdo sobre sua possivel regularizacdo ou desconstituicéo.
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A partir de 1998, novo instrumento passa a facilitar, pelo menos em tese, a
analise da situacdo dos condominios irregulares, a partir da criacdo de 5 setores
habitacionais de regularizacdo. Estes englobavam aglomerados de condominios e
permitiam que as situacOes fundiaria, ambiental, de oferta de areas publicas e de redes
de infraestrutura fossem tratadas de forma regional, e ndo mais pontual. No entanto,
estes setores ndo trouxeram, na pratica, nenhuma vantagem ou aceleracéo na anélise dos

processos de regularizacdo

Apos duas decadas da promulgacdo da Lei Federal n°® 6766/79, surge sua
revisdo, com a retirada da exigéncia de destinacdo de 35% da area de cada parcelamento
de solo para fins urbanos. Esta exigéncia representou, no DF, um grande entrave para a
regularizacdo de inumeros condominios que, ja implantados, ndo atendiam a esta
exigéncia legal de nivel federal. A partir da promulgacdo da revisdo daquela lei, por
meio da Lei Federal n® 9785/99, o percentual de areas publicas passa a ser calculado em
funcdo da densidade demogréfica da ocupacdo urbana, ou seja, da populacdo bruta
existente ou prevista para a ocupacdo. No entanto, esta lei especifica que cada
municipio ou Distrito Federal deve regulamentar a exigéncia de areas publicas em
parcelamento de solo, a partir da sua realidade local. Na préatica, para o DF, esta
alteracdo de lei ndo trouxe avangos para a regularizacdo dos condominios, até 2009,

tendo sido definido o percentual de areas publicas apenas a partir do PDOT/2009.

Em 2005, surge pela primeira vez a figura do condominio fechado na
legislacdo distrital, com a Lei Distrital n® 710. Até entdo, a Unica regulamentacédo legal
de parcelamento de solo era oriunda da Lei Federal n°® 6766/79 e, posteriormente, de sua
revisao, pela Lei Federal n°® 9785/99. Estas permitiam o parcelamento do solo urbano
apenas na figura de loteamento, impedindo legalmente a existéncia de condominios
fechados, como o0 que ocorria amplamente tanto no DF quanto em grande parte das
grandes cidades do Brasil. Esta possibilidade, aliada a permissdo, desde 1992, do
empreendedor particular parcelar e comercializar o solo urbano trouxe ao DF um grande
reforco no sentido de assumir, de uma vez por todas, a figura dos condominios fechados

em seu territorio.

Em 2007, um importante instrumento trouxe, mais uma vez, possibilidade
de se regularizar a situacdo de centenas de condominios fechados no DF. Foi

estabelecido o Termo de Ajustamento de Conduta - TAC n° 002, o qual passou a
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permitir a regularizacdo de ocupacBes urbanas em &reas com até 30% de declividade.
Até entdo, devido ao fato de praticamente todo o territério do DF estar inserido em
APAs, so era permitida ocupacdo urbana em areas com declividade de até 10%, o que
inviabilizava totalmente uma grande maioria dos condominios implantados nas regides
mais acidentadas das porcOes leste e norte do DF. Neste momento, a situacdo dos
condominios irregulares ja representava 25% da populacédo total do DF, o que tornou a
situacdo totalmente irreversivel. O Gnico caminho para o Poder Pablico foi o de assumir
definitivamente as ocupac0es irregulares, tomando uma posi¢do definitiva sobre as
questdes ambientais, urbanisticas e fundiarias, de forma a regularizar estes condominios
e, assim, estabelecer regras a serem cumpridas nas futuras ocupagfes, bem como
estipular compensacdes realistas para os condominios, de forma a ndo mais manté-los
na irregularidade e, portanto, adquirir mais poder de fiscalizacdo, controle e

penalizagdes futuras.

Em 2009, foi desenvolvido um manual de regularizagdo, que simplificou o
processo de regularizacdo dos condominios do DF. Este manual foi desenvolvido
visando uma maior celeridade na analise dos documentos, estudos e projetos
apresentados pelos interessados na regularizacdo de cada condominio. Trouxe confianca
da populacdo no Poder Publico e nas agdes que visavam resolver definitivamente a
situacdo irregular dos condominios e permitiu que dezenas de condominios alcangassem
a aprovacdo de toda a parte ambiental, urbanistica e de infraestrutura, restando apenas
as questdes fundiérias por fim. Estas se tornaram os Unicos entraves para se alcangar a
regularizagdo dos condominios. Percebeu-se que, sem resolver a questdo fundiéria do

DF como um todo, ndo seria possivel se atingir o objetivo completo.

Finalmente, em 2010 foi estabelecido o Provimento n® 2, o qual previa
alterac6es nos procedimentos de retificacdo de matriculas das glebas de terras, visando a
regularizagdo dos condominios irregulares do DF. Percebemos que, durante décadas, o
Poder Publico desenvolveu instrumentos legais que visavam apenas solugdes imediatas,
diante do problema das ocupacdes irregulares. As questdes foram tratadas de forma
pontual, sem discussdes entre as diversas instancias envolvidas no processo e sem
buscarem-se solugBes conjuntas, ageis, efetivas e definitivas. Apenas na Gltima década €
que percebemos um avango concreto em busca de solucdes globais para este problema,

diante da irreversibilidade da situacdo dos condominios em todo o territério do DF.
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LEGISLACAO
ANO -
NUMERO DATA ASSUNTO
1977 | Decreto n° 3906 24/10/1977 | Fiscalizag&o das terras rurais pelas Administragdes Regionais
1979 | Lei Federal n° 6766 28/01/1979 | Lei de Parcelamento do Solo Urbano
1983 | Decreto n° 88940 07/11/1983 | Criagdo das APAs do Sdo Bartolomeu e do Descoberto
1989 | Lei n°54/89 23/01/1989 | Regularizar ou desconstituir os parcelamentos de solo irregulares ja implantados
1990 | Decreto n° 12379 16/05/1990 | Regulamenta a Lei n® 54/89
1991 | Decreto n° 13028 25/02/1991 | Cria Grupo Especial de Fiscalizacdo para areas urbanas do DF com poder de policia
Lein®411 15/01/1993 | Altera o uso de diversas zonas estabelecidas como de uso restrito no texto do PDOT/92
Decreto n° 14592 28/01/1993 | Cria o Sistema Integrado de Vigilancia do Solo - SIV/SOLO com participacdo das Policias Militar e Civil
1993 Decreto n° 14661 01/04/1993 | Regulamenta o art. 54 do PDOT/92
Altera o Decreto n° 14661/1993, possibilitando a regularizagédo de parcelamentos de solo que nédo
Decreto n° 14761 03/06/1993 | cumpriram o prazo estabelecido anteriormente, bem como aqueles inabilitados por ndo existirem de fato
Lei n° 495 20/07/1993 | Institui os condominios horizontais nos setores SMPW, SMDB, SMI e Chacaras do SHIS
Prolonga prazo para apresentacdo dos projetos para regularizagdo de parcelamento irregular de solo previsto
Lei n° 637 04/01/1994 | na Lei n° 54/89
Aprova a Norma Técnica n° 01, que define critérios, indices e diretrizes na elaboracéo de projetos
Decreto n® 15427 03/02/1994 | urbanisticos
Decreto © 16045 07/11/1994 | Aprova o parcelamento de solo "Condominio Rural San Francisco I1"
Decreto n° 16046 07/11/1994 | Aprova o parcelamento de solo "Condominio Jardim Atlantico Sul"
ekt Decreto n° 16047 07/11/1994 | Aprova o parcelamento de solo "Condominio Mansdes Rurais Lago Sul"
Permite alienacdo dos lotes ocupados em parcelamentos irregulares situados em terras publicas visando a
Lei n° 759 08/09/1994 | venda direta destes aos seus ocupantes
Decreto n° 16035 07/11/1994 | Define padronizacdo na apresentacdo de projetos de urbanismo de parcelamento de solo
Autoriza o GDF a atribuir o dominio atil de bens moveis que foram objeto de desapropriacdo em
Lein® 841 28/12/1994 | comum com terceiros
Decreto n° 16242 29/12/1994 | Estipula indices urbanisticos para as atividades institucionais
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ANO NUMERO DATA ASSUNTO
Decreto n° 16278 22/02/1995 | Cria 0 Grupo Executivo de Trabalho - GET/PI destinado a tratar das ocupacoes irregulares do solo
Revoga a Lei n® 54/89 e estabelece procedimentos para aprovacao de novos parcelamentos e
Lei n®992 28/12/1995 | regularizacdo de parcelamentos irregulares de solo
1995 | Suplemento 2 do
DODF 03/07/1995 | Publicacdo da conclusdo da CPI da Grilagem
Permite a alienacao de lotes ou parcelas de terras publicas visando a regularizagdo dos loteamentos
Lei n° 954 17/11/1995 | irregulares. Revoga as Leis n® 754/94 e 841/94
Decreto n° 17260 01/04/1996 | Regulamenta a Lei n® 992/95
Decreto n® 17261 01/04/1996 | Permite e tramitagdo conjunta dos processos de regulariza¢ao do solo
Cria 0 Grupo Executivo de Trabalho - GETRA para articular a regularizagdo das ocupacgdes por
Decreto n°® 17504 10/07/1996 | meio da articula¢do entre os 6rgdos envolvidos
1998 |Lein®1823 13/01/1998 | Cria 05 setores habitacionais de regularizacéo
1999 _ Alte_ra a~Lei Federal n° 6766/79, modificando o percentual de areas publicas a ser considerado na
Lei Federal n°9785 | 29/01/1999 | realizacdo de um parcelamento de solo
2005 Lei Complementar n° Define a possibilidade de criacdo de novos parcelamentos de solo no formato de condominio
710 06/09/2005 | urbanistico
2007 | TAC n° 002 30/05/2007 | Permite regularizagdo e parcelamentos de solo em areas com declividade de até 30%
2008 Cria o0 Grupo de Andlise e Aprovacao de Parcelamentos do Solo e Projetos Habitacionais -
Decreto n° 28863 17/03/2008 | GRUPAR
2009 | Portaria n® 001 19/02/2009 | Aprova o0 Manual de Regularizagao de parcelamentos de solo para fins urbanos no DF
2010 Estabelece alteracdes no procedimento para retificacdo de matriculas de glebas visando a

Provimento n°® 2

19/04/2010

regularizacédo de parcelamento de solo
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3.4. Conclusdes do Capitulo

Concluindo o Capitulo 3, podemos responder claramente a primeira
indagacdo desta pesquisa. como € possivel ler a relacdo de causa-efeito, caso

existente, entre as politicas publicas e a ocupagdo dos condominios fechados?

Observamos, com a analise do desenvolvimento dos instrumentos legais de
planejamento e controle da expansdo urbana do Distrito Federal que houve, ao longo do
tempo, influéncia das ocupagdes irregulares do solo por condominios fechados na
evolucdo e amadurecimento das politicas publicas. Da mesma forma, percebemos que
estas mesmas politicas influenciaram as ocupacdes, ora incentivando, ora retraindo ou

estabilizando as ocupacdes.

Podemos destacar periodos de atuagdo do Poder Publico, de caracteristicas
préprias, dentro do contexto geral dessa evolugdo. Inicialmente, temos uma situacdo de
implantacdo da nova capital e os problemas de migracdo de populacdo para o DF,
gerando solugdes temporarias, que mais tarde, tornaram-se definitivas e se afirmaram
como norteadoras para as proximas acGes de expansdo urbana, como foi 0 caso da
criacdo das primeiras cidades-satélites, para erradicagdo das ocupacfes em torno do

Plano Piloto.

Posteriormente, vimos que o Poder Publico passou a se preocupar com a
questdo ambiental, especificamente voltada para a preservacdo dos mananciais de
abastecimento de agua para o DF. No entanto, a definicdo de um anel de preservacao
em torno do Plano Piloto, conhecido como a Bacia do Paranoa, engessou qualquer

possibilidade de ocupacéo urbana nas areas proximas ao centro urbano.

Aliado a este fator, a falta de politicas publicas de habitagdo voltadas para a
classe média incentivaram este contingente social a buscar solugbes de moradia
irregulares, justamente nas areas de preservacdo, para as quais ainda ndo havia
destinacdo especifica, aléem da restricdo de ocupacao. Paralelo a isso, a Unica legislacédo
regulamentadora do parcelamento de solo urbano era de nivel federal, segundo a qual
cada municipio ou Distrito Federal deveria legislar especificamente em torno de suas

necessidades pontuais.
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No caso do DF, como a TERRACAP era a Unica detentora de permissdo
para parcelamento de solo urbano, temos a nitida impressdo de que nao houve
preocupacdo no sentido de se desenvolver instrumentos legais que regulamentassem a
ocupacdo urbana. Esta atividade, permanecendo nas méos do Poder Publico, poderia ser
elaborada na medida em que se fizessem necessarios o0s instrumentos para tal.
Entretanto, o Poder Publico demorou em perceber que, sem politicas habitacionais para
a classe média e sem instrumentos reguladores da atividade de parcelamento do solo,
ocupacdes irregulares surgiram, da forma mais espontanea possivel e seguindo a Unica

regra existente até entdo, a lei do mercado de oferta e procura.

Dessa maneira, 0s condominios surgiram buscando atender tanto a demanda
da populacédo de classe média, quanto aos interesses de seus parceladores, por meio de
elevado retorno financeiro. Os condominios apresentaram, portanto, baixa qualidade de
desenho urbano, por meio de ocupacéo total das &reas parceladas com lotes residenciais,
sistema viario insuficiente, nenhuma preocupacdo com redes de infraestrutura,
tampouco preocupacgdo com areas destinadas a equipamentos publicos de atendimento a
populacdo. A preservacdo ambiental também ndo foi preocupagdo inicial no

parcelamento do solo.

A partir do momento em que nao existia regra para uma atividade, a propria
sociedade se encarregou de criar sua propria maneira de agir, segundo os critérios que
melhor convieram no momento. Uma vez que a sociedade enxergou uma forma de se
adaptar, mesmo que de maneira irregular, as deficiéncias do planejamento urbano, os
condominios fechados se tornaram uma solugdo desejada e amplamente difundida por

todo o territorio do DF.

Ja pelo lado do Poder Publico, este mostrou clara estagnacéo, diante de uma
realidade nova de ocupacdo de um territério onde predominou uma espécie de
laboratério de criatividade no sentido de se poder implantar cidades diferentes das
tradicionais do Brasil. Percebemos que a primeira solucdo para resolucdo da forte
migracdo populacional para o DF, solucionada por meio de cidades-satélites afastadas
do Plano Piloto, passou a ser repetida sem questionamento e sem previsdo clara das
consequéncias a longo prazo. Além disso, a Bacia do Paranoa tornou-se uma espécie de
dogma, o qual apenas Lucio Costa foi capaz de quebrar, com sua proposta de

implantacdo de novos bairros voltados para a classe média. No entanto, neste momento,
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a situacdo dos condominios irregulares j& estava fora de controle e a especulagdo
imobilidria tornou-se carro-chefe para o direcionamento desta proposta para

atendimento a interesses de grupos especificos do mercado imobiliario.

Percebemos que os condominios irregulares tiraram do Poder Publico a
responsabilidade de se assumir um planejamento urbano que englobasse a classe média
podendo, assim, concentrar seus esfor¢os no sentido de atender & populagdo de baixa
renda, a qual traria melhor retorno eleitoreiro. O Poder Publico, em diversos momentos,
facilitou, inclusive, a permanéncia e proliferacdo dos condominios, por meio de leis que
abrandavam as exigéncias a serem atendidas para se definir a regularizagdo ou
desconstituicdo destas ocupacdes. Diante disso, este segmento social aproveitou a falta
de controle para se firmar dentro dos condominios, criando, assim, uma realidade que

hoje atinge 25% da populacao total do DF.

