e-DOC 59DCOFF0-e
Proc 29491/2015

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL

SECRETARIA DE AUDITORIA
TERCEIRA DIVISAO DE AUDITORIA

AUDITORIA OPERACIONAL

RELATORIO FINAL *VERSAO II1

Ordenamento territorial do Distrito Federal , sob os
aspectos do planejamento da ocupacao e da
regularizacao fundiaria

Processo n® 29.491/2015

Brasilia, 2017

1 Versao atualizada em razéo da Decisdo n° 4.542/2017 (e-doc 72F146CA-e)

Documento assinado digitalmente. Para verificar as assinaturas, acesse www.tc.df.gov.br/autenticidade e informe o edoc 59DCOFFO


https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=59DC0FF0
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=documento&f=detalhes&iddocumento=1760989
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=29491&filter[anoproc]=2015

e-DOC 59DCOFF0-e
Proc 29491/2015

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE AUDITORIA
T TERCEIRA DIVISAO DE AUDITORIA

RESUMO EXECUTIVO

A situacao fundiaria do Distrito Federal € um problema notorio, tanto
pelo constante surgimento de loteamentos clandestinos, quanto pela timida atuacéo
estatal no que tange ao Ordenamento Territorial e Urbano.

O planejamento territorial urbano, instrumentalizado por meio do
Plano Diretor de Ordenamento Territorial £ PDOT, tem por finalidade definir a
ocupacao do territorio, prever os pontos e as areas onde se localizardo atividades
estratégicas e 0s usos, presente e futuro, do espaco, garantindo, assim, o
desenvolvimento racional da cidade.

Contudo, para que se obtenha os beneficios esperados do
planejamento territorial, € preciso que haja uma execucao satisfatoéria do Plano.

Tendo em conta a forma como foram desapropriadas e divididas as
terras da regido, resultando em auséncia de definicdo de limites e dominialidade dos
imoéveis, bem como a insuficiente atuacdo do Estado, tanto fiscalizatéria, quanto
sancionatoria, propiciando a acao dos grileiros de terras, verifica-se existir um
ambiente favoravel a crescente ocupacdo irregular do territério, o0 que enseja a
constante necessidade de atualizacdo do planejamento territorial.

Além disso, ante a timida atuagéo Estatal no que diz respeito a oferta
imobiliadria, nota-se o aumento do déficit habitacional, que tém como principal
consequéncia o0 adensamento descontrolado, principalmente em areas nao
regularizadas, ocasionando danos ambientais e urbanisticos, muitas vezes,
irreversiveis.

Importa destacar que uma politica de regularizacdo fundiaria e
ordenamento territorial ineficiente implica em constante perda de receita estatal, seja
pelos gastos extraordinarios advindos da necessidade de mitigagcdo dos danos
urbanisticos e ambientais, seja pela ndo arrecadacdo tributaria, que seria auferida
caso as transacdes fossem realizadas dentro da legalidade.

Diante deste cenario, foi autorizada a realizacdo da presente auditoria
operacional®, no ambito da Secretaria de Estado de Gestédo do Territério e Habitacéo
- SEGETH, Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal tTerracap e Companhia
de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal - CODHAB, cujo objeto é o
ordenamento territorial do DF sob os aspectos do planejamento da ocupacéo e da
regularizacédo fundiaria3.

2 Decisao n° 4.391/15 +CPM.
8 Apesar do envolvimento direto com as questdes fundiarias do Distrito Federal, foram excluidos do rol
2
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O que o Tribunal buscou avaliar?

O Trabalho teve como objetivo avaliar as acdes direcionadas ao
ordenamento territorial do Distrito Federal, sob os aspectos do planejamento da
ocupacao e da regularizacao fundiaria, a fim de aferir se sédo desenvolvidas de forma
ordenada, tempestiva e amparada em um planejamento territorial adequado, baseado
em estudos técnicos e abrangentes.

Para alcancar esse objetivo, foram propostas 4 questdes de auditoria:

1. O planejamento territorial do DF vem sendo conduzido de forma
adequada?

2. A implementacéo do PDOT pode ser considerada satisfatéria?

3. A regularizacao fundiaria estd sendo realizada de forma ordenada,
tempestiva e obedecendo o planejamento territorial?

4. As acdes voltadas ao combate e prevencao da grilagem de terras sédo
efetivas?

O que o Tribunal encontrou?