Por fim, a classe média solucionou, por si sé, seu problema habitacional,
mesmo que em paralelo ao crescimento urbano regulado pelo Poder Publico. Diante
disso, percebemos que houve, sim, uma relacdo de causa e efeito entre as ocupacoes
pelos condominios fechados e as acdes (ou falta de acdes) do Poder Publico frente a

realidade e as necessidades sociais de habitagdo da classe média.
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PLANOS DE _
ORDENAMENTO LEGISLACAO
TERRITORIAL | ANO
TITULO NUMERO DATA ASSUNTO
PLANIDRO 1970
1977 | Decreto n° 3906 24/10/1977 | Fiscalizacdo das terras rurais pelas administragdes regionais
PEOT 1978 | Decreto n° 4049 10/01/1978
1979 | Lei Federal n° 6766 28/01/1979 | Lei de Parcelamento do Solo Urbano
1983 | Decreto n° 88940 07/11/1983 | Criacao das APAs do Sdo Bartolomeu e do Descoberto
POT 1985
POUSO 1986
Brasilia Revisitada 1987
1989 Regularizar ou desconstituir os parcelamentos de solo irregulares
Lei n® 54/89 23/01/1989 | ja implantados
1990 | Decreto n° 12379 16/05/1990 | Regulamenta a Lei n° 54/89
PLANIDRO
1991 Cria Grupo Especial de Fiscalizagéo para areas urbanas do DF
Decreto n° 13028 25/02/1991 | com poder de policia
PDOT/92 1992 |Lein°®353 04/01/1992 | Aprovacdo do PDOT/92
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Altera o uso de diversas zonas estabelecidas como de uso restrito no

Lein®411 15/01/1993 | texto do PDOT/92
Cria o Sistema Integrado de Vigilancia do Solo - SIV/SOLO com
Decreto n® 14592 | 28/01/1993 | participacdo das Policias Militar e Civil
o Decreto n® 14661 | 01/04/1993 | Regulamenta o art. 54 do PDOT/92
Altera o Decreto n° 14661, possibilitando a regularizacéo de
parcelamentos de solo que ndo cumpriram o prazo estabelecido
Decreto n® 14761 | 03/06/1993 | anteriormente, bem como aqueles inabilitados por ndo existirem de fato
Institui os condominios horizontais nos setores SMPW, SMDB, SMI e
Lei n® 495 20/07/1993 | Chécaras do SHIS
Prolonga prazo para apresentagéo dos projetos para regularizacao de
Lei n° 637 04/01/1994 | parcelamento irregular de solo previsto na Lei n° 54/89
Aprova a Norma Técnica n® 01, que define critérios, indices e diretrizes
Decreto n°® 15427 | 03/02/1994 | na elaboracdo de projetos urbanisticos
Decreto ° 16045 07/11/1994 | Aprova o parcelamento de solo "Condominio Rural San Francisco II"
Decreto n® 16046 | 07/11/1994 | Aprova o parcelamento de solo "Condominio Jardim Atlantico Sul”
Decreto n°® 16047 | 07/11/1994 | Aprova o parcelamento de solo "Condominio Mans@es Rurais Lago Sul"
1994

Permite alienagéo dos lotes ocupados em parcelamentos irregulares
situados em terras publicas visando a venda direta destes aos seus

Lei n® 759 08/09/1994 | ocupantes

Define padronizagdo na apresentacao de projetos de urbanismo de
Decreto n® 16035 | 07/11/1994 | parcelamento de solo

Autoriza o GDF a atribuir o dominio util de bens moveis que foram
Lein® 841 28/12/1994 | objeto de desapropriacdo em comum com terceiros
Decreto n® 16242 | 29/12/1994 | Estipula indices urbanisticos para as atividades institucionais
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Rezoneamento APA
Sao Bartolomeu

Lei n° 1149

11/07/1996

Decreto n°® 17260

01/04/1996

Regulamenta a Lei n® 992/95

1996 |Decreton®17261 |01/04/1996 | Permite a tramita¢do conjunta dos processos de regularizagdo do solo
Cria o Grupo Executivo de Trabalho - GETRA para articular a
regularizacdo das ocupacgdes por meio da articulacdo entre os 6rgaos

Decreto n® 17504 | 10/07/1996 | envolvidos
1997 |Lei Complementar
PDOT/97 n°17 28/01/1997
1998 | Lein°®1823 13/01/1998 | Cria 05 setores habitacionais de regularizacéo
1999 Altera a Lei Federal n°® 6766/79, modificando o percentual de areas
Lei Federal n° 9785 | 29/01/1999 | publicas a ser considerado na realizacdo de um parcelamento de solo

2005 | Lei Complementar Define a possibilidade de criagcdo de novos parcelamentos de solo no

n°710 06/09/2005 | formato de condominio urbanistico

2007 Permite regularizacao e parcelamentos de solo em areas com

TAC n° 002 30/05/2007 | declividade de até 30%
2008 Cria 0 Grupo de Andlise e Aprovacao de Parcelamentos do Solo e
Decreto n° 28863 | 17/03/2008 | Projetos Habitacionais - GRUPAR
Aprova o Manual de Regularizacédo de parcelamentos de solo para fins
Portaria n° 001 19/02/2009 | urbanos no DF
2009

PDOT/2009

Lei Complementar
n° 803

25/04/2009
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2010

Provimento n° 2

19/04/2010

Estabelece alteracbes no procedimento para retificacdo de matriculas de
glebas visando a regularizacdo de parcelamento de solo

PDOT/2009

2012

Lei Complementar
n°® 854

15/10/2012
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4. AS OCUPACOES, O PODER PUBLICO E O REFLEXO NA MALHA URBANA

4.1. Introducéo

O capitulo procura articular as informacgdes desenvolvidas nas analises anteriores
(Capitulos 2 e 3), referentes aos condominios horizontais irregulares e ao processo de
planejamento do solo no Distrito Federal. A discussdo procura tragar um paralelo entre as
ocupacdes e as politicas publicas, confrontando as leis e a consolidagdo dos assentamentos.

Assim caracteriza-se a atuacdo do Poder Publico, periodizando-a em relagédo a
ocupacdo pelos parcelamentos de solo, 0 que permite a demarcacdo de recortes temporais para
a investigacao e a construcdo de mapas tematicos ilustrativos de cada contexto, a permitir uma
leitura diacrdnica. As anélises, também desenvolvidas conforme a estratégia de representacdo
dos mapas axiais, permite perceber de que forma a malha urbana do DF se transformou ao
longo do tempo a partir das ocupacdes pelos condominios fechados. O cenario fornece
subsidios para a percepcdo de como as a¢bes do Poder Publico influenciaram indiretamente na
composigdo do territorio, explorando uma sugerida relacdo de causa-efeito.

4.2. Periodizagao

4.2.1 Primeiro Periodo (De 1973 até 1988) - Nova modalidade de ocupacéo do solo no DF

Neste primeiro periodo, foram agrupados os parcelamentos irregulares do solo
que tiveram a abertura de seus processos de regularizacdo anteriores a Lei n°® 54/89. Isso se
deve ao fato de que, antes da promulgacdo desta lei, ndo havia qualquer instrumento que
tratasse de regularizacdo de parcelamentos de solo no DF. Além disso, como foi visto no
Capitulo 3, procurava-se por meio da legislacéo regularizar ou desconstituir os parcelamentos
ja implantados que foram objeto, apenas, de fiscalizacdo, multas, derrubadas e outras acdes

que ndo visavam sua regularizacdo, mas sim a desconstituicdo. Segundo dados levantados a
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época da publicagdo desta lei, j& existiam cerca de 170 parcelamentos irregulares no DF. No
entanto, apenas 20 possuiam processo de regularizagé@o junto ao Poder Publico, todos abertos

diante de dendncias e fiscalizacao®".

Para este periodo (Figura 4.1), a maioria dos parcelamentos situa-se na regido do
Jardim Botanico, especificamente 60% do total. Os outros se localizam em Sobradinho, Santa
Maria e Gama, areas que mais tarde também atrairiam grande contingente de ocupagdes

irregulares, o que podera ser comprovado nos periodos seguintes.

Deste montante, apenas 04 destes parcelamentos de solo encontram-se em terras
desapropriadas pela TERRACAP; os outros se situam, em grande parte, em terrenos de
particulares ou desapropriadas em comum. Apenas 02 destes parcelamentos (“'Loteamento
Ponte Alta de Cima" e "Projeto Agronasa™) apresentam problemas ambientais que impedem
sua regularizacdo. Percebe-se, contudo, que todos se situam em Area de Protecio Ambiental -
APA, o que, naquela época, constituia-se como fator impeditivo para a correspondente

regularizagéo.

Neste momento, as ocupacgdes pelos condominios irregulares ocorrem de forma
segregada, afastados do Plano Piloto e das cidades-satélites, ocupando areas rurais, iniciando
a formacdo de um anel de ocupagdo nas porcOes sudoeste-nordeste, sugerindo um avanco
urbano no sentido oposto ao definido nos planos de ocupacéo do solo do DF.

>’ Dado extraido da analise dos processos de regularizacéo - GRUPAR/GDF.



Figura 4.1 - Mapa das ocupagdes irregulares surgidas no periodo 1973 - 1988.
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Tabela 4.1 - Lista de condominios fechados surgidos no periodo 1973 - 1988
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Engenho das Lages Gama 1985 Fora de Setor 3.750 Ocupado Desapropriada em Comum APA Séo Bartolomeu
Loteamento Ponte Alta de Cima Gama 1985 Fora de Setor 582 Ocupado Desapropriada APA Séo Bartolomeu
Projeto Agronasa Gama 1985 Fora de Setor 3.000 Pacr)(;lz‘ljr:;gte Desapropriada APA S&o Bartolomeu
. . Parcialmente - x
Granjas Reunidas Asa Branca Gama 1987 Fora de Setor 510 Ocupado Desapropriada em Comum APA S&o Bartolomeu
Mansdes Itaipu Paranoa 1985 Setor Habitacional Sdo 896 Ocupado Néo desapropriada APA Séo Bartolomeu
Bartolomeu
Privé Morada Sul Etapas Ae B Paranoa 1985 Fora de Setor 1.745 Ocupado Desapropriada em comum APA Séo Bartolomeu
Privé Rancho Paraiso Paranoa 1985 Fora de Setor 944 Pacr)cclz‘ljrgjgte N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Solar da Serra |, Il e 11l Paranoa 1985 Fora de Setor 3.961 Ocupado Né&o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Quintas da Alvorada Il Paranoa 1985 Setor Habitacional Sdo 90 Ocupado Né&o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Bartolomeu
Santa Monica Santa Maria 1986 Fora de Setor 3.584 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Ouro Vermelho l e 1l Sdo Sebastido 1985 Fora de Setor 5.704 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central/Cafuringa
Quintas Interlagos Séo Sebastido 1985 Fora de Setor 776 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central/Cafuringa
Mansdes Serrana - Chécaras Sao Sebastido 1985 Fora de Setor 342 Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
. _— = - Setor Habitacional Jardim Desapropriada pela x
Mirante das Paineiras Séao Sebastido 1985 Botanico 544 Ocupado TERRACAP APA Séo Bartolomeu
. _— . - Setor Habitacional Jardim Desapropriada pela x
Parque Jardim das Paineiras S&o Sebastido 1985 Botanico 814 Ocupado TERRACAP APA S&o Bartolomeu
Quintas Bela Vista S&0 Sebastido 1985 Setor Haggg:ti)gjl Jardim 274 Ocupado Né&o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Quintas do Sol Séo Sebastido 1985 Setor Hagg?;ti)ggl Jardim 2.490 Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Mansges Sobrggg}ggiﬁtﬁ CI)VI ini-Chacaras Sobradinho 1985 Fora de Setor 7.315 Ocupado Em comum APA Planalto Central/Cafuringa
Vale das Acécias Sobradinho 1985 Fora de Setor 1.296 Ocupado Em comum APA Planalto Central/Cafuringa
Mansdes Petrépolis Sobradinho 1988 Setor Habitacional Boa 76 Ocupado Né&o desapropriada APA S&o Bartolomeu

Vista
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4.2.2 Segundo Periodo (De 1989 a 1991) - Primeiros passos do Poder Publico

Para este segundo periodo, o Poder Publico se esforca para entender a situacéo das
ocupacOes irregulares, criando instrumentos que propiciam o correspondente registro e analise
dos parcelamentos, visando a uma melhor compreensdo da realidade que se impde no
territorio do DF. No entanto, a falta de experiéncia resultou em a¢des equivocadas na tentativa

do governo em regularizar a situagdo destas ocupacoes.

E nesta altura em que se promulga a Lei n° 54/89, a qual permite que 0s
parcelamentos de solo sejam registrados e reconhecidos pelo Poder Publico. A legislacéo
tinha como objetivo regularizar ou desconstituir os empreendimentos irregulares ja
implantados e definia, também, que os parcelamentos ja notificados pela Secretaria de
Desenvolvimento Urbano - SDU até a data e que j& possuissem requerimento de regularizacdo
dirigido a SDU até 30 de junho de 1989 seriam passiveis de analise quanto a sua

regularizacéo.

Ao todo, foram registrados 78 parcelamentos irregulares junto ao Poder Publico.
Destes, 31 se localizam na Regido Administrativa de Sobradinho, o que demonstrou um
avanco destas ocupaces, a partir da Regido Administrativa de S&o Sebastido, em direcéo a

porc¢éo norte do DF (Figura 4.2).

Rapidamente o Poder Publico e os interessados em regularizar os parcelamentos
de solo percebem que, sozinha, a Lei n°® 54/89 seria incapaz de solucionar a questdo da
regularizacdo. Os problemas impeditivos foram de diversas naturezas, como a ocupacdo em
regides de protecdo ambiental, como a APA do Séo Bartolomeu e a APA do Descoberto, que
estavam, a época, sob responsabilidade do Governo Federal. Além desta questéo,
urbanisticamente o Poder Publico nunca havia estabelecido instrumentos regulamentadores da
ocupacdo urbana para o territorio do DF, especialmente tratando de condominios fechados. A
Lei Federal n° 6.766/79 ndo abordava essa modalidade e se defrontava com o determinado
pelo Decreto-Lei n°® 271/67 e pela Lei Federal n® 4.591/64, como foi detalhado no Capitulo 2
deste trabalho. Entendia-se, por fim, que a questdo fundiaria do territério do DF impedia o
avanco dos processos de regularizagéo destes parcelamentos irregulares do solo.

Percebe-se que a desconstituicdo da maioria dos condominios, a época,

configurava-se como a Unica saida para o problema. No entanto, diante da realidade de mais
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de 170 parcelamentos irregulares do solo ja de conhecimento do Poder Publico — apesar de
ndo registrados oficialmente — as ag¢des tornavam-se invidveis. Diante da quantidade de, dois
fatos demonstram que a solucdo para as ocupacdes irregulares teria um longo caminho a
trilhar. Primeiro, o registro oficial de apenas 78 deles, dentro de um universo de 170 ja
conhecidos a época; em segundo, a quantidade de instrumentos juridicos que eram acionados
pelos moradores dos condominios, em sua defesa, como liminares e agdes judiciais, que
retardavam a movimentacdo da fiscalizacdo responsavel. Estas duas questdes demonstram que
a populacdo envolvida com os condominios irregulares, seja moradores, compradores ou
vendedores, ndo expressavam muita confianca na intencdo do Poder Publico em regularizar os
condominios que estivessem aptos a isso. Pelo contrario, muitos condominios preferiram se
manter totalmente a margem do processo de regularizacdo, como forma de evitar acGes de
derrubadas. J& neste aspecto, diante dos instrumentos legais utilizados arbitrariamente para
proteger algumas obras dentro de condominios irregulares, em detrimento de outras,
comprova-se que as acGes do Poder Executivo se mantinham reféns do Poder Judiciario,

quanto a irregularidade destas ocupagoes.

Percebe-se que ha uma manutencdo na tendéncia de surgimento dos condominios
irregulares na porcdo sudoeste-nordeste do territorio do DF. Surgem o0s primeiros
aglomerados de condominios, formando massas de ocupagdo de maior relevancia,
especificamente na porcdo leste do DF, o que corresponde a regido do Jardim Botanico,
atualmente uma das maiores regides de condominios. Apesar destas ocupagdes se agruparem
em alguns trechos, as ocupacfes pelos condominios mantém uma forte desconexdo em
relacdo ao tecido urbano composto pelo Plano Piloto e pelas cidades-satélites. A malha urbana
mantém, portanto, sua forte caracteristica de segregacdo, implantada desde o inicio da

ocupacdo da nova capital.



Figura 4.2 - Mapa das ocupacdes irregulares surgidas no periodo 1989 - 1991
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Tabela 4.2 - Lista de condominios fechados surgidos no periodo 1989 - 1991

Morada dos Péssaros | Brazlandia 1990 Fora de Setor Ocupado Em comum APA Planalto Central

Villages Alvorada Lago Sul 1990 Setor Hak;;ztg;)nal Dom 1.710 Ocupado Desapropriada pela TERRACAP APA S3o Bartolomeu

Pousada das Andorinhas Lago Sul 1990 Setor Hakl)?::)astggnal Dom 712 Né&o Ocupado Desapropriada em comum APA S3o Bartolomeu

Do Lago Sul Lago Sul 1991 Setor Halg:)a:élgnal Dom 478 Ocupado Desapropriada em comum APA S&o Bartolomeu

Las Vegas Paranoa 1989 Fora de Setor 8.615 Né&o Ocupado N4o desapropriada APA Planalto Central

Mansdes Lago Sul 1l Paranoa 1990 Fora de Setor 1.556 Ocupado Desapropriada em comum APA S&o Bartolomeu

Morada Quintas do Campo Paranoa 1990 Fora de Setor 292 Pa(;c[:lﬁ:)?ggte N4o desapropriada APA S&o Bartolomeu

Prive Residencial La Font Paranoa 1990 Fora de Setor 1.698 Ocupado Né&o desapropriada APA S3o Bartolomeu

Ville Montagne Paranoa 1990 Setor Habitacional Sao 4.205 Ocupado Desapropl:lada pela TE.RRACAP € APA S3o Bartolomeu

Bartolomeu Né&o desapropriada

Quintas da Alvorada 111 Paranoa 1990 Setor ggggﬁ)%oelal Séo 267 Ocupado Ndo desapropriada APA Séo Bartolomeu

Prive Residencial Riviera Paranoa 1990 Fora de Setor Né&o Ocupado Desapropriada em Comum APA S&o Bartolomeu

Colbnia Agricola Sucupira Riacho Fundo 1990 Fora de Setor 2.902 Ocupado Desaproprla‘()j;giljii'gERRACAP € APA S&o Bartolomeu

Privé Residencial Guadalajara Samambaia 1990 Fora de Setor Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central

Estancia Del Rey Santa Maria 1989 Setor Habltgcmnal 363 Parcialmente Né&o desapropriada APA Planalto Central
Torord Ocupado

Mansdes Flamboyant Santa Maria 1989 Setor Hablta}cmnal 144 Parcialmente N4o desapropriada APA Planalto Central
Torord Ocupado

Residencial Santa Maria Santa Maria 1989 Fora de Setor 2.105 Ocupado Ndo desapropriada e Desapropriada APA Planalto Central

pela Terracap

Residencial Santos Dummont Santa Maria 1989 Fora de Setor 12.000 Ocupado Desapropriada pela Unido APA Planalto Central

San Francisco Il Santa Maria 1989 Setor Habltg(;lonal 1.264 Parcialmente Né&o desapropriada APA Planalto Central
Tororé Ocupado

Chaécara San Francisco Santa Maria 1990 Setor Hablta}cmnal 299 Parcialmente Né&o desapropriada APA S3o Bartolomeu
Torord Ocupado
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Chécara San Francisco

Santa Maria

1990

Setor Habitacional

299

Parcialmente

N4o desapropriada

APA S&o Bartolomeu

Toror6 Ocupado
Jardim Atlantico Sul Santa Maria 1990 Setor Habitacional 632 Parcialmente N4o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Toror6 Ocupado
Mansdes Rurais Lago Sul Santa Maria 1990 Setor Habltg(;lonal 291 Parcialmente Né&o desapropriada APA S3o Bartolomeu
Torord Ocupado
Privé Lago Sul Santa Maria 1990 Setor ?gfolﬁgcmnal 144 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA S3o Bartolomeu
Quintas do Trevo Santa Maria 1990 Setor Hablta}cmnal 426 Parcialmente N4o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Torord Ocupado
. - Setor Habitacional Parcialmente x - x
Santa Bérbara Santa Maria 1990 Tororé 531 Ocupado N4o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Vivendas Del Rey S&o Sebastido 1989 Fora de Setor 444 Ocupado Né&o desapropriada APA S3o Bartolomeu
Estancia Jardim Botanico S&o Sebastido 1989 Setor'HabltaAc |pna| 2.269 Ocupado Desapropriada pela TERRACAP | APA S&o Bartolomeu
Jardim Boténico
Jardim Botéanico V S&o Sebastido 1989 Setor'HabltaAc |pnal Ocupado Desapropr~|ada pela TE.RRACAP € | APA S#o Bartolomeu
Jardim Boténico Né&o desapropriada
Portal do Lago Sul Séo Sebastido 1989 Setor'HabltaAc |pnal 109 Ocupado Desapropriada pela TERRACAP | APA Séo Bartolomeu
Jardim Boténico
. ~ - Setor Habitacional - .
San Diego Séo Sebastido 1989 Jardim Botanico 465 Ocupado Desapropriada pela TERRACAP | APA Séo Bartolomeu
Mansdes Belvedere Green S&o Sebastido 1990 Fora de Setor 1.774 Ocupado Né&o desapropriada APA S3o Bartolomeu
Mansdes Bratina S&o Sebastido 1990 Fora de Setor 266 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Prive Residencial M6naco S&o Sebastido 1990 Fora de Setor 2.063 Ocupado Né&o desapropriada APA S3o Bartolomeu
Quinta dos Ipés Sao Sebastido 1990 Fora de Setor 1.016 Paét:clﬁ:)r;\ggte N4o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Sdo Mateus Sao Sebastido 1990 Fora de Setor 68 Pacr)(:clﬁ:)r:c?gte N4o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Quintas das Colinas S&0 Sebastido 1990 Fora de Setor 76 Paé?g:;:ggte Né&o desapropriada APA S3o Bartolomeu
Jardim Botanico | S&0o Sebastido 1990 Setor'HabltaAc |pnal 94 Ocupado Desapropriada pela TERRACAP | APA S&o Bartolomeu
Jardim Boténico
Jardim Boténico VI Séao Sebastido 1990 Setor'HabltaAc |pnal 1.425 Ocupado Desapropriada pela TERRACAP | APA Séo Bartolomeu
Jardim Botéanico
Lago Sul | Sao Sebastido 1990 Setor Habitacional 184 Ocupado N&o desapropriada APA S&o Bartolomeu

Jardim Boténico
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S&o Sebastido

S&o Sebastido

Setor Habitacional Jardim

Desapropriada pela

1990 Botanico 375 Ocupado TERRACAP APA Séo Bartolomeu
Village da Alvorada | Séo Sebastido 1990 Setor Hagg?g:]?g Oa | Jardim 180 Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Village da Alvorada Il S&0o Sebastido 1990 Setor Hagg?;:]?ggl Jardim 124 Ocupado Né&o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Quintas !talpu (and.RuraI S&o Sebastido 1990 Fora de Setor 195 Ocupado Nao desapropriada APA Séo Bartolomeu
Chécaras Itaipu)
. . x ix Parcialmente x - x
Quintas Santa Barbara Séao Sebastido 1990 Fora de Setor 203 Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Quinta das Acécias Sao Sebastido 1990 Fora de Setor Né&o Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Verde Sao Sebastido 1991 Fora de Setor 1.699 Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Ecolégico Village Il S&o Sebastido 1991 Setor Haggg:r:?::I Jardim 402 Ocupado Né&o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Vila da Mata S&o Sebastido 1991 Setor Hagg?;r:?élgl Jardim 48 Ocupado Né&o desapropriada APA S&o Bartolomeu
~ L . Desapropriada pela x
Mansdes Bougainville Sobradinho 1989 Fora de Setor 15 Ocupado TERRACAP APA Séo Bartolomeu
Vivendas Campestre Sobradinho 1989 Fora de Setor 585 Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Vivendas Paraiso Sobradinho 1989 Fora de Setor 270 Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Solar de Athenas (Rur.Vivendas da Sobradinho 1989 Setor Habitacional 1.679 Ocupado Né&o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Serra) Grande Colorado
Vivendas Colorado Sobradinho 1989 Setor Habitacional 836 Ocupado Em comum Uni&o APA S&o Bartolomeu
Grande Colorado
Nucleo RuraIOI\g;r;soes do Lago Sobradinho 1990 Fora de Setor 3.900 Ocupado Desapropriada pela Uni&o APA Planalto Central
Privé Residencial Palm Beach Sobradinho 1990 Fora de Setor 3.000 Né&o Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Prive Residencial Veneza Tropical | Sobradinho 1990 Fora de Setor 320 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Bianca Sobradinho 1990 Setor Hak\)}}e;gonal Boa 136 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Morada dos Nobres Sobradinho 1990 Setor Halill?';\gonal Boa 1.356 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Recanto Real Sobradinho 1990 Setor Habitacional Boa 1.451 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central

Vista
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Contagem Sobradinho 1990 Fora de Setor 171 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Jardim América Sobradinho 1990 Fora de Setor 900 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Morada Imperial Sobradinho 1990 Fora de Setor 87 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Recanto dos Nobres Sobradinho 1990 Fora de Setor 300 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Vivendas Alvorada Sobradinho 1990 Fora de Setor 213 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Vivendas da Serra Sobradinho 1990 Fora de Setor 289 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Quintas do Tocantins Sobradinho 1990 Fora de Setor 24 Parcialmente Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Jardim Europa Sobradinho 1990 Setor Habitacional 820 Ocupado Né&o desapropriada Resolugdo CONAMA 13
Grande Colorado
Rural Vivendas Colorado 11 Sobradinho 1990 Setor Habitacional 361 Ocupado Em comum Uni&o APA S&o Bartolomeu
Grande Colorado
Vivendas Bela Vista Sobradinho 1990 Setor Habitacional 2.736 Ocupado Desapropriada pela Unido APA S&o Bartolomeu
Grande Colorado
- - Setor Habitacional . x
Vivendas Lago Azul Sobradinho 1990 Grande Colorado 730 Ocupado Desapropriada pela Unido APA Planalto Central
Mansdes Entrelagos 111,111 e IV Sobradinho 1990 Fora de Setor 8.550 Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Privé Residencial Ever Green Sobradinho 1990 Fora de Setor 1.710 Né&o Ocupado Desapropriada pela Terracap | APA S&o Bartolomeu
Sobradinho Novo ou Setor de Mansdes | Sobradinho 1990 Fora de Setor 2.128 Ocupado Né&o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Residencial Vila Verde Sobradinho 1991 Fora de Setor 646 Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Comunidade Fercal Leste ou Fercal Leste | Sobradinho 1991 Fora de Setor 160 Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Rural Engenho Velho Sobradinho 1991 Fora de Setor 4.560 Ocupado N&o desapropriada APA Séo Bartolomeu
Mansoes Colorado Sobradinho 1991 Setor Habitacional 1.444 Ocupado Né&o desapropriada APA S&o Bartolomeu
Grande Colorado
Novo Setor de Mansoes Sobradinho Sobradinho 1991 Fora de Setor 1.599 Ocupado Desapropriada pela Unido APA S&o Bartolomeu
Vivendas Serranas Sobradinho 1990 Setor Habitacional Boa 627 Ocupado Né&o Desapropriada APA Planalto Central

Vista
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4.2.3 Terceiro Periodo (1992) - Das maos do Poder Executivo para o Legislativo

No ano de 1992, a criacdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial -
PDOT/92 apresenta-se como um divisor de &guas no processo de desenvolvimento de acOes
de regularizacdo dos parcelamentos irregulares do solo no DF.

Conforme discutido previamente, este plano apresentou a caracteristica de ser o
primeiro de ordenamento territorial a ser aprovado pela Camara Legislativa do DF*%, O
documento assumiu as ocupacdes existentes e abriu a possibilidade da iniciativa privada de
parcelar o solo urbano. No entanto, ndo criou nenhum instrumento que facilitasse a anélise e a

tomada de decisGes pelo Poder Publico diante da realidade das ocupacdes irregulares.

Vérias leis alteraram o teor do PDOT/92, especificamente em referéncia a datas
limite para registro de parcelamentos irregulares de solo. Percebe-se a tentativa do Poder
Publico em prorrogar a abertura da possibilidade de reconhecimento e oficializagdo destes
parcelamentos. Entretanto, diante do numero de parcelamentos existentes a época e da
quantidade que buscava a abertura de processo de regularizacdo, € facil notar que ainda néo se
percebiam claramente solucGes para regularizar as ocupagdes. Assim, muitos dos moradores
optavam por nédo se registrarem junto ao GDF, por receio de serem reconhecidos pelo Poder

Publico e este decidir pela remocdo da ocupacao.

Diversos novos parcelamentos de solo foram registrados junto ao GDF, no total
de 53 irregulares, sendo 41 em Sobradinho e os demais espalhados em Planaltina, Sao
Sebastido, Paranod, Lago Sul, Gama e Taguatinga (Figura 4.3).

A partir deste momento, quase todos os condominios existentes a época foram
reconhecidos diante do Poder Publico, por meio de abertura de processos de regularizacao,
bem como vérios novos condominios passaram a procurar 0 governo para obter aprovagéo de

novos empreendimentos.

Neste momento, é clara a predominancia dos condominios irregulares no anel de
crescimento da ocupacdo urbana no sentido sudoeste-nordeste. Os condominios formam
nitidamente agrupamentos urbanos, especificamente nas regides do Jardim Botanico,

Sobradinho, Planaltina, Gama, Santa Maria e Ceilandia. Surgem as primeiras ocupagoes

*% Até este momento, as acdes diante das ocupagdes irregulares por condominios fechados se restringia ao Poder
Executivo. A partir de 1992, com a promulgacdo do PDOT pela Camara Legislativa do DF, o problema passou a
ser tratado nas duas esferas do Poder Pablico, incluindo agora o Legislativo.
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irregulares imediatamente conectadas ao tecido urbano, preenchendo vazios e criando

continuidade entre trechos desconexos entre si.



Figura 4.3 - Mapa das ocupac0es irregulares surgidas no periodo 1992
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Tabela 4.3 - Lista de condominios fechados surgidos em 1992
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Residencial das Palmeiras / Cooperguar Gama 1992 Fora de Setor 799 Ocupado Desapropriada Bﬁiﬁ OS r?\Zu
Quadra Mansdes do Gama Gama 1992 Fora de Setor 450 Ocupado Desapropriada Apé‘;ltigflto
Residencial Ponte Alta de Cima Gama 1992 Fora de Setor 327 Parcialmente Ocupado Desapropriada Bﬁrlzac?nigu
. . . Setor Habitacional x Desapropriada pela TERRACAP e APA Planalto
Residencial Belo Horizonte Lago Sul 1992 Dom Bosco 980 Né&o Ocupado Desapropriada em comum Central
A . ‘ Setor Habitacional Sdo ~ . APA Séo
Estancia Quintas da Alvorada Paranoa 1992 Bartolomeu 2.924 Né&o Ocupado Desapropriada pela TERRACAP Bartolomeu
Confianga Planaltina 1992 Fora de Setor 200 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Sdo
Bartolomeu
. Séo Setor Habitacional x . APA Séo
Jardim do Lago Quadra 02 Sebastido 1992 Jardim Botanico 636 Ocupado Né&o desapropriada Bartolomeu
- Séo Setor Habitacional - APA Planalto
Solar de Brasilia Sebastizio 1992 Jardim Botanico 4.594 Ocupado Desapropriada pela TERRACAP Central
. Setor Habitacional Boa . - APA Séo
Parque Colorado Sobradinho 1992 Vista 136 Parcialmente Ocupado Terras adquiridas pela TERRACAP Bartolomeu
Residencial Meus Sonhos Sobradinho 1992 Fora de Setor 118 Ocupado Né&o desapropriada APA Lago Paranoa
Setor de Mansoes Sobradinho QMS 44 Sobradinho 1992 Fora de Setor 144 Ocupado Né&o desapropriada Bﬁriajnigu
Bela Vista Serrana Sobradinho 1992 Fora de Setor 513 Ocupado Desapropriada pela Unido APé;Itz:Z?Ito
. . o . x - APA Séo
Rural Residencial Petrépolis Sobradinho 1992 Fora de Setor 95 Ocupado N4o desapropriada Bartolomeu
IRFASA Sobradinho 1992 Fora de Setor 3.747 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Sdo
Bartolomeu
Lara Sobradinho 1992 Fora de Setor 224 Ocupado Desapropriada pela Unido Apé‘;ltigflto
Centro Comerclal y Readgnaal Setor de Sobradinho 1992 Fora de Setor 756 Ocupado Ndo desapropriada APA Sdo
Mansdes Sobradinho Bartolomeu
Imével Sobradinho Il (Ch. Buritizinho) Sobradinho 1992 Fora de Setor 1.497 Ocupado Desapropriada pela TERRACAP Bﬁiﬁ OS r?\Zu
Vivendas Friburgo I, Il e 111 Sobradinho 1992 Setor Habitacional 904 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto

Grande Colorado

Central
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[ . x - APA Séo
Mansbes Liberais I Sobradinho 1992 Fora de Setor 87 Ocupado N4o desapropriada Bartolomeu
Jardim Ipanema Sobradinho 1992 Fora de Setor 380 Ocupado Ndo desapropriada APA Sdo
P P prop Bartolomeu
Alto da Boa Vista Sobradinho 1992 Setor Habl@amonal Boa 5.681 Parcialmente Ocupado Néo desapropriada APA Sdo
Vista Bartolomeu
. . x . APA Séo
Recanto do Mené - Mod. AeB Sobradinho 1992 Fora de Setor 194 Ocupado Né&o desapropriada
Bartolomeu
Del Lago | Sobradinho 1992 Fora de Setor 4.761 Ocupado Em comum APA Sdo
Bartolomeu
Sobradinho APA Planalto
Residencial Versalhes 1992 Fora de Setor 463 Ocupado N&o desapropriada Central/Gama
Cabeca de Veado
Mansdes Sobradinho ou Mirante da Serra Sobradinho 1992 Fora de Setor 509 Ocupado N&o desapropriada Apé ;ﬁgflto
Residencial Sobradinho Sobradinho 1992 Fora de Setor 209 Ocupado N&o desapropriada APA Lago Paranoa
Residencial 2001 Sobradinho 1992 Setor Habl@acmnal Boa 543 Ocupado Desapropriada pela TERRACAP APA Sdo
Vista Bartolomeu
. . . x - APA Séo
Residencial Halley Sobradinho 1992 Fora de Setor 250 Ocupado Né&o desapropriada
Bartolomeu
. . x - APA Séo
Novo Horizonte Sobradinho 1992 Fora de Setor 209 Ocupado N&o desapropriada
Bartolomeu
Residencial Novo Horizonte Sobradinho 1992 Fora de Setor 1.049 Ocupado Em comum APA Sdo
) Bartolomeu
APA Planalto
Residencial Villa Rica Sobradinho 1992 Fora de Setor 106 Ocupado N4o desapropriada Central/Gama
Cabeca de Veado
Quadra 45A Setor de Mans@es Sobradinho e . . . . APA Sdo
Setor Pinheiros Sobradinho 1992 Fora de Setor 642 Parcialmente Ocupado N4o desapropriada Bartolomeu
. APA Séo
Asa Branca ou Porto Real Sobradinho 1992 Fora de Setor 368 Ocupado Em comum
Bartolomeu
. . . x - APA S&o
Residencial Planalto Sobradinho 1992 Fora de Setor 186 Ocupado Né&o desapropriada
Bartolomeu
Residencial Teresopolis Sobradinho 1992 Seto'r~Hab|taC|onaI 2.987 Né&o Ocupado Desapropriada pela TERRACAP APA Sdo
Regido dos Lagos Bartolomeu
Residencial Mansoes Sobradinho 111 Sobradinho 1992 Fora de Setor 258 Ocupado Néo desapropriada B’:‘iﬁ osrﬁgu
oo . . Setor Habitacional Boa . ~ . APA Séo
Privé Alphaville Sobradinho 1992 Vista 0 Né&o Ocupado N&o desapropriada Bartolomeu
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Petrépolis Sobradinho 1992 Fora de Setor 722 Ocupado Desapropriada pela Unido Apé eilt?gflto
. - . N - APA Séo
Rural Residencial Vivendas Alvorada Sobradinho 1992 Fora de Setor 756 Ocupado Néo desapropriada Bartolomeu
. . Setor Habitacional ~ . APA Séo
Jardim Europa Il Sobradinho 1992 Grande Colorado 2.781 Ocupado Né&o desapropriada Bartolomeu
Rural Vivendas Esplanada ou Rural Esplanada | Sobradinho 1992 Fora de Setor 1.630 Né&o Ocupado Né&o desapropriada Bﬁiﬁ;ﬁgu
] . x APA Séo
Serra Verde Sobradinho 1992 Fora de Setor 120 Ocupado Desapropriada pela Unido
Bartolomeu
- - Setor Habitacional APA Planalto
Império dos Nobres Sobradinho 1992 Boa Vista 3.613 Ocupado Em comum Central
. . . x - APA Séo
Residencial Morada Sobradinho 1992 Fora de Setor 281 Ocupado Né&o desapropriada
Bartolomeu
APA Planalto
Rio Negro Sobradinho 1992 Fora de Setor 414 Ocupado N&o desapropriada Central/Gama
Cabeca de Veado
Residencial Mansdes Sobradinho Il Sobradinho 1992 Fora de Setor 175 Ocupado Né&o desapropriada APA Sdo
Bartolomeu
. . x - APA Séo
Chécara Catavento Sobradinho 1992 Fora de Setor 87 Ocupado Né&o desapropriada
Bartolomeu
Colbnia Agricola Samambaia Taguatinga 1992 Set0|_' Hab|ta§:|onal 13.042 Ocupado Desapropriada pela TERRACAP APA Sio
Vicente Pires Bartolomeu
- - - Setor Habitacional x - APA Séo
Residencial Esplanada Taguatinga 1992 Vicente Pires Né&o Ocupado Desapropriada em Comum Bartolomeu
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4.2.4 Quarto Periodo (De 1993 a 2005) - A atuacdo do Poder Legislativo

A partir do inicio da atuacdo do Poder Legislativo no processo de ocupacdo e
regularizacdo urbana do DF, como discutido no topico anterior, foram criados inumeros
instrumentos legais, tais como decretos e leis distritais, todas facilitando o surgimento,

registro e regularizacdo dos parcelamentos irregulares do solo.