A presente auditoria identificou que o atual PDOT foi promulgado com
desrespeito ao prazo estabelecido na legislacdo, havendo, ainda, a convocacédo de
participacdo popular em desacordo com a determinacéo legal e inclusdo de areas de
regularizacdo e areas habitacionais com restricbes ambientais, ocasionando a
manutencdo de moradores em area de risco ou ambientalmente sensiveis.

Em relacdo a atualizacdo do Plano Diretor, que deveria ocorrer em
2019, identificou-se que, até o presente momento, ndo ha comissao designada para
conduzir a elaboracéo do projeto de lei de revisdo, ndo havendo, também, equipe de
trabalho formada, nem cronograma estabelecido, estando previstos 0s inicios do
trabalho para o exercicio de 2018. Do mesmo modo, 0s estudos prévios necessarios
para embasar a proposta de planejamento territorial ainda ndo foram iniciados, nem
sequer planejados, 0 que ocasionara um possivel atraso no PDOT 2019, ndo havendo
tempo habil para o adequado embasamento do Instrumento de Planejamento,
representando risco a qualidade do planejamento urbanistico, ambiental e

de auditados a AGEFIS e o IBRAM, em razdo de existir, nesta Corte, processo préprio tratando da
atuacao desses jurisdicionados (Processos n°s 17.006/14 e 5.505/13, respectivamente). Nao obstante
deixem de figurar no escopo desta auditoria, serdo, por vezes, citados neste relatério, dado que sua
atuacao tange, em alguns pontos, o tema ora tratado.
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Grau de implementacdo do PDOT
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Quanto a implementacdo do plano ora vigente, nota-se que ficou
aguém do desejado e do necessario para atender as demandas da populacéo do DF,
com uma oferta e alienacao de lotes abaixo do esperado, notadamente nas areas de
interesse social, insuficiente para solucionar os atuais problemas de ocupacao
territorial e déficit habitacional. Foram implementadas, apenas, 9,2% das areas
previstas, em contraponto a um déficit habitacional atual de 120.000 (cento e vinte mil)
moradias e mais de 500.000 pessoas vivendo em moradias irregulares. Além disso,
continuam pendentes de elaboragao os principais instrumentos de planejamento, que

Itens de Verificacéo:
1. Recuperar capacidade planej.

+

PT 6208
PPA 2012/15

urbano e territorial;

Falhas:
1. N&o elaboracao de Instrumentos
Bésicos de Planejamento.

2. Criar parcelamentos urbanos
sustentaveis;

2. Oferta e alienacéo de lotes
abaixo do desejado.

3. Atender as demandas futuras
por lotes;

3. Projetos de negdcios e agdes de
prospeccao imobiliaria ndo
concluidos

1. Promover regularizacéo

4. Acbes de Regularizagéo
fundiaria, urbanistica e ambiental

T B fundiaria, urbanistica e ambiental; ineficientes
Lo E o Erenlar " ’ 5. Baixa implementac&o das Areas
o - Regu f?mzar as_sen amentos de Regularizacdo de Interesse
urbanos informais em ARIS; ;
< Social
ha
_ 6. N&o implementac&o das Areas
3. Regularizar parcel. urbanos em de Regularizac&o de Interesse
terras publicas do DF. e .
P Especifico previstas
- . . N 7. Auséncia de gestéo territorial
© 1. Articulag&o/cooperacdo com ; .
G estados Vizinhos: integrada/articulada com
5 ’ municipios do entorno
f,’; 5 2. Elaboracéo do Zoneamento 8. Néo elaboracédo do Zoneamento
_8 e Ecolégico-Econdmico; Ecoldgico-Econémico
o :
3 o ) 9. Implementacéo parcial do
= c 3. Funcionamento do SISPLAN. SISPLAN
Tais fatores acabam por propiciar uma ocupacdo territorial

desordenada, com risco de impacto ambiental, e aumento do déficit habitacional.