Em 1994 o Poder Pablico definiu critérios, indices e diretrizes na elaboracao de
projetos urbanisticos para novos parcelamentos e estipulou a quantidade e o tamanho de
equipamentos plblicos que deveriam ser implantados dentro de cada parcelamento de solo®.
Aprovou, desta forma, o projeto urbanistico para regularizacdo de 03 condominios fechados
situados na Regido Administrativa de Santa Maria, que se caracterizaram pelas unicas
finalizagdes de etapas dentro do processo de regularizacéo. Entretanto, as questdes fundiaria e
ambiental ficaram pendentes, o que levou os decretos de aprovagdo destes projetos a caducar

com o tempo.

Ja em 1995 foi redigida e aprovada a Lei n® 992, que tragou um passo a passo de
cumprimento de diversas etapas, visando a regularizacdo de parcelamentos de solo,
abrangendo, desta vez, todas as questbes relacionadas ao tema. Neste periodo, 71
condominios fechados foram registrados pelo Poder Publico, incluindo aqui 30 novos

parcelamentos (Figura 4.4).

Em 1996 e 1997, o rezoneamento da APA do Sdo Bartolomeu e o PDOT/97 ja
assumiram a existéncia dos condominios irregulares e apresentaram novas determinacdes de
uso, por meio de zoneamentos mais detalhados. Isto permitiu que areas antes definidas como
rurais ou de preservacdo ambiental fossem agora consideradas urbanas, diante da
irreversibilidade das ocupagdes e da possibilidade, até entdo ndo estudada, de uma ocupacgéo
urbana menos adensada nestas regides, facilitando, assim, o processo de regularizagdo destas

ocupacoes.

Em 1998 foram criados os setores habitacionais, conforme a Lei n® 1.823/98, a
qual definiu que aglomerados de condominios, com caracteristicas semelhantes, deveriam ser
analisados urbanistico e ambientalmente, em conjunto, de forma a facilitar a tramitacéo e

resolucdo das ocupacdes agora irreversiveis. Permitiu a estes setores a possibilidade de analise

> Por meio das Normas Técnicas - NT n° 01, 02 e 03.
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e resolucdo da regularizagdo dos parcelamentos de solo em grupos homogéneos que
formavam aglomerados urbanos, por meio de solugdo conjunta para determinados entraves,
como atendimento ao minimo de areas destinadas a equipamentos publicos, solugdes de

infraestrutura urbana regional, e ndo mais pontual, entre outros.

Percebe-se claramente uma estruturacdo na legislacdo distrital para regularizagéo
de parcelamentos de solo. No entanto, a conivéncia, o favorecimento e a falta de fiscalizagédo
e de acOes efetivas de repressdo as ocupaces facilitaram acdes de grilagem de terras publicas
e particulares. As ocupacdes ocorriam de forma desenfreada, enquanto 0s processos de
regularizagdo eram enviados de um 6rgéo para outro, sem qualquer politica integrada entre os
orgdos vinculados a este processo. Os interessados em regularizar estas ocupacdes
apresentavam diversas vezes a mesma documentacdo, expondo gastos financeiros com

producéo de estudos e projetos para atendimento as exigéncias do governo.

Entretanto, apesar dos esforcos tanto da populacdo envolvida quanto dos 6rgéos
publicos responsaveis pela analise dos documentos, ndo houve qualquer resultado efetivo

diante do quadro alarmante que estas ocupagdes assumiram.

A partir deste momento, as ocupacdes irregulares adquirem uma presenca bastante
marcante no territorio, preenchendo claramente vazios do tecido urbano, bem como os
agrupamentos de condominios se impdem como componentes do tecido urbano, e ndo mais
como pequenos fragmentos de ocupacOes soltas no territorio. O anel sudoeste-nordeste ja é
fortemente identificado, e a porcéo leste se apresenta como a mais adensada dentro deste anel

formado pelos condominios irregulares.



Figura 4.4 - Mapa das ocupacdes irregulares surgidas no periodo 1993 - 2005
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Tabela 4.4 - Lista de condominios surgidos no periodo 1993 - 2005

_— . Desapropriada pela APA S&o
Agrourbano de Brasilia - CAUB |1 Riacho Fundo 1993 Fora de Setor Ocupado TERRACAP Bartolomeu
- . Desapropriada pela APA S&o
Agrourbano de Brasilia - CAUB | Riacho Fundo 1993 Fora de Setor Ocupado TERRACAP e pela Unido Bartolomeu
Ndcleo Urbano 8 INCRA 8 Brazlandia 1995 Fora de Setor 1.955 Ocupado Né&o desapropriada APA Sdo
Bartolomeu
, x x x x - APA Séo
Mont”Alverne Sao Sebastido 1997 Fora de Setor 304 Né&o Ocupado Néo desapropriada Bartolomeu
. - . x N - APA Séo
Chécara Bela Vista Sobradinho 1998 Fora de Setor 152 Né&o Ocupado Néo desapropriada Bartolomeu
Cidade Universitéaria de Sobradinho Sobradinho 1999 Fora de Setor 9.300 Né&o Ocupado Né&o desapropriada Bﬁrptﬁosrﬁgu
Jodo Correia Silva - Espélio Planaltina 2000 Fora de Setor Né&o Ocupado Né&o desapropriada Apé;m?no
- APA Planalto
- - x Desapropriada em comum -
Residencial Tomahawk Lago Norte 2000 Fora de Setor Né&o Ocupado TERRACAP Central/gafurmg
Gahya Vivéncias e Convivéncias Santa Maria 2002 Fora de Setor 3.800 Né&o Ocupado Néo desapropriada APé;Ita;Qia\Ito
. . x N - APA Séo
Jardins Genebra Paranoa 2003 Fora de Setor 1.740 Né&o Ocupado Néo desapropriada Bartolomeu
Floresta Residencial Santa Maria 2003 Fora de Setor 476 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APéeI:Itarglalto
Residencial Retiro das Pedras Santa Maria 2004 Fora de Setor 3.200 N&o Ocupado Né&o desapropriada Apé;m?no
Residencial Mansoes Paraiso Parcialmente Desapropriada e APA Planalto
(CODAMA) Gama 2004 Fora de Setor 1.444 Ocupado Desapropriada em Comum Central
. . N - APA Séo
Rural Vale das Sucupiras Sobradinho 1995 Fora de Setor 190 Ocupado N4o desapropriada Bartolomeu
. ~ - APA Séo
Vale do Sol Sobradinho 1995 Fora de Setor 201 Ocupado Né&o desapropriada
Bartolomeu
Vale da Lua Sobradinho 1998 Fora de Setor 1.322 Ocupado Em comum Apé;m?no
Fibral Sobradinho 1999 Fora de Setor 342 Ocupado N&o desapropriada APéeFr']ltargia\lto
Vale Verde Sobradinho 1999 Fora de Setor 733 Ocupado N4o desapropriada APP Q alﬁzgo
Residencial Guarapari Samambaia 1997 Setor Habitacional 507 Ocupado Em comum APA Sdo
Agua Quente Bartolomeu
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U - Setor Habitacional APA Séo
Saloméo Elias Samambaia 1998 Agua Quente 540 Ocupado Em comum Bartolomeu
. . . Setor Habitacional Parcialmente - APA Séo
Residencial Buritis Recanto das Emas 1998 Agua Quente 2.318 Ocupado Desapropriada em Comum Bartolomeu
Residencial Dom Pedro Recanto das Emas 1998 Setor Habitacional 738 Parcialmente Desapropriada em Comum APA Sdo
Agua Quente Ocupado Bartolomeu
Residencial Galiléia Recanto das Emas 1998 Setor Habitacional 379 Parcialmente Desapropriada em Comum APA Sdo
Agua Quente Ocupado Bartolomeu
Residencial Séo Francisco Recanto das Emas 1998 Setor Habitacional 2.350 Parcialmente Desapropriada em Comum APA Sdo
Agua Quente Ocupado Bartolomeu
- - - Setor Habitacional Parcialmente - APA Planalto
Residencial Dom Francisco Recanto das Emas 1998 Agua Quente 1.157 Ocupado Desapropriada em Comum Central
o . I . Desapropriada pela APA Séo
Coldnia Agricola Arniqueira Taguatinga 1999 Fora de Setor 10.047 Ocupado TERRACAP Bartolomeu
Desapropriada pela APA Planalto
Col6nia Agricola Vereda da Cruz Taguatinga 1999 Fora de Setor 5.245 Ocupado prop P Central/Lago
TERRACAP .
Paranoa
Col6nia Agricola IAPI Guara 1995 Fora de Setor 1.224 Ocupado Desapropriada APA Sdo
Bartolomeu
Colodnia Agricola Bernardo Sayao Guara 2000 Fora de Setor 887 Ocupado Desapropriada APA Descoberto
_— . . Setor Habitacional Desapropriada pela APA Planalto
Associacéo dos Moradores Café Plana Sobradinho 2000 Boa Vista 380 Ocupado TERRACAP Central/Cafuringa
- Setor Habitacional x x - APA Planalto
Parque das Araras Sobradinho 2004 Boa Vista 0 Né&o Ocupado N&o desapropriada Central
Serra Dourada - Etapa | Sobradinho 1993 Fora de Setor 242 Ocupado Néo desapropriada APA Sdo
P P prop Bartolomeu
. x . APA Séo
Serra Dourada - Etapa Il Sobradinho 1993 Fora de Setor 452 Ocupado Né&o desapropriada
Bartolomeu
. . x - APA Séo
Alvorecer dos Passaros Sobradinho 1994 Fora de Setor 148 Ocupado Né&o desapropriada
Bartolomeu
. - . x - APA Séo
Chécara Beija Flor Sobradinho 1995 Fora de Setor 293 Ocupado N&o desapropriada
Bartolomeu
Residencial Bem Estar Sobradinho 1995 Fora de Setor 635 Ocupado N&o desapropriada APA Sdo
Bartolomeu
Residencial Sol Nascente Sobradinho 2000 Fora de Setor 463 Ocupado Né&o desapropriada Resolugao
CONAMA 13
Boa Sorte Sobradinho 2001 Fora de Setor 148 Ocupado N&o desapropriada APA Sdo Bartolomeu
Mini Chécaras do Lago Sul Lago Sul 1993 Setor Habitacional 842 Né&o Ocupado Desapropriada em comum APA Sdo
Dom Bosco Bartolomeu
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x ix Parcialmente x - APA Séo -
Morada de Deus Séao Sebastido 1997 Fora de Setor 4.125 Ocupado N&o desapropriada Bartolomeu Baixa
Parque dos Pinheiros Séao Sebastido 2005 Fora de Setor 452 Né&o Ocupado N&o desapropriada Apé‘e?tigflto Baixa
Carlos Teophilo de Souza S&o Sebastido 1997 Setor_Habltaf; |9na| 76 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Sdo Baixa
Jardim Boténico Bartolomeu
Iran Pereira Veiga S&o Sebastido 1998 Setor_HabltaP |t_)nal 200 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Sdo Baixa
Jardim Boténico Bartolomeu
Jardim do Lago Quadra 01 Sao Sebastido 1998 Setor_HabltaP |t_)nal 507 Né&o Ocupado N&o desapropriada APA Sdo Baixa
Jardim Boténico Bartolomeu
. x ix Setor Habitacional x x - APA Séo -
Jardim do Lago Quadra 09 Sao Sebastido 1998 Jardim Botanico 469 Né&o Ocupado N&o desapropriada Bartolomeu Baixa
Elza Veiga Avalone S&0o Sebastido 1998 Setor_Habltaf: |pnal 188 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Sdo Baixa
Jardim Boténico Bartolomeu
Via Génova S&o Sebastido 2000 Setor_Habltaf: |9nal 468 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Descoberto Baixa
Jardim Boténico
Residencial Jardim dos Eucaliptos S&o Sebastido 2001 Setor_HabltaP |t_)nal 240 Né&o Ocupado Nao desapropriada APA Planal_to Baixa
Jardim Boténico Central/Cafuringa
. . . . x x - APA Planalto -
Residencial Porto Pilar Santa Maria 2000 Fora de Setor 12.000 Né&o Ocupado N&o desapropriada Central Baixa
Luiz Arantes Santa Maria 2004 Fora de Setor Né&o Ocupado N&o desapropriada APA Sdo Baixa
Bartolomeu
. - x APA Séo .
Recanto da Serra Sobradinho 1995 Fora de Setor 456 Ocupado Desapropriada pela Unido Baixa
Bartolomeu
Campo Verde (Diguinéia II) Sobradinho 1998 Fora de Setor 919 Ocupado Em comum APé\;IS’gflto Baixa
. . - x APA Séo .
Nova Colina | Sobradinho 1998 Fora de Setor 984 Ocupado Desapropriada pela Unido Baixa
Bartolomeu
. . . Desapropriada pela APA Planalto .
Residencial RK Sobradinho 1994 Fora de Setor 7.953 Ocupado TERRACAP Central Baixa
. . . N x - APA Séo .
Prive Sobradinho dos Melos Sobradinho 1997 Fora de Setor Né&o Ocupado N&o desapropriada Bartolomeu Baixa
Engisa - Setor Habitacional Bariloche Sobradinho 1998 Fora de Setor 950 Né&o Ocupado Né&o desapropriada Bg\riﬁc?rﬁ:u Baixa
Porto Rico Santa Maria 2002 Fora de Setor 2.657 Ocupado Né&o desapropriada APA Planal_t 0 Baixa
Central/Cafuringa
. . Setor Habitacional x - APA Séo .
Quintas da Alvorada | Paranoa 1995 S50 Bartolomeu 743 Ocupado Né&o desapropriada Bartolomeu Baixa
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Chapéu de Pedra

Santa Maria

1994

Setor Habitacional

1.129

Parcialmente

N&o desapropriada

APA S&o Bartolomeu

Baixa

Toror6 Ocupado
o . . Setor Habitacional Parcialmente x - ~ .
Ecolégico Parque do Mirante Santa Maria 1997 Tororé 1.575 Ocupado N&o desapropriada APA S&o Bartolomeu | Baixa
Residencial Queréncia Santa Maria 1997 Setor _I;_ig?(;:gmonal 271 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA S3o Bartolomeu | Baixa
Residencial Atenas Santa Maria 1999 Setor Hablta}cmnal 550 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto . | Média
Torord Central/Lago Paranoa
Residencial Villa Rio Santa Maria 2001 Setor Hablta}cmnal 232 N&o Ocupado N&o desapropriada APA Planal'to Baixa
Torord Central/Cafuringa
Jardim Atlantico Sul Santa Maria 2002 Setor ?g?ollt%cmnal Né&o Ocupado N&o desapropriada APA Descoberto Baixa
Residencial Canad Santa Maria 2002 Setor _II-_iglt)ollt%cmnal 73 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Séo Bartolomeu | Média
Residencial Vale das Palmeiras Santa Maria 2002 Setor _I;_ig?(;:gcmnal 384 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Séo Bartolomeu | Média
Residencial Asas Douradas Santa Maria 2003 Setor ?gg;'t’gcmnal 156 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Descoberto Baixa
Villagio Futuro Santa Maria 2005 Setor ?gg:gcmnal Né&o Ocupado Néo desapropriada APA Planalto Central | Baixa
Coldnia Agricola Vicente Pires Taguatinga 1997 Setor Habitacional 41.641 Ocupado Desapropriada pela Unido | APA Séo Bartolomeu | Baixa

Vicente Pires
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4.2.5 Quinto Periodo (De 2006 até 2009) - GRUPAR e Tribunal de Justica do DF ou Uma luz

no fim do tunel?

O quinto periodo de analise contempla o intervalo entre 2006 e 2009, em que
surge a necessidade de uma reestruturacdo da politica de regularizacdo de parcelamentos no
DF. Para tanto, foi realizado, em 2006, o primeiro diagnostico das ocupacdes irregulares no
DF, que revelou a realidade destas ocupacdes, bem como da proporcdo que estas haviam
tomado dentro do quadro de ocupacdo urbana do territorio do DF. Uma organizagdo

preliminar de estrutura articulada entre os 6rgéos do governo comecou a tomar forma.

A partir deste momento, foram criados alguns instrumentos emblematicos,
visando reverter o quadro de irregularidade. Primeiramente, houve a separacdo entre a
aprovacao de novos parcelamentos e a regularizacdo de parcelamentos ja implantados. Além
disso, a legislacdo distrital foi renovada, o que facilitou e acelerou o processo de regularizagdo

das ocupacdes irregulares.

Em 2005 foi publicada a Lei n° 710, que passou a vigorar em 2006, e que
apresentava a possibilidade de se aprovar um parcelamento novo nos moldes de condominio
fechado. Este caminho permitiu que empreendedores interessados em ofertar lotes em
condominios pudessem atuar em conjunto com o Poder Publico, fugindo da irregularidade da
ocupacdo. A grande motivacdo para tal foi a percepcdo de que a tendéncia mundial de
ocupacdo nestes moldes, aliado a situacdo de irregularidade no DF, acarretava em cada vez
mais parcelamentos irregulares do solo. Os empreendedores, impedidos de implantar
condominios fechados diante da complexidade dos passos a serem tomados para atender a
legislacdo vigente (bem como as facilidades que se apresentavam aos condominios
irregulares, em detrimento dos novos, que tentavam se enquadrar na legislacdo) acabavam por
levar os empreendedores mais corretos a atuar na irregularidade. Com a lei, este formato de
ocupacdo foi regulamentado e deu aos empreendedores diretrizes urbanisticas para que estas
ocupacdes fossem implantadas apOs sua aprovacdo pelo Poder Publico e com o minimo

necessario para o atendimento ao disposto em legislacéo.

Outro instrumento relevante foi criado em 2007, quando o GDF, MPDFT e
TERRACAP assinaram o Termo de Ajustamento de Conduta - TAC n° 002, que passou a
permitir que fossem regularizados os condominios que estivessem em areas com declividade

acima de 30%. O fato é que, antes deste TAC, por grande parte dos condominios irregulares
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situarem-se em APAs, a legislacdo ambiental permitia que houvesse ocupagéo urbana apenas
em areas com até 10% de declividade, o que inviabilizava quase que totalmente qualquer
possibilidade de regularizacdo destas ocupacbes. Mesmo apds o rezoneamento da APA do
Sdo Bartolomeu, que comprovava tecnicamente que alguns trechos seriam passiveis de
ocupacdo urbana, a declividade se tornava fator impeditivo para a regularizacdo das

ocupacdes.

Em 2008, foi criado o Grupo de Analise e Aprovacédo de Parcelamentos do Solo e
Projetos Habitacionais - GRUPAR, o qual representava todos os 0rgaos governamentais
vinculados & questdo. Com uma politica mais integrada no processo de regularizacdo das
ocupacdes, foi possivel ao Poder Publico elaborar diretrizes de regularizagcdo junto aos
ocupantes dos condominios irregulares. Assim, sindicos, representantes destas ocupacdes e 0s
proprios moradores passaram a atuar como parceiros, denunciando novas ocupacoes,
apresentando os estudos exigidos por lei e buscando executar as acdes de compensacgéo
ambiental necessarias. As ocupacdes passaram a ocorrer de forma mais estavel, por meio de
acOes mais efetivas do Poder Publico em fiscalizacdo e agilidade nos processos de

regularizacdo. No entanto, a questdo fundiaria permanecia sem resolucao.

Neste periodo, foram registrados 68 parcelamentos de solo, sendo que destes, 67%
encontram-se na Regido Administrativa de Planaltina e apresentam caracteristicas de baixa
renda, de acordo com as informag6es do banco de dados analisada. Segundo o zoneamento
definido pelo PDOT/2009, estas ocupacbes foram classificadas como Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS, ou seja, comprovadamente de baixa renda. Ao serem assumidas desta
forma pelo PDOT/2009, pode-se afirmar que muitas destas ocupacbes ja existiam
anteriormente, ndo se configurando como novas ocupagdes. O que ocorreu, no entanto, é que
ninguém havia se manifestado em busca de sua regularizagdo. Pode-se concluir que, sendo de
baixa renda, os moradores aguardavam que o proprio Poder Publico assumisse a regularizacéo

destas ocupagdes, como acontece em casos de ZEIS em outras localidades do Brasil.

Dessa forma, conclui-se que, excluindo as ocupac@es de baixa renda classificadas
como ZEIS pelo PDOT/2009, apenas 22 ocupac¢fes foram registradas neste periodo, sendo
assim, passiveis de serem reconhecidas como novas ocupacOes (Figura 4.5). Percebe-se, de
fato, uma desaceleracdo no surgimento de condominios fechados de classe média neste
periodo. Estes dados nos levam a crer que a aproximacdo do Poder Publico com a
comunidade de moradores destes condominios, aliada a uma melhor organizacdo e

consequente funcionamento das agBes do GDF levaram varios parcelamentos de solo a
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alcancar a aprovacdo das etapas urbanistica e ambiental, e alguns a conseguirem o registro em
cartorio de suas unidades imobiliarias.Finalmente, as ocupacfes irregulares preenchem
diversos vazios do tecido urbano, principalmente nos intersticios no vetor oeste-sudoeste. O
anel de crescimento do tecido urbano, formado pelos condominios irregulares no sentido
sudoeste-nordeste se completa, formando um circulo completo ao redor do Plano Piloto. As
ocupacdes, no entanto, manttm o padrdo fragmentado da malha urbana, formando
aglomerados urbanos, porém, sempre desconectados do resto da malha. Esta caracteristica se
deve, em parte, ao fato destes condominios terem ocupado areas anteriormente de preservagédo
ambiental, as quais se dispdem em terrenos menos apropriados & ocupacdo urbana,
principalmente por situarem-se em terrenos acidentados, com grande numero de grotas,
corregos e trechos de maior declividade. Estas ocupacgdes, portanto, preencheram as areas
passiveis de serem ocupadas, em regides proximas ao Plano Piloto e cidades-satélites,
adequando-se ao terreno existente. Esta configuracdo reforca o padréo de tecido urbano
presente no DF desde a inauguragéo da nova capital. Apesar de preencher diversos vazios da
malha urbana em certos trechos do DF, a maior caracteristica destas ocupacgdes € de serem

segregadas da malha maior.

No entanto, acreditamos que esta desconexdo origina-se devido a fatores
especificos durante a ocupagdo pelos condominios irregulares. Diferente da criacdo das
cidades-satélites, afastadas do Plano Piloto, por uma intencdo maior de segregacdo de
segmentos da populacdo, os condominios surgiram nos terrenos que apresentavam as
caracteristicas propicias a isso. Tudo indica que as ocupagdes foram realizadas em areas
préximas ao Plano Piloto, dentro da Bacia do Paranod, porém afastadas dos olhos do Poder
Publico e da populacdo em geral. Com o passar do tempo, novas ocupagdes foram surgindo,
proximas as primeiras, formando os grandes aglomerados de condominios, hoje conhecidos
por setores habitacionais. Somente mais tarde é que surgem as ocupagdes em areas lindeiras
as cidades-satélites, costurando a malha urbana existente e preenchendo os vazios urbanos

intencionais.



Figura 4.5 - Mapa das ocupacdes irregulares surgidas no periodo 2006 - 2009
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Tabela 4.5 - Lista de condominios fechados surgidos no periodo 2006 - 2009
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- . - Area Desapropriada APA Planalto
Mini Granjas do Torto Brasilia 2009 Fora de Setor Ocupado TERRACAP Central/Cafuringa
Vista Bela PICAG 4/492 e 4/493 Ceilandia 2008 Fora de setor Ocupado Néo desapropriada APA Planalto Central
Chécara Weiller PICAG 3/369 Ceilandia 2008 Fora de setor Ocupado Desapropriada TERRACAP | APA Planalto Central
Fazenda Country PICAG 3/430 Ceilandia 2008 Fora de setor Ocupado Desapropriada TERRACAP | APA Planalto Central
. . - A Desapropriada pela
Agricola Prive Lucena Roriz Ceilandia 2008 Fora de setor 4.868 Ocupado TERRACAP APA Planalto Central
COOPERFRUT- Proj. Many 1l 3/404 Ceilandia 2009 Fora de Setor 400 Ocupado Né&o desapropriada APA Planal_to
Central/Cafuringa
. - . x . APA Planalto
Quintas Amarante PICAG 4/491 4/492 Ceilandia 2009 Fora de Setor 726 Parcialmente Ocupado Né&o desapropriada -
Central/Cafuringa
. . - . x . APA Planalto
Residencial. Monte Verde PICAG 4/494 Ceilandia 2009 Fora de Setor 2.181 Parcialmente Ocupado Né&o desapropriada -
Central/Cafuringa
Prive Residencial Mont Serrat Ceilandia 2009 Fora de Setor Né&o Ocupado N&o desapropriada APA Planal_to
Central/Cafuringa
Privé Lago Norte | Lago Norte 2008 Fora de Setor 2.149 Ocupado Desapropriada TERRACAP | APA Planalto Central
Prolago (ocupacgdes diversas Privé I) Lago Norte 2008 Fora de Setor 20 Parcialmente Ocupado Desapropriada TERRACAP | APA Planalto Central
Chécara. Ou Residencial Monte Verde Lago Norte 2009 Fora de Setor Né&o Ocupado Desapropriada em comum APA Planalto Central
TERRACAP
Granjas Reunidas do Mirante Lago Norte 2009 Fora de Setor Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Mansdes Alvorada Lago Norte 2009 Fora de Setor Né&o Ocupado Desapropriada TERRACAP APA Planal_to
Central/Cafuringa
. . . Desapropriada em comum
Mirante do Paranoa Lago Norte 2009 Fora de Setor Né&o Ocupado TERRACAP APA Planalto Central
Porto Seguro Lago Norte 2009 Fora de Setor 439 Ocupado Desapropriada TERRACAP | APA Planalto Central
Privé Lago Norte 11 Lago Norte 2009 Setor_lr-:i E;tﬂ;iiclonal 2.780 Parcialmente Ocupado Desapropriada TERRACAP | APA Planalto Central
. . . Setor Habitacional N Desapropriada em comum
Residencial Mirante do Castelo Lago Norte 2009 Taquari 17 Né&o Ocupado TERRACAP APA Planalto Central
. . - Setor Habitacional x Desapropriada em comum
Residencial Topazio Lago Norte 2009 Taquari Né&o Ocupado TERRACAP APA Planalto Central
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Estancia Mestre D'Armas | Planaltina 2008 Fora de Setor 3.965 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Estancia Planaltina Planaltina 2008 Fora de Setor 1.579 Ocupado Néo desapropriada APA Planalto Central
Reparcelamento. Melsge D'Armas Chécara. Planaltina 2008 Fora de Setor 112 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Mod. Rurais Mestre D'Armas Planaltina 2008 Fora de Setor 3.709 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Nosso Lar Planaltina 2008 Fora de Setor 691 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central

Jardim Oriente Planaltina 2008 Fora de Setor 823 Parcialmente Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central

Privé Morada Norte Planaltina 2008 Fora de Setor 680 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Mansdes do Amanhecer Planaltina 2008 Fora de Setor 431 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Expanséo da Vila Nova Espanca Planaltina 2008 Fora de Setor 273 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Rural Mestre D'Armas Planaltina 2008 Fora de Setor Parcialmente Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central

Vila Nova Esperanca Chécara. 33 Planaltina 2008 Fora de Setor 304 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Bairro N. S. F Fatima Planaltina 2008 Fora de Setor 480 Ocupado Desapropriada APA Planalto Central
Estancia Mestre D'Armas |1 Planaltina 2009 Fora de Setor 1.665 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Estancia Mestre D'Armas Il1 Planaltina 2009 Fora de Setor 4.144 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Mestre D'Armas VI Planaltina 2009 Fora de Setor 334 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Esténcia Planaltina | Planaltina 2009 Fora de Setor Né&o Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Planaltina Oeste Planaltina 2009 Fora de Setor Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Residencial Sarandy Planaltina 2009 Fora de Setor 473 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central



183

Residencial Sandray Planaltina 2009 Fora de Setor 128 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Estancia Mestre D'Armas V Planaltina 2009 Fora de Setor 4.237 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Rancho do Biriba Planaltina 2009 Fora de Setor 646 Parcialmente Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Setor de Mansdes Itiquira Planaltina 2009 Fora de Setor 1.005 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Estancia Mestre D'Armas IV Planaltina 2009 Fora de Setor 2.910 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Setor de Manséesl Mestre D'Armas Planaltina 2009 Fora de Setor 904 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Vila Nova Esperanca Planaltina 2009 Fora de Setor 194 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Mansdes Arapoanga Planaltina 2009 Fora de Setor 22.128 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Quintas do Amanhecer 111 Planaltina 2009 Fora de Setor 376 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Residencial Samauma Planaltina 2009 Fora de Setor 198 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Portal do Amanhecer | Planaltina 2009 Fora de Setor 202 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
San Sebastian Planaltina 2009 Fora de Setor 326 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Esperanca Planaltina 2009 Fora de Setor 202 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central

Quintas do Amanhecer 11 Planaltina 2009 Fora de Setor 1.187 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Portal do Amanhecer V Planaltina 2009 Fora de Setor 275 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Portal do Amanhecer 111 Planaltina 2009 Fora de Setor 237 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
Residencial Sersan Planaltina 2009 Fora de Setor Parcialmente Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Cachoeira Planaltina 2009 Fora de Setor 590 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Residencial Nova Planaltina Planaltina 2009 Fora de Setor 982 Ocupado Desapropriada APA Planalto Central
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Vivendas Nova Petrépolis Planaltina 2009 Fora de Setor 1.474 Ocupado Desapropriada pela Unido APA Planalto Central
Residencial Marisol Planaltina 2009 Fora de Setor 722 Ocupado N4o desapropriada APA Planalto Central
Morada Nobre Planaltina 2009 Fora de Setor 423 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Loteamento Pacheco Planaltina 2009 Fora de Setor 360 Ocupado Desapropriada APA Planalto Central
Vale do Sol Planaltina 2009 Fora de Setor 660 Ocupado N&o desapropriada APA Planalto Central
COOHAPLAN - Vila Dimas Planaltina 2009 Fora de Setor 667 Ocupado N4o desapropriada APA Planalto Central
Eldorado Planaltina 2009 Fora de Setor 460 Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Residencial Santa Felicidade Santa Maria 2006 Setor Habitacional Tororé 565 Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
Residencie;\lliucr;r;ge (ant. Sol S&o Sebastido 2006 Fora de Setor Né&o Ocupado Né&o desapropriada APA Planalto Central
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4.3. Andlise Cronoldgica das Variaveis Configuracionais

Ap0ds recortes cronoldgicos dos periodos de atuagdo do Poder Publico e do
avanco das ocupacOes irregulares do solo por condominios fechados, foram
desenvolvidas andlises das variaveis configuracionais relacionadas aos mapas axiais
produzidos para cada recorte temporal. Os mapas axiais representam as etapas do
processo de expansdo da malha urbana, tendo por foco o fornecimento de subsidios para
a leitura do surgimento das ocupacdes dos condominios dentro do territorio investigado.
Procuram-se as transformacOes em termos de fragmentacdo/adensamento e de
segregacdo/interligacdo dos vérios focos de crescimento urbano distribuidos pelo

territorio e suas consequéncias para a dinamica da estrutura urbana.

4.3.1 Conectividade Média

A conectividade média é uma variavel topoldgica que expressa a quantidade
média de conexdes existente para 0s eixos que integram um sistema. A medida servira
de base para o célculo dos potenciais de acessibilidade em relacdo a totalidade da malha
axial, exposta por meio de valores de integragdo. Apds a obtengdo das medidas oriundas
dos mapas axiais, os resultados foram consolidados numa tabela sintese, que contempla

0 conjunto de achados.

Assim, percebemos na tabela 4.6 e na figura 4.7 que a conectividade média
do Distrito Federal, para a varidvel diacrénica, varia entre 3,37 e 3,43. Este valor
representa um aumento minimo do valor médio ao longo do tempo, até o periodo de
1993 a 2005, apesar de verificarmos que a quantidade de eixos em cada momento sofre

um acréscimo consideravel (entre 1973 e 2009 o nimero de eixos praticamente dobra).

A pouca variagdo na conectividade média pode ser percebida como
decorrente de uma malha urbana que, apesar da expanséo progressiva, manteve um forte
carater fragmentado, tanto devido ao surgimento de novas cidades-satélites, quando da

consolidacdo dos condominios fechados em todo o territorio do DF nas ultimas décadas.
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Ao que parece, a malha isolada dos condominios, baseada em acessos Unicos e um
sistema de ruas de baixa permeabilidade, onde sdo comuns solu¢des de desenho em
"arvore" (Figura 4.6), ndo permitiu que o valor de conectividade progressivamente
crescesse, a despeito do continuo adensamento do tecido urbano.