No tocante a atual ocupacéo irregular do territério, embora tenha se
notado um avango no combate as invasoes, a fiscalizagdo ainda é insatisfatoria e as
acOes governamentais ndo coibem, desestimulam ou reduzem as ocupacdes

4
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irregulares no ambito do Distrito Federal. A ineficiéncia de politicas de combate as
invasGes acabam por propiciar uma ocupacéo irregular e desordenada do territério,
bem como a perda de receita oriunda de transacfes imobilidrias regulares e gastos
excessivos com urbanizacdo posterior de areas irregularmente ocupadas.

Quais foram as proposicdes formuladas pela equipe de auditoria?

Entre as proposi¢des formuladas, destacam-se a recomendacao para
que sejam adotadas medidas visando a edicdo da legislacdo referente aos
instrumentos complementares ao adequado ordenamento territorial (ZEE, PPCUB),
bem como os estudos prévios necessarios a elaboracao do Projeto de Lei do novo
Plano Diretor de Ordenamento Territorial.

Recomenda-se, ainda, a promocdo de gestdo entre os diversos
orgaos da administracéo e outras entidades fora da esfera distrital (TJDFT, TJGO,
ANOREG e SPU) visando a¢des conjuntas para combate a ocupacéo irregular e a
regularizacao fundiaria do Distrito Federal.

Cabe ressaltar que as proposicdes ainda carecem de deliberacéo do
Plenario.

Quais os beneficios esperados coma  atuacao do Tribunal?

Espera-se que, com a adocao das medidas propostas pelo Tribunal,
haja uma implementacdo do Plano Diretor de Ordenamento mais efetiva, com a
contensdo das ocupac0es irregulares ja instaladas, prevencédo de novas invasdes e
melhoria da oferta imobilidria, resultando na reducdo do déficit habitacional e de
habitacbes em areas de risco, bem como da preservacdo de areas ambientais e
melhoria nas condi¢cdes de moradia da populacéo do Distrito Federal.
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1. Introducao

1.1 Apresentacao

Trata-se de Auditoria Operacional realizada na Secretaria de Estado
de Gestédo do Territério e Habitacdo - SEGETH, Agéncia de Desenvolvimento do
Distrito Federal +Terracap e Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal zCODHAB em cumprimento a Decisdo n° 4.391/2015.

2. A execucdo da presente auditoria compreendeu o periodo de
15/01/2016 a 30/05/2016. Destaca-se a reinstru¢cdo ocorrida em outubro/2017,
considerando a edicédo da Lei n® 13.465/17.

1.2 Identificacdo do Objeto

3. O objeto da auditoria foram as ac¢des direcionadas ao ordenamento
territorial do DF, em especial as voltadas ao planejamento da ocupacdo e a
regularizacdo fundiaria, a fim de verificar se sédo desenvolvidas de forma ordenada e
tempestiva, observando um planejamento territorial adequado e baseado em estudos
técnicos e abrangentes.

4. No ambito do Distrito Federal destacam-se trés 6rgaos envolvidos
com a gestao do territorio e politicas habitacionais: Secretaria de Estado de Gestéao
do Territério e Habitacdo +SEGETH, Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal
+ Terracap e Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal -
CODHAB. Cumpre mencionar, ainda, a Agéncia de Fiscalizacdo do DF +AGEFIS?,
incumbida de fiscalizar, dentre outras atividades, a ocupacgéo regular do solo no
ambito distrital.

5. A SEGETH é responséavel pelo controle e monitoramento do uso e
ocupacdo do solo e da gestdo urbana no Distrito Federal, bem como pela
sistematizacdo e divulgacdo dos dados e das informacfes recebidas dos 6rgaos
setoriais®>. Compete a Secretaria® formular, definir, coordenar e fiscalizar a
implementacgéo das politicas de ordenamento territorial, de desenvolvimento urbano,
de habitacdo, de controle urbano, de regularizacdo fundiaria e de informacdes