] F i
/b

Figura 4.6 - Estrutura em arvore. Condominio Lago Sul I, Setor Habitacional Jardim Botanico.

Tabela 4.6 - Valores para o Distrito Federal.

QUANTIDADE DE EIXOS 11.641 17.561 17.903 21.370 22.548
CONECTIVIDADE MEDIA 3,373 3,403 3,392 3,433 3,392
INTEGRACAO Rn 0,642 0,633 0,632 0,649 0,670
INTELIGIBILIDADE 1,7% 1,2% 1,2% 1,1% 1,1%
INTEGRACAO R3 1,812 1,795 1,788 1,79216 1,789
SINERGIA 7,7% 5,8% 5,6% 5,1% 5,8%
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Figura 4.7 - Grafico com dados de conectividade média.

A leitura do aumento no ndmero de linhas confirma que houve um
crescimento da malha urbana do territorio do DF e, a considerar as manchas de
ocupacdo do territério apontadas nas primeiras partes deste capitulo, existiu um
progressivo adensamento. Em tese, tal cenério seria capaz de articular melhor a cidade,
em oposicdo aos momentos iniciais em que os vazios predominavam. No entanto, a
quantidade de conexdes permaneceu bastante estavel, do que se argumenta que 0s

condominios ndo contribuiram para uma melhor integracdo do DF.

4.3.2 Mapas de Integracdo Global HH (Rn)

Como ja foi explicado no Capitulo 1 desta pesquisa, 0 mapa axial elaborado
baseia-se em uma matriz matematica que calcula 0s passos necessarios para percorrer
todas as linhas do sistema (quantidade média de passos), quando em perspectiva global.
A partir desta estratégia de leitura e representacdo do espaco, percebe-se que algumas
linhas sdo mais faceis que outras de serem alcancgadas a partir de qualquer outra do
sistema, 0 que resulta da quantidade de conexdes existentes (conectividade), bem como

da posicdo do eixo no sistema. Assim, calcula-se o valor de integragdo, a expressar o
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grau de acessibilidade topoldgica, que tende a ter elevada correspondéncia com o0s
fluxos reais no espaco urbano, conforme apontado pela literatura (HOLANDA, 2002;
MEDEIROS, 2006). O valor de integragdo numerico é convertido em uma escala
cromatica, que é aplicada a cada eixo do sistema, permitindo ler a variacdo de
desempenho, por meio de uma representacdo que traduz a hierarquia. Para as
representacdes aqui utilizadas, os eixos mais integrados sdo aqueles em cores quentes e

compreendem o nucleo morfologico, tendendo a corresponder as centralidades urbanas.

Para a interpretacdo da variavel, o mapa referente ao recorte entre 1973 e
1988 (Figura 4.8) aponta que grande parte das vias mais integradas do sistema ndo se
encontra no Plano Piloto, tendo em vista a existéncia de um tecido urbano fragmentado.
O desenho reforca a perspectiva dos vazios, pois 0 conjunto de assentamentos se

articula por meio de rodovias intercaladas por espacos abertos sem ocupacao.
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Figura 4.8 - Mapa axial de integracdo global HH (Rn) do periodo 1973 - 1988.

Para este primeiro cenario, a via de maior integracdo é a Estrada Parque de

Industria e Abastecimento - EPIA, e dela partem algumas outras ainda em vermelho ou
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laranja, porém menos importantes hierarquicamente em relacdo a primeira.
Morfologicamente, ja é este trecho o de mais facil acesso ao sistema urbano como um
todo, 0 que anteciparia potenciais em converter a area em um dos mais relevantes

centros lineares da cidade.

Além disso, uma grande mancha ocupa a porcdo oeste/sudoeste do DF,
referente a Taguatinga e Ceilandia. No restante do territorio, existem apenas algumas
poucas ocupacdes desconexas, que seriam as cidades-satelites mais afastadas, como
Gama, Sobradinho, Planaltina e a pequena Brazlandia, no oeste do DF. Fica claro o
intuito inicial de ocupacédo segregada, com diversos ndcleos urbanos afastados do Plano
Piloto, conforme o estabelecido como o ideal para o desenho da cidade moderna, com
seus vazios remetendo as cidades-jardins. Percebe-se que as ocupacfes mais segregadas
coincidem com as areas tradicionalmente de menor poder aquisitivo, apontando a

relacdo de que a acessibilidade é um bem que assume notorio valor de marco.

Apesar de as ocupacodes irregulares, neste momento, ndo afetarem a malha
como um todo (ndo é possivel depreender com clareza trechos oriundos da estratégia de
ocupacdo), e ainda sdo praticamente imperceptiveis, percebemos alguns pequenos
nacleos bastante desconexos, em azul claro e escuro, 0s quais se apresentam bastante
afastados e pouco interligados ao sistema. Estes nucleos situam-se especificamente, na
porcéo leste do DF e abrigam os primeiros condominios fechados do territorio. Algumas
manchas ao redor de Planaltina e acima de Sobradinho também ja demonstram o
surgimento desta modalidade de ocupagdo também na porcdo norte do DF. Séo, para o
periodo, ainda uma excec¢do que ndao assume proporcdo significativa do sistema, para
uma analise qualitativa. Como referéncia, a média de integracdo para todo o conjunto

urbano alcanca um valor de 0,642.

Para o segundo periodo ilustrado por meio do mapa entre 1989 e 1991
(Figura 4.9), percebe-se o0 surgimento de varias ocupaces na porcdo leste do DF,
configuradas como condominios fechados. Na porcdo sudeste comeca a se formar um
nucleo composto por diversas pequenas ocupacfes mais conectadas entre si, porém
bastante desvinculadas do resto da malha urbana, o que compromete questdes
configuracionais a despeito do preenchimento da malha. J& na regido entre o0 Gama e
Samambaia, 0 parcelamento da regido rural cresce gradativamente. O trecho situado a

nordeste do Plano Piloto e do Paranoa se adensa com a presen¢a de novas ocupacoes
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irregulares, todas bem caracterizadas pela sua descontinuidade em relacdo a malha

urbana.

Em termos de integracdo, percebe-se que a EPIA permanece cristalizada
como o trecho de maior potencial de acessibilidade, identificado por meio das cores
vermelhas. Confirma-se o desempenho de excentricidade do Plano Piloto, uma vez que
a estrutura de constelagdo do sistema implica a valorizacdo das rodovias de acesso.
Ainda que o tecido fique mais adensado, com o surgimento de novas areas ocupadas,
preenchendo os vazios, a média de integracdo cai ligeiramente. Embora ndo seja uma
reducdo significativa (1,5%), revela que o processo de expansdo ndo gerou melhorias na

articulacéo do sistema.

it

Figura 4.9 - Mapa axial de integracdo global HH (Rn) do periodo 1989 - 1991.

No ano de 1992 (Figura 4.10), muitas ocupagdes irregulares passam a
compor a malha urbana do DF, como se percebe na regido leste e, principalmente, nas
areas proximas a Sobradinho. A descontinuidade do tecido se mantém, porém as areas

situadas na regido do Plano Piloto e Taguatinga se adensam gradativamente, com o
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surgimento de novas cidades-satélites. Percebe-se, porém, que a via de maior integracéo
permanece a mesma desde 1973. Segundo HOLANDA (2001), o processo de
segregacdo na ocupacdo do territorio do DF aparece aqui pelo sistema urbano
descontinuo, onde as linhas mais integradas estdo sempre situadas fora do Plano Piloto,

0 que indica seu carater excéntrico em relacdo ao sistema como um todo.

As novas ocupagdes por condominios irregulares se revelam pouco
conectadas ao sistema global, dada a privatizagdo dos assentamentos e o partido
baseado em acessos Unicos e reforcam o carater segregador da ocupacao do territorio do
DF. Cabe a observacdo de que as areas inseridas na Bacia do Paranoa, proximas ao
Plano Piloto, como é o caso da porgdo leste do DF, encontram-se em terreno bastante
acidentado, o que dificulta uma ocupacdo mais adensada. Entretanto, a situacdo cénica
aponta um potencial de ocupacdo por produzir loteamentos cuja perspectiva de

valorizagéo das visuais poderia se converter em poderoso valor agregado.

Por fim, as iniciativas de loteamento de glebas rurais ocorreram de maneira
descontinua, onde uma gleba era parcelada inicialmente, o que levava outras glebas
proximas a serem parceladas mais adiante. Entretanto, este modelo de ocupacdo do solo
por condominios fechados resultou em um tecido bastante recortado, onde cada pequeno
trecho parcelado era implantado e isolado do entorno. Desta forma, com o surgimento
de novas ocupacdes proximas as existentes, estas ja ndo tinham se integravam as

existentes, isolando-se por sua vez das demais e do entorno.

Para a perspectiva numérica, o periodo estd praticamente estavel quanto a
média de integracdo, com valor (0,632) bastante aproximado ao recorte precedente
(0,633). E reforcada a leitura de preenchimento do tecido sem contribuicdo para

melhoria das relacGes interpartes.
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Figura 4.10 - Mapa axial de integracéo global HH (Rn) do periodo 1992.

No periodo entre 1993 e 2005 (Figura 4.11), a regido leste do DF adquire
novas ocupacdes por condominios irregulares, adensando sua malha de forma geral. No
entanto, verifica-se, ainda, que a integracdo do sistema altera-se ligeiramente, mas sem
mudangas significativas, passando de 0,632 para 0,649 (aumento de 2,7%). Aspectos
estruturais permanecem 0s mesmos: vias de conexdo mais integradas estdo fora do
Plano Piloto, possivelmente associadas ao adensamento visivel em toda a porcao leste e

no vetor de crescimento sudoeste, sentido Plano Piloto-Taguatinga.

Entre Samambaia e o Gama, as ocupacOes irregulares em &reas rurais
também se intensificam, principalmente com o surgimento de Recanto das Emas e
Riacho Fundo I e Il, criando, assim, maior ocupacdo na faixa que acompanha a Estrada
Parque Nucleo Bandeirante - EPNB, também de grande integracdo global dentro do
sistema. As ocupagdes na regido proxima a Sobradinho se acentuam e formam uma
mancha mais continua. A regido que se mantém menos integrada permanece sendo a do

eixo leste de crescimento urbano, composto exclusivamente por condominios fechados
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e por Séo Sebastido.
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Figura 4.11 - Mapa axial de integracédo global HH (Rn) do periodo 1993 - 2005.

No periodo entre 2006 e 2009 (Figura 4.12), a malha urbana apresenta
caracteristicas de adensamento em quase toda a sua expansdo. As regides compostas
pelos condominios fechados se aproximam da malha mais adensada, como é o caso da
regido entre o Plano Piloto e Taguatinga, onde se encontra, agora, o Setor Habitacional
Vicente Pires, os condominios da regido de Arniqueiras, Areal e as ocupagfes entre
Taguatinga e Ceilandia. Entre Recanto das Emas e Gama, as ocupacles por
condominios fechados se mantém, caracterizando uma juncdo da porcéo oeste com a
porcdo sul do territorio, sempre demonstrada pelas cores mais frias. J& na regido de
Sobradinho e Planaltina, o surgimento de condominios permanece se intensificando,

assim como a regido proxima ao Paranoa e por¢do oeste do DF.

Estas ultimas se configuram por um tecido mais fragmentado, sendo
também compostas apenas por condominios fechados. Reforcamos aqui que esta
descontinuidade ocorre pelo fato de situarem-se em regides de terreno bastante
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acidentado, o que caracteriza impedimento natural a uma ocupagdo mais densa e
continua. Ja na porcdo sudoeste, de terreno mais plano, as ocupacOes irregulares se

conectam, aparentemente, ao tecido urbano das cidades-satélites.

O valor médio permanece estavel, com ligeiro crescimento, passando de
0,649 (1993-2005) para 0,670 (2006-2009). Apesar do acréscimo de 3,2%, a diferenca
pouco significativa pode ser interpretada como a manutencdo do desempenho

configuracional, a despeito do preenchimento do tecido.
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Figura 4.12 - Mapa axial de integracéo global HH (Rn) do periodo 2006 - 2009.

Em termos comparados, para consolidar os achados, a analise da variavel de
integracdo HH (Rn) indicou, ao longo do tempo, que os eixos de maior integracao
permanecem 0S mesmos, apesar do grande crescimento da malha urbana (Tabela 4.6).
Além disso, ndo houve alteracdo substancial nos valores médios, a despeito do
crescimento da mancha, o que reforca a perspectiva da pouca contribuicdo dos

condominios para melhorar a dindmica urbana.

Uma outra estratégia para interpretar os valores consiste em, para cada
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periodo, normatizar a escala dos valores de integracdo. Tendo em conta uma faixa de 0
a 100, o valor maximo para o periodo se converte em 100, enquanto o0 minimo
corresponde a 0. Por meio de estratégias de conversdo, o valor médio é posicionado
nesta escala. A iniciativa permite verificar se um valor médio, mesmo que mais elevado
do que aquele do periodo anterior, de fato fica mais distante do valor maximo
(acentuacdo quanto as medidas maxima e minima). A conversdo permite perceber se ha

maior distancia entre os polos para cada um dos periodos.

Os resultados estdo apontados na figura 4.13 e indicam que, do periodo
1989-1991 em diante, o valor médio convertido decresce, o que significa uma
progressiva distancia dos valores maximos, um indicativo de aumento da profundidade
do sistema. Entretanto, a semelhanca dos valores sem conversdo, aqui as mudancas sdo
pouco expressivas, embora ligeiramente mais acentuadas (cerca de 7% entre 0s picos
maximo, em 1989-1991, e minimo, em 2006-2009).

Integracdo HH (Rn)
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Figura 4.13 - Grafico de valores de integracdo global, com valores em Base 100.

Este dado e fundamental para a analise da configuracdo da malha urbana no
territério do DF ao longo do tempo, pois percebemos que apesar do valor médio
absoluto ser estavel, ao longo do tempo, desde 1989, a média relativa (Base 100) esta

diminuindo, o que é uma expresséo clara da fragmentacdo do espago.
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4.3.3 Integracéo Local (R3)

Em termos locais, em que se avalia a acessibilidade topologica considerando
uma abrangéncia local para cada um dos eixos analisados, a variavel de integracao local
R3 (Tabela 4.6) se assemelha a integracdo HH. Demonstra a relacdo de deslocamento
local. Percebe-se que, ao longo do tempo, a integracéo local também sofre uma queda e

posterior estabilizacdo (Figura 4.14), sempre com valores aproximados.
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Figura 4.14 - Grafico com valores de integragdo local HH (R3), com dados em Base 100.

Sugere-se que, durante a composicdo da malha urbana do DF, houve uma
frequéncia cada vez maior de ruptura de sistemas viarios locais em relacdo ao entorno
proximo. Isso pode ser facilmente explicado levando-se em consideracdo que 0s
condominios fechados se configuram como pequenos nucleos isolados em rela¢do ao
entorno imediato, 0 que garantiria o isolamento e a exclusividade, integrante do
discurso deste modelo de ocupacdo. Na medida em que este formato de ocupacéo foi
surgindo, houve uma aceleragdo na queda da integracdo R3, comprovando que o tecido
se compds por pequenas porcdes isoladas do contexto, o que passou a reforcar a
morfologia do tecido recortado em todo o territério do DF. Apds conformacgdo do
tecido, a integracdo local se estabilizou, o que reflete a estabilizagdo da malha urbana e

suas configuragdes.
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4.3.4 Inteligibilidade

Articulando-se os valores de conectividade a integracdo global, é obtida a
variavel de inteligibilidade, a qual demonstra a relacéo entre a quantidade de conexdes
existente em um eixo e seu correspondente valor de integracdo. A medida deriva da
expectativa humana de que eixos bem conectados sejam mais integrados, enquanto
aqueles menos conectados seriam mais segregados. A inteligibilidade € interpretada
segundo o coeficiente R2, que representa o grau de dependéncia de uma variavel em
relacdo a outra. Segundo READ (1997, apud MEDEIROS, 2006, p. 353), se um sistema
apresenta poucas linhas globais, menos a probabilidade de ser inteligivel, pois a relagdo
global-local é comprometida tendo em vista a dificuldade em se apreender o sistema em
sua inteireza. A apreensdo sempre sera por partes e restrita a certas areas do espaco
investigado de cada vez. Por outro lado, quando as vias mais integradas coincidem com
aquelas mais conectadas, obtém-se medidas mais elevadas, 0 que se interpreta como um
fator de bom desempenho do espaco, pois a leitura de sua estrutura e hierarquia —
legibilidade — seria mais clara (MEDEIRQOS, 2006).

No caso da expansdo da malha urbana do DF, a primeira leitura que emerge
é aquela de que os valores sdo demasiadamente baixos, 0 que exprime um robusto
comprometimento da inteligibilidade — o sistema é dificil compreensdo. As medidas ndo
ultrapassam os 2% (Figura 4.15), o que conforma um dos piores cenarios entre cidades
brasileiras (MEDEIRQOS, 2006). Os resultados apontam que com o crescimento do
sistema, este se tornou mais dificil de ser apreendido como um todo. A foram da cidade,
com a expansdo, mantém o denominado padrdo colcha de retalhos, apesar dos
condominios ocuparem 0s espagos inicialmente vazios entre os subcentros urbanos. O
que se percebe € que mesmo onde a malha aparentemente foi adensada e 0s vazios
preenchidos, a capacidade de se apreender o sistema global € dificultado, por conta da
articulacdo associada a desenhos "em arvore”. Além disso, 0s nucleos urbanos mais
afastados reforcam o caréter de fragmentacdo da malha urbana, o que alimenta ainda

mais este valor decrescente.
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Figura 4.15 - Grafico de valores de inteligibilidade.

Comparando o Distrito Federal com outras cidades brasileiras (Figura
4.16), percebemos que este se enquadra como um de menor inteligibilidade, devido ao
seu tecido desconexo. Isto se deve a alguns fatos: primeiramente nao existem grandes
eixos conectores além dos originais, interligando as partes (a presenca de eixos globais
em todas as direcOes é essencial para garantir a articulacdo urbana). Em segundo lugar,
como 0s condominios sdo compostos, em sua maioria, por malhas desvinculadas do
entorno imediato, com ruas curtas e sem saida, ndo ha conexao entre as pequenas partes
componentes da malha, o que gera grande dificuldade em se ler o sistema de forma

global.
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Figura 4.16 - Lista comparativa de cidades analisadas quanto a inteligibilidade. Fonte: MEDEIROS,

2006.
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4.3.5 Sinergia

Ao se articular a varidvel de integracdo global Rn com a de integracéo local
R3 (Figura 4.17), pode-se analisar a sinergia entre as relagfes de deslocamento, por
meio do coeficiente R2. Segundo MEDEIROS (2006), sistemas onde as propriedades
locais reproduzem as propriedades globais de integracdo sdo considerados como
positivos, pois seria possivel perceber uma hierarquia local claramente definida, tendo
em conta que a cidade é produto de diferencas e a heterogeneidade é desejada. A
tendéncia recorrente na literatura € de que quanto maior o sistema, menos a sinergia,
devido as perdas de propriedades locais, demonstrando que quanto maior o sistema,
maior a tendéncia a se tornar labirintico, resultado da falta de sincronia entre as

propriedades globais e locais.
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Figura 4.17 - Grafico com valores de sinergia.

Para o cenério do Distrito Federal, pode se assumir que as taxas de sinergia
tiveram pouca variacdo ao longo do tempo, o que demonstra que, mesmo com 0O
crescimento da malha urbana do DF, as caracteristicas de integracdo local-global
permaneceram estaveis, a semelhanca das demais variaveis. Entretanto, esta estabilidade
se encontra em uma posicdo muito baixa, proxima a zero, o que reforca que os

condominios preenchem os vazios, mas ndo com qualidade suficiente para garantir a
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melhoria nas relagdes no tecido urbano do DF.

Comparando o Distrito Federal com outras cidades brasileiras, percebe-se

que esta apresenta o pior indice de sinergia, a reiterar a tese de que o tecido urbano é

composto, essencialmente, por partes que ndo se conectam entre si, impedindo um bom

desempenho de leitura em nivel local e global, conforme pode ser verificado na figura

4.18.
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Figura 4.18 - Lista comparativa de cidades analisadas quanto a sinergia. Fonte: MEDEIROS, 2006.
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4.4. Conclusdes do Capitulo

Apdbs analisarmos os periodos de atuacdo do Poder Publico face as
ocupacdes irregulares do solo urbano por condominios fechados, percebe-se que houve
momentos decisivos para 0 avango destas ocupacgdes. Da mesma forma, as ocupacoes
geraram a necessidade de o Poder Publico desenvolver instrumentos que buscassem
uma solucédo legal para a nova configuracdo urbana que se afirmou, a cada dia, como

uma resposta aos problemas de déficit habitacional para a classe média do DF.

Assim, com este capitulo, podemos responder a segunda questdo definida
inicialmente para este trabalho. A atuacdo do Poder Publico pode ser caracterizada
de forma homogénea ao longo do tempo? Qual a periodizacdo das atuacbes do

Poder Publico em relacé@o a ocupacao dos condominios fechados?

Percebemos que as politicas de regularizagdo por parte do Poder Publico
geraram transformacGes espaciais que criaram implicacfes para a configuracdo do
tecido urbano do DF. Esta atuacdo foi dividida em 5 periodos, com caracteristicas bem

especificas.

O primeiro periodo, de 1973 a 1988, caracteriza-se como a fase de
surgimento do primeiro condominio no DF, até o ano anterior ao primeiro instrumento a

tratar de regularizacdo de condominios no DF.

O segundo periodo, de 1989 a 1991, representa o surgimento dos primeiros
instrumentos legais de atuacdo do Poder Publico, porém estes ainda representavam as
primeiras tentativas de atuacdo diante de uma realidade para a qual o governo néo
estava preparado. Neste momento, apenas a TERRACAP detinha o poder de parcelar a
terra urbana e oferecer lotes comercializaveis. Assim, todo empreendimento surgido
nesta época se caracterizou como irregular. As tentativas de resolucdo destas
irregularidades se configuraram como arbitrarias, beneficiando poucos em detrimento

da realidade como um todo.

O terceiro periodo, especifico do ano de 1992, reflete diretamente as
consequéncias do periodo anterior, o qual resultou em ocupacfes desenfreadas pelos

condominios irregulares. Neste momento, o planejamento urbano passa das maos do
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poder executivo para o legislativo. Este passa a permitir que o empreendedor particular
também possa realizar o parcelamento do solo urbano. Foram criadas diversas leis e

decretos distritais, visando facilitar a regularizacdo dos condominios.

Ja no quarto periodo, de 1993 a 2005, o Poder Publico adota medidas mais
eficazes de combate a irregularidade, como padronizacdo nas exigéncias para se
solicitar aprovagdo de um novo parcelamento de solo, bem como os setores

habitacionais, visando regularizar em conjunto grandes aglomerados de condominios.

Por fim, o periodo de 2006 a 2009 se inicia com a publicacdo do
Diagnostico Preliminar dos Parcelamentos Urbanos Informais no Distrito Federal, o
qual apresenta a realidade dos condominios, ja abrangendo 25% da populacdo do DF.
Diante deste cenério, o Poder Publico adota medidas de atuacdo, com a criagdo de um
grupo representante de todos os 6rgdos envolvidos na regularizagdo dos condominios,
de forma a trazer maior agilidade na andlise dos problemas, bem como dos documentos,
estudos e projetos apresentados pelos representantes destes condominios, visando a sua
regularizacdo. Diante da irreversibilidade do panorama do DF, Poder Publico se
comprometeu a regularizar ocupacdes em areas até entdo ndo passiveis de uso urbano.
Assumiu definitivamente que a melhor forma de combate & irregularidade seria de
conseguir adequar, minimamente, os condominios existentes, as exigéncias legais para,
a partir de entdo, definir regras claras e possiveis de serem cumpridas para que as

futuras ocupagdes possam ocorrer de forma legal.

Com o fechamento deste capitulo, podemos também responder ao terceiro
guestionamento da presente pesquisa. De que maneira a malha urbana do Distrito
Federal se transformou com as ocupac6es dos condominios fechados ao longo do

tempo?

Os condominios fechados ocuparam, ao longo do tempo, 0s espagos vazios
situados em éareas nobres, proximas ao Plano Piloto e, posteriormente, proximas as

cidades-satélites de maior expressdo dentro do cenario do DF.

Contudo, apesar dos condominios fechados contribuirem na formacéo da
malha urbana atual, as varidveis de analise demonstram que o adensamento ndo atua
significativamente em uma melhoria nas conexdes do tecido urbano, preenchendo os

vazios. Assim, os resultados demonstram uma contradi¢do, pois mesmo com um
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aumento bruto de eixos de conexdo ao longo do tempo, os condominios ndo produziram
melhor desempenho nos indices de integracdo, conectividade, inteligibilidade e sinergia

do sistema.

Ainda que a literatura aponte o impacto negativo da fragmentacéo espacial
para as cidades, conforme explora MEDEIROS (2006), mesmo quando 0S vazios séo
preenchidos, caso as intervengfes ndo ocorram efetivamente articulando a mancha
urbana, o desempenho continuara comprometido. E o cenario dos condominios no DF,

pois suas estruturas internas ndo produziram uma maior articulacdo do sistema urbano.

Portanto, o que caracteriza a descontinuidade e o carater segregado da malha
viaria do Distrito Federal ndo é fruto do surgimento dos condominios, mas sim da
configuracdo assumida para o tecido urbano, a partir de um conjunto de preceitos
modernistas. Entretanto, a intensificacdo do modelo dos condominios nas ultimas
décadas, apesar do preenchimento dos vazios, ndo trouxe uma melhora para o carater
fragmentario e descontinuo do tecido. Estas ocupagdes se basearam prioritariamente em
acessos Unicos, desconectados dos assentamentos contiguos, gerando um conjunto de

ilhas espaciais. A segregacdo, portanto, perpetua-se no territorio.
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CONCLUSAO

O surgimento dos condominios fechados deriva de um processo social
mundial de autossegregacdo da classe meédia, buscando estar entre seus iguais e
isolando-se, portanto, de segmentos sociais diferentes do seu. Esta modalidade de
ocupacdo urbana se inspira no modelo de cidades-jardim, criadas no século XIX, que se
constituiam por nucleos autdnomos situados nas periferias das grandes cidades e que
buscavam qualidade de vida, com a proximidade com a natureza e um consequente
retorno ao campo. Atualmente, estes condominios afetam a relacdo publico-privado,
interiorizando atividades até entdo realizadas em espagos publicos, portanto, de acesso a
todos. Apresenta, ainda, a caracteristica de privatizacdo dos espagos de uso coletivo,

restringindo o0 seu acesso apenas as pessoas que fazem parte daquele grupo social.

No DF, os condominios fechados aparecem como uma solugdo para 0s
problemas de falta de oferta habitacional para a classe média. Estes surgem de forma
ilegal, tendo e vista que até 1992, apenas a TERRACAP detinha o direito de ofertar
lotes residenciais dentro do DF. Desta forma, ndo havendo atendimento a demanda
crescente habitacional para a classe média, derivada do aumento populacional maior do
que o previsto, reas rurais e de preservacdo ambiental foram, gradativamente, sendo
ocupadas por esta forma de parcelamento de solo. Outro fator que levou a classe média
a responder positivamente ao apelo dos condominios fechados foi a possibilidade de
construcdo diferenciada em relacdo ao que era entdo oferecido pelo modelo modernista
do Plano Piloto e cidades-satélites. A classe média ndo se identificava com as poucas
variacoes de moradias, podendo, assim, trazer para si as possibilidades ofertadas apenas

nos bairros mais nobres do DF, como Lago Sul e Norte e Park Way.

Apesar de diversas propostas terem sido desenvolvidas de forma a atender a
demanda habitacional na classe média, muitas delas ndo sairam do papel, enquanto
outras foram desvirtuadas, voltando-se a especulacdo imobiliaria e, consequentemente,
ndo atingindo seu objetivo. Assim, os parcelamentos irregulares ocuparam grandes areas
nobres ociosas entre o Plano Piloto e as cidades-satélites, o que propiciou a

possibilidade de moradia em regiGes mais proximas ao centro urbano.

Primeiramente, para enquadrar o tema deste trabalho, foi necessario
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classificar o que se considerou como classe média neste trabalho. A renda média da
populacdo do DF é superior a do restante do pais, portanto, a classificacdo do IBGE
para definicdo de classes sociais ndo se aplica a sua realidade, pois grande parte da
populacdo estaria inserida em uma classe superior a que realmente se encontra.
Buscamos o critério de classificagdo desenvolvido pela Secretaria de Assuntos
Estratégicos da Presidéncia da Republica em conjunto com diversos outros 6rgaos, que
reconheceram que a classe média apresenta bastante heterogeneidade resultante das
mudancas sociais ocorridas no pais nos ultimos anos. Como resultado, definiram que a
classe média seria 0 estrato social com or¢camento balanceado, onde as familias ja ndo
precisam mais dedicar uma parcela muito elevada de sua renda para compra de bens
essenciais, mas também nédo possuem recursos suficientes para permitir que a parcela de
gastos destinados a bens superfluos seja significativa. Ou seja, consideramos aqui que,
em geral, a populagdo que ocupa os condominios irregulares no DF pertence a classe
média, por possuirem condic¢Ges financeiras para adquirir um lote e construir sua casa
sem ajuda de programas habitacionais ou financiamentos bancarios, porém nao possui
recursos suficientes para adquirir um imovel nos bairros mais nobres do DF, como Lago

Norte e Sul, Asas Norte e Sul e Park Way.

Portanto, com este trabalho, buscamos classificar as politicas de
ordenamento territorial, visando definir periodos de atuacdo do Poder Publico em agdes
de regularizacdo dos condominios fechados. Por fim, foram construidos mapas axiais
representativos das manchas de crescimento urbano ao longo do tempo, visando
perceber de que forma as politicas publicas de regularizacdo criaram transformacdes
espaciais que, por sua vez, geraram implicacdes na construcdo do tecido urbano do DF.
Assim, formulamos trés perguntas, as quais buscamos responder ao longo desta

pesquisa.

Como é possivel ler a relacdo causa-efeito, caso existente, entre as
politicas publicas e a ocupacdo dos condominios fechados? Esta primeira indagacao
foi respondida com o desenvolvimento do Capitulo 3. Percebemos que existe, sim, uma
relacdo de causa-efeito entre as politicas publicas e a ocupagdo dos condominios
fechados ao longo do tempo. Como vimos, as a¢des do Poder Publico geraram avangos
ou estabilizacdo das ocupacGes em determinados periodos, assim como as ocupacdes

fizeram com que os instrumentos de combate a irregularidade das ocupagdes
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amadurecessem, de acordo com o aprofundamento do tema e de suas caracteristicas e

peculiaridades.

Quanto a questdo da irregularidade dos condominios, percebemos que esta
ocorreu, em muitos casos, devido a falta de instrumentos legais que permitissem ao
parcelador privado oferecer lotes residenciais, em complementacdo ao ofertado pela
TERRACAP.

Durante décadas, a realidade das ocupacdes irregulares por condominios
fechados foi completamente ignorada. Posteriormente, ocorreram algumas tentativas de
ajuste destas ocupacOes a legislagdo ambiental e urbanistica vigentes a época. Porém,
estas tentativas foram pontuais, pois o Poder Publico ndo enxergava a problematica de
forma global, tampouco percebia as causas reais para estas ocupacdes estarem
ocorrendo desenfreadamente. Muitos casos de conivéncia, aliados a instrumentos
juridicos que impediam as a¢Oes efetivas da fiscalizagdo foram alavancas para que 0s

condominios proliferassem, diante de um descrédito nos instrumentos de regularizagéo.

Houve um processo de amadurecimento, ao longo do tempo, por parte do
Poder Publico. Estes proprios instrumentos, na medida em que sofreram alteracdes,
passaram a abranger diversas facetas do problema, como a questdo ambiental, que se
apresentava superficial e desatualizada, mesmo depois de alteragdes primarias, que
permitiriam liberacdo de areas propicias a ocupacgdes urbanas. A questdo urbanistica do
condominio fechado ainda permanece sem solucéo efetiva para as inimeras ocupacoes.
Quanto a questdo fundiaria, esta se caracteriza, ainda hoje, como o grande entrave no
processo de regularizacdo de inGmeros condominios. Muitos destes, inclusive, ja
cumpriram com todas as exigéncias e obrigacGes urbanisticas e ambientais,
contribuindo, inclusive, com redes de infraestrutura urbana completa. No entanto, a
irregularidade permanece, diante da dificuldade de se estabelecer diretrizes quanto a
procedéncia da terra e de como ocorrer a transferéncia para os atuais compradores e/ou

moradores.

Os planos de ordenamento do territorio elaborados para o DF, a partir de
1970, mantiveram durante décadas uma visdo generalista da ocupacdo do territorio.
Determinavam indicadores de crescimento urbano, baseados em premissas que, com o
tempo, foram ultrapassadas, como de possivel criagdo de barragens visando ao

abastecimento de agua do DF. Estes indicadores, mesmo depois de terem sido alterados,
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continuaram a ser considerados como diretriz primeira na indicacdo do eixo de

crescimento urbano do DF.

As ocupacdes por condominios irregulares ocorreram exatamente no eixo
contrario ao indicado nos planos de ordenamento do territorio, indicando a necessidade

de serem revistos alguns norteadores até entdo nao questionados.

Por outro lado, a partir do momento em que as ocupacdes atingiram
proporcdes irreversiveis em areas até entdo consideradas intocaveis, o Poder Publico
passou a considerar a possibilidade de alguns estudos, principalmente ambientais, serem
mais aprofundados, permitindo, em alguns casos, ocupagédo urbana de baixa densidade,
como € o caso dos condominios. No entanto, os possiveis danos ambientais j& eram fato
consumado, o que tornou as medidas compensatorias pouco efetivas, além de
extremamente onerosas tanto para o Poder Publico quanto para os moradores dos

condominios.

Além disso, o proprio Poder Publico demorou a se estruturar
adequadamente em relacdo a questdo da irregularidade dos condominios. Os casos de
irregularidades, inicialmente, eram levados a diversos o6rgdos publicos, os quais nao
tinham estratégias de acdo definidas. Assim, os processos de regularizacdo tramitavam
de 6rgdo em 6rgdo, sem que houvesse um trabalho conjunto entre as diversas instancias

envolvidas, visando a uma solucéo conjunta e definitiva.