4 Informa-se que existe nesta Corte de Contas processo préprio tratando da atuacdo da AGEFIS
(Processo n° 17.006/2014), especialmente no que tange a sua atuacdo fiscalizatéria, inclusive com
determinacdes e recomendacgdes no sentido de melhorar a atuacdo da autarquia, motivo pelo qual este
trabalho deixou de abranger a referida Agéncia no rol de 6rgéos e entidades auditados

5 Art. 244 do PDOT.

6 http://www.SEGETH.df.gov.br/sobre-a-secretaria/objetivos-e-competencias.html
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territoriais e urbanas do Distrito Federal, destacando-se, dentre suas atribuicdes:

x elaborar e rever a legislacdo referente a ordenamento territorial,
regularizacdo fundiaria, desenvolvimento e controle urbano e
informacdes territoriais e urbanas do DF;

X monitorar e fiscalizar o cumprimento das normas referentes ao
ordenamento territorial, desenvolvimento e controle urbano, habitacao
e regularizacdo fundiaria do DF, comunicando aos 6rgaos
competentes as medidas necessarias;

X promover o licenciamento urbanistico dos projetos de parcelamento
do solo do DF;

X coordenar, em conjunto com outros 6rgdos do Complexo
Administrativo do Distrito Federal, a andlise dos estudos de impactos
descritos no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal + PDOT, no ambito de sua competéncia, relativos a
implantagdo de grandes empreendimentos urbanos;

X promover politicas e programas de desenvolvimento e controle
urbano, de regularizacdo fundiaria e de informacfes territoriais e
urbanas, com as diversas esferas de governo, com o setor privado e
organizacdes ndo-governamentais.

6. A Terracap, cuja finalidade é gerir o patrimonio imobiliario do Distrito
Federal, mediante utilizacdo, aquisicdo, administracdo, disposicdo, incorporacao,
oneracédo ou alienacdo de bens, assim como realizar, direta ou indiretamente obras e
servicos de infraestrutura e obras viarias no Distrito Federal’, tem a missédo de
assegurar a gestdo das terras publicas e a oferta de empreendimentos imobiliarios
sustentaveis, promovendo o desenvolvimento econdémico-social e a qualidade de vida
da populacdo do DF e entorno®. Em 2011, por meio da Lei Distrital n® 4.586/11, foi
implementado e consolidado o papel de Agéncia de Desenvolvimento, dando a
instituicdo maior envergadura para executar as politicas de desenvolvimento
econdmico e social no Distrito Federal.

7. J4& a CODHAB tem por finalidade a execucdo da Politica de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal®, destacando-se, entre suas

7 Lei Federal n° 5.861/1972.

8Fonte:<http://www.Terracap.df.gov.br/regularizacao-fundiaria-novo/missao-visao-e-valores>;
pesquisado em 07 de outubro de 2015 as 16:00.

9 Lei n® 4.020/2007, art. 1°, 82°,
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competéncias?®:

x coordenar e executar as acbes relativas a Politica de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal, conforme a Lei n°
3.877/06 e demais diplomas legais;

X promover a regularizacdo urbanistica, ambiental e fundiaria de areas
declaradas integrantes de programas habitacionais de interesse
social do Distrito Federal,

X executar medidas que visem a remocao de aglomerados informais
precérios ou ilegais, quando ndo passiveis de regularizacao;

Y

X priorizar projetos e programas que visem a implementacdo e a
otimizacdo das condicfes de qualidade das habitacbes do Distrito
Federal, com énfase no segmento de menor poder aquisitivo;

X analisar e emitir parecer sobre a viabilidade técnica e financeira dos
projetos habitacionais, sua infraestrutura e 0s equipamentos
comunitérios.

8. No que concerne a AGEFIS, esta tem por finalidade implementar a
politica de fiscalizacdo de atividades urbanas do Distrito Federal, conforme previsto
no art. 1° de seu Regimento Interno, dentre estas, a fiscalizacdo do uso regular do
solo.

9. Registra-se, ainda, que a Agéncia, nos termos do Decreto n° 32.898,
de 03 de maio de 20111, compde, com demais 6rgdos do Distrito Federal, o Comité
de Combate ao Uso Irregular do Solo, cabendo a sua Superintendéncia de Operacoes,
em conjunto com o Subsecretério de Defesa do Solo e da Agua®?, a Coordenacéo
Operacional do Comité, realizando as operacdes de erradicacdo, remocado e
demolicdo de ocupacdes irregulares e de uso do solo.