Atualmente, o Poder Publico conta com a formacéo de um Grupo de Anélise
e Aprovagdo de Parcelamentos do Solo e Projetos Habitacionais - GRUPAR o qual
abrange representantes de todos os 6rgdos envolvidos no processo de regularizacao e
estd vinculado diretamente a governadoria do DF. Este grupo detém poder de decisao,
porém ainda limitado, devendo se dirigir aos seus 6rgdos de origem. No entanto,
estabeleceu diretrizes de simplificacdo para as diversas etapas a serem cumpridas pelos

condominios que visam a sua regularizag&o.

Faltam, ainda, acdes efetivas de paralisacdo de novas ocupagdes, bem como
de fiscalizacdo e policiamento sobre novas grilagens de terras, especialmente as terras

publicas, as quais muitas vezes sofrem com o abandono e ocupagdes clandestinas.

Ja no Capitulo 4, pudemos responder a segunda pergunta definida para este

trabalho. A atuacédo do Poder Publico pode ser caracterizada de forma homogénea
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ao longo do tempo? Qual a periodizagdo das atuagdes do Poder Publico em relagéo

a ocupacao dos condominios fechados?

As acdes do Poder Publico apresentam caracteristicas especificas de atuagédo
ao longo do tempo, que geraram avancos ou estabilizacdo nas ocupacdes irregulares de
condominios fechados do DF. Sua atuacdo ocorreu de forma heterogénea ao longo do
tempo, sendo dividida em 05 periodos de atuacdo, com caracteristicas bem especificas.

A primeira fase, de 1973 a 1988 se caracteriza como a fase do surgimento
do primeiro condominios no DF, até 0 ano anterior ao primeiro instrumento que tratasse
de regularizacdo de condominios no DF. Neste periodo, foram contabilizados 170
condominios implantados no DF, sendo que apenas 20 possuiam processo aberto junto
ao Poder Publico, os quais tratavam de denuncias e de acdes de fiscalizacdo. Os
condominios se localizavam bastante espalhados pelo territério do DF, ainda ndo
vinculados & malha urbana de nenhuma cidade-satélite ou Plano Piloto e foram
implantados, em grande parte, em terras ndo desapropriadas ou desapropriadas em
comum. Este indicio revela que os primeiros condominios ndo se caracterizam por
grilagem de terras, mas sim por ser iniciativa dos proprios proprietarios das glebas

parceladas.

O segundo periodo se situa entre 1989 e 1991 e representa o surgimento dos
primeiros instrumentos legais de atuacdo do Poder Publico. Ainda ndo apresentava
regras de como o empreendedor privado poderia efetuar parcelamento de solo, porque
até essa época, a oferta de lotes urbanos se restringia @ TERRACAP. Portanto, até esse
momento, todos os condominios surgiram de forma irregular, sem terem normas ou leis

que disciplinassem a prética do parcelamento de solo urbano.

No entanto, os instrumentos promulgados nesta época, como a Lei n°® 54/89,
apenas introduziam a possibilidade de andlise da viabilidade de regularizacdo dos
condominios fechados. Entretanto, ainda ndo havia possibilidade de se aprovar uma
ocupacao que contradizia tanto a legislacdo ambiental, quanto a urbanistica, além de néo
haver possibilidade de resolucdo da questdo fundiaria. Assim sendo, muitos
parceladores preferiram se manter no anonimato ao invés de se cadastrar junto ao Poder
Publico e correr o risco de sofrer desconstituicdo. Desta forma, apenas 78 condominios
se tornaram objeto de processos de regularizacdo, diante de uma realidade muito maior

de condominios irregulares em todo o territorio do DF.



210

Os condominios cadastrados neste periodo ja comegcam a configurar, junto
aos condominios mais antigos, pequenas conurbacfes ao longo do territorio do DF.
Muitos destes surgem em consequéncia da existéncia de parcelamentos proximos e
facilidades de conivéncia e por meio de instrumentos juridicos, como mandados e
liminares, que proibiam derrubadas em locais especificos. As a¢Ges arbitrarias do Poder
Publico, somadas aos instrumentos juridicos que beneficiavam as novas ocupacdes
irregulares, deram margem a novas ocupacdes irregulares, que proliferaram em nameros

cada vez maiores.

A terceira fase, especifica do ano de 1992, reflete diretamente as
consequéncias do periodo anterior, o qual resultou em ocupacdes desenfreadas por parte
dos condominios irregulares. Este se configura por um marco divisor dentro do contexto
das acdes do Poder Publico diante das ocupacg0es irregulares. Foi promulgado o Plano
Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT, no qual inova considerando a possibilidade
de oferta de lotes urbanos por parceladores privados. Este plano diretor, aprovado pela
Camara Legislativa do DF pde, pela primeira vez, a questdo da irregularidade das
ocupacdes nas maos do poder legislativo, 0 que até entdo estava concentrado apenas no

poder executivo.

Diante desse fato, o PDOT sofreu diversas alteracOes referentes a datas-
limite para registro dos condominios fechados diante do Poder Publico. Estas alteracfes
sofridas mostram claramente a tentativa do legislativo em se evitar a desconstitui¢do dos
condominios, que estava definido pelo plano diretor como condigdo para 0S

condominios que ndo se apresentassem ao Poder Publico.

Assim, 53 condominios foram cadastrados pelo Poder Pablico neste ano, o
que demonstra que novos condominios surgiram desde 1973, além dos ja entdo
computados. A partir desses 53 condominios, passa-se a perceber a geracdo de um novo
anel de crescimento urbano dentro do territério do DF, no sentido nordeste/sudeste. Este
vetor de crescimento ia de encontro ao que determinavam os planos de ordenamento
territorial anteriores ao PDOT/92, que era de indicativos de crescimento no sentido

sudoeste.

O avanco desenfreado das ocupacdes irregulares de condominios fechados
levou o Poder Publico a adotar medidas mais efetivas de combate e de resolucdo das

ocupacdes estabelecidas. Assim se caracteriza o quarto periodo de atuacdo do Poder
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Publico, que se passa entre 1993 e 2005.

Surgiram padronizacdes para desenvolvimento e apresentacdo de projetos
urbanisticos, bem como se estabeleceram percentuais de destinacdo de areas publicas
dentro de cada parcelamento de solo. Foi estabelecido um passo a passo das etapas a
serem vencidas pelos interessados em regularizar um condominio, bem como as
restricdes ambientais foram detalhadas e permitiram a definicdo de areas passiveis a
ocupacdes urbanas de baixa densidade, ao invés da proibicdo total de qualquer tipo de

ocupacéo.

Entretanto, os instrumentos elaborados demonstravam definic6es arbitrarias
e, muitas vezes, de favorecimento a certos parcelamentos, em detrimento de outros. O
rezoneamento da APA do Rio Sado Bartolomeu, que deveria ser totalmente técnico,
apresenta, até hoje, definicbes de usos claramente irregulares e direcionadas a

determinados condominios fechados.

Um instrumento que serviu como um novo marco na forma de encarar a
questdo da irregularidade dos condominios fechados foi a criacdo dos setores
habitacionais. Estes setores agrupavam diversos condominios, situados na mesma
regido, e com caracteristicas semelhantes, seja referente a situacéo fundiéria, seja quanto
as questdes de atendimento por redes de infraestrutura, seja por semelhanca ambiental

ou urbanistica.

Os setores habitacionais serviram para que diversos condominios tivessem
questBes referentes a sua regularizacdo tratadas em conjunto, poupando esforcos e
gastos individuais e trazendo solugfes conjuntas para cada caso. Neste periodo, as
aglomerac6es de condominios irregulares ja preenchem boa parte dos vazios existentes
entre as cidades-satélites, entre si e em relagdo ao Plano Piloto. Configuram claramente
0 avanco do crescimento urbano na porcao leste do territério do DF, formando um anel
que surge na porcao oeste de Ceilandia, passa pela area situada entre o Recanto das
Emas e Gama, se desenvolve em Santa Maria, de onde se une a ocupagfes de Sao
Sebastido, Lago Sul e Paranoa. De 14, ressurgem no Lago Norte, Sobradinho e
Planaltina. A Unica porcao ndo afetada pelos condominios irregulares situa-se na porgao
noroeste, justamente onde existe o Parque Nacional, area restrita e permanentemente
vigiada. Este parque, no entanto, ndo foi o bastante para impedir ocupacbes que

surgiram a margem da rodovia DF-003.
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Por fim, a ultima fase de atuagdo do Poder Publico face a regularizacdo de
condominios fechados no DF se situa entre 2006 e 2009. Esta fase surge a partir da
publicacdo do Diagndstico Preliminar dos Parcelamentos Urbanos Informais no Distrito
Federal, desenvolvido pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Habitacio — SEDUH/GDF, em 2006. Este diagnostico revela, finalmente, as
caracteristicas dos condominios irregulares, permitindo que fossem tragadas acdes mais
efetivas e direcionadas aos problemas existentes. Nenhuma vez, antes deste diagndstico,
houve uma leitura geral da situacdo dos condominios, tampouco se sabia ao certo a real

situacdo de cada um deles.

A partir desse diagndstico, foi montado o0 GRUPAR, citado mais acima, o
qual trouxe grandes avangos aos processos de regularizacdo dos condominios. Mostrou
que, com praticidade, eficiéncia e técnicos capacitados, seria possivel se alcancar a
regularizagdo. Porém, a questdo fundiaria ainda se revelava o grande entrave para a
finalizacdo do processo, com o registro cartorial das unidades imobiliarias criadas nos

condominios.

Por meio de um Termo de Ajustamento de Conduta - TAC n° 002, de 2008,
firmado entre 0 GDF, MPDFT e TERRACAP, tornou-se possivel regularizar ocupacdes
em areas com até 30% de declividade, 0 que até entdo so era possivel até 10% de

declividade.

Ainda no Capitulo 4, pudemos responder a terceira pergunta desta pesquisa:
De que maneira a malha urbana do Distrito Federal se transformou com as
ocupacgdes dos condominios fechados ao longo do tempo? Apds a analise das
varidveis sintaticas fornecidas com a confeccdo dos mapas axiais correspondentes a
cada periodo de atuacdo do Poder Publico, percebemos que os condominios vieram,
progressivamente, ocupar 0s vazios existentes no tecido urbano do DF. Entretanto,
apesar de os condominios terem visivelmente contribuido na composicao das ocupagdes
urbanas atuais, com um maior adensamento do tecido, este preenchimento ndo trouxe
melhoras para a articulagio da malha urbana. Os indicadores de conectividade,
integracéo, inteligibilidade e sinergia do sistema mantiveram, ao longo do tempo, uma
estabilidade em seus indices. Isto significa que o que caracteriza o carater segregado da
malha urbana do DF ndo é fruto do surgimento dos condominios, mas sim da

configuracdo de segregacdo que o tecido adotou desde o inicio de sua implantacéo,
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sendo perpetuado pelos condominios, adensando, porém ndo conectando os eixos de

circulacéo.

Atualmente, a questdo dos condominios irregulares configura-se como uma
situacdo irreversivel dentro do cenario do DF. No entanto, esta pode e deve ser
controlada, de forma a ndo haver mais ocupagdes em desconformidade com a legislagédo
vigente. Por outro lado, as existentes a serem regularizadas devem ser adequadas a esta
legislacdo, de forma a compensar os danos causados e mitigar os possiveis efeitos
futuros, seja em termos ambientais, de impacto urbano, ou mesmo de avangos em areas

inadequadas.

Um dos grandes entraves para se permitir o tipo de ocupagdo no formato de
condominio fechado remete justamente a questdo das areas publicas, que se tornam
restritas ao acesso de todos a partir do momento em que estdo inseridas dentro dos
limites dos muros do condominio. Vimos que no caso de condominios implantados
irregularmente, todas as areas de carater publico podem ser submetidas a um
fechamento em carater precario, onde o Estado autoriza o fechamento de areas publicas,
estabelecendo certas condi¢cdes, como de obrigacdo de manutencdo destas areas, bem
como de livre acesso das pessoas que se dirigem aos servigos coletivos, por exemplo.
Outra solucdo seria a de derrubada total dos muros e guaritas de todos os condominios.
Assim, estes parcelamentos de solo passariam a fazer parte da malha viaria do DF,
como as areas publicas ndo seriam mais um problema a se resolver em relagdo a
regularizagdo dos condominios. Ja no caso de novos parcelamentos, na modalidade de
condominios, estes poderiam adotar um novo formato, dispondo, por exemplo, das areas
publicas fora do cercamento dos muros, nos moldes de diversas outras cidades
brasileiras. Deste modo, apenas a area destinada aos lotes residenciais de servicos

restritos seria isolada por muros e guarita.

Sobre a problematica da questdo fundiaria dos condominios fechados, esta
decorre da desapropriacdo incompleta realizada pela NOVACAP, no inicio da
implantacdo do DF, além das demarcacdes antigas, repletas de erros de precisdo e de
informagdes equivocadas. Estes problemas ddo margem a dificuldades enfrentadas tanto
pelo Poder Publico quanto pelos interessados, em se definir a propriedade das glebas
onde os condominios foram implantados, bem como em realizar a transferéncia de

propriedade das unidades imobiliarias criadas nestes parcelamentos.



214

O ideal seria que fosse realizada uma demarcacdo atualizada de cada
matricula existente em todo o territorio do DF, bem como a efetiva separagéo das terras
desapropriadas pela NOVACAP, de forma a facilitar as questfes cartoriais no processo

de regularizacéo dos condominios fechados.

Assim, com a regularizacdo dos atuais condominios, estes seriam dotados de
normas, regras a serem adotadas para ocupagdes futuras. Da mesma forma, a
morosidade em se resolver esta questdo traz novas ocupacdes a margem da lei, que em

muitos casos, trardo novos problemas a serem resolvidos futuramente.

Os problemas de configuracdo da malha urbana, segregadora, devem ser
pensados pelo Poder Publico, ndo s6 buscando uma forma de se ajustar a situacdo atual,
mas como uma necessidade para o futuro e para a melhoria em diversos aspectos, seja
de redes de transporte publico, seja de atendimento por redes de infraestrutura mais
eficientes e econdmicas. A questdo da mobilidade urbana torna-se imprescindivel neste
momento, onde se percebe que a situagdo das ocupacdes irregulares tornou-se
irreversivel. Assim, um desenho urbano criando conexdes entre os eixos de circulacao
se faz necessario para haver melhorias nas questdes de conectividade e integragédo entre

as partes do sistema.

Previsdes de crescimento futuro do tecido urbano também se tornam
fundamentais para nortear as proximas ocupacgdes, que deverdo atender aos problemas
da segregacdo da malha urbana de forma diferente da utilizada até os dias de hoje no
DF. Para tal, o Poder Publico deve tracar claramente seus objetivos, utilizando,

inclusive, instrumentos de simulagdo, como os mapas axiais.

Neste trabalho, pudemos perceber que os mapas axiais, baseados na Teoria
da Ldgica Social do Espaco, contribuiram significativamente para a percep¢do da
configuracdo do espaco urbano do Distrito Federal. Os resultados permitiram entender a
cidade conforme o processo de transformagéo diacrénica, moldado segundo os padrdes
desejados pela classe média. Portanto, tendo em vista que as ocupagdes configuram-se
como irreversiveis, pode-se utilizar esta ferramenta para a analise de possiveis
interferéncias na malha viéria criada a partir dos condominios fechados. Além disso,
simula¢fes de novas conexdes podem ser criadas, utilizando-se a técnica para o
planejamento de intervengdes urbanas que tragam melhoras no sistema, em nivel local e

global, conforme as variaveis de analise.
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Em termos de desenvolvimento futuro da pesquisa, novas ocupagdes podem
ser objeto de estudos, com base nos mapas axiais, visando uma melhor apreensdo do
impacto que estas poderdo causar na malha urbana. Portanto, a ado¢do da Sintaxe do
Espaco em acOes de desenho apresenta-se como importante instrumento de

planejamento, permitindo antecipar o desempenho do crescimento urbano.

Ressaltamos que o documento Brasilia Revisitada (COSTA, 1987) foi o
unico gesto que representou um planejamento do crescimento urbano focado nas
necessidades reais da populacdo do DF, ofertando setores de habitacdo para diferentes
classes sociais, proximas ao centro urbano, sem receio de causar impactos de ordem
urbanistica no projeto do Plano Piloto. Esta visdo do autor demonstra a percep¢édo de
que a cidade é viva e sofre mudancas na medida em que a sociedade e seus anseios
também mudam. De partida, a leitura parece ser controversa, ainda que necessaria,
tendo em vista que as questBes patrimoniais vinculadas ao sitio tombado do Plano

Piloto.

Sabe-se que cristalizar o Plano Piloto e se apegar aos preceitos modernistas
para a implantacdo de novos bairros urbanos no territorio do DF foi o caminho
escolhido pelo Poder Publico para o desenvolvimento da cidade. A perspectiva,
entretanto, parece ter resultado em ocupacdes urbanas desenfreadas por parte da classe
média, totalmente a margem do processo legal de construgéo da cidade. O proprio Poder
Publico — os resultados indicam — demorou décadas para perceber a real situacdo da
ocupacgdo urbana na unidade territorial, bem como para desenvolver politicas publicas

de regularizagéo efetivas, como foi o caso da criagdo do GRUPAR.

Esta dissertacdo procurou explorar o universo da irregularidade das
ocupacdes urbanas da classe média no DF. O proposito principal do estudo foi
contribuir para as analises que visam colaborar com o planejamento do crescimento da
malha urbana no futuro, bem como servir de instrumento de reflexdo sobre os erros e
acertos dos caminhos adotados ao longo do tempo, norteando 0s passos que Serdo

tomados para se alcancgar uma justica urbana e social no Distrito Federal.
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