1.3 Contextualizacéo

10. A situacao fundiaria do Distrito Federal € um problema notorio, tanto
pela existéncia de diversos loteamentos irregulares, fruto de grilagem de terras e
fiscalizagao deficiente, quanto pela questao do Planejamento Urbano e Ordenamento

10 | ei n® 4.020/2007, art.4° c/c Resolucéo n° 4 de 2010, art. 1°.

11 Cria o Comité de Combate ao Uso Irregular do Solo, destinado a desenvolver acdes de prevencao,
controle e erradicacdo das ocupacdes irregulares do solo e das areas de protecao ambiental no
Distrito Federal e da outras providéncias.

12 Vinculado a Secretaria de Estado de Seguranca Publica e Paz Social +SSP/DF.
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Territorial.

11. Constantemente noticiam-se assuntos relacionados a ocupacao
desordenada do solo'3, ocasionando uma preocupacdo constante aos governantes e
a populacédo, que enfrenta as consequéncias desse crescimento desregrado dos
setores habitacionais, o qual impacta diretamente a qualidade dos servi¢cos publicos
prestados pelo Estado.

12. Importa destacar que uma politica de regularizacdo fundiaria e
ordenamento territorial ineficiente ocasiona perda de receita estatal, principalmente
tributaria, que seria auferida caso as transacfes fossem realizadas dentro da
legalidade. Além disso, a regularizacao de terras ocupadas irregularmente pode gerar
prejuizos ambientais e urbanisticos irreversiveis.

13. Neste cenario, o planejamento territorial urbano tem por finalidade
definir a ocupacao do territério de um municipio ou regido, prever os pontos e as areas
onde se localizardo atividades estratégicas e todos os usos do espaco presente e
futuro, garantindo, assim, o desenvolvimento racional da cidade.

14. Ao proferir palestra no XXI Seminéario de Atualizagdo de Normas e
Procedimentos de Controle Externo +SEMAT, o Excelentissimo Senhor Ministro do
Tribunal de Contas da Unido Augusto Nardes debateu a questdo com o Presidente
desta Corte, havendo interesse na realizacéo de auditoria compartilhada, posto tratar-
se de tema afeto a Unido, detentora de diversas terras no Distrito Federal.

15. No ambito federal, ao encaminhar o assunto ao Plenario da Corte de
Contas, o Exmo. Ministro submeteu a deliberacdo do Tribunal proposta no sentido de
determinar a realizacéo de fiscalizacdo para avaliar a utilizacdo de recursos federais
repassados aos entes federados destinados a regularizacdo fundiaria e ao
ordenamento territorial do DF e seu entorno (e-doc 36FD2048) 4.

16. Por meio do Conselheiro Paiva Martins, Relator dos autos, submeteu-
se ao Plenario a solicitacdo para a realizacdo da auditoria, sendo autorizada pela
Decisdo n° 4.391/15 (794522A0-e).

17. Concluso o relatério de auditoria, e submetido ao conselheiro relator?®,
sobreveio a edicdo da Lei n° 13.465'%, de 11 de julho de 2017. Diante das inovacdes

13 PT n°01 tReportagens sobre ocupacao irregular de terras.

4 A auditoria  realizada  resultou no Acorddo n°  2364/2017 +  Plenario
https://contas.tcu.gov.br/pesquisaJurisprudencia/#/detalhamento/11/%252a/NUMACORDAQO%253A23
64%2520ANOACORDAO%253A2017/DTRELEVANCIA%2520desc%252C%2520NUMACORDAOIN
T%?2520desc/false/1/false

15 Despacho n® 030/2017 +SEAUD, de 09 de marco de 2017. (e-DOC 2FCBE014-¢)

16 Disp8e sobre a regularizagao fundiaria rural e urbana e da outras providéncias.
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trazidas pelo normativo, a Corte, por meio da Deciséo n° 4542/17, de 05 de outubro
de 2017, determinou a reinstru¢ao dos autos de forma a considerar os efeitos da atual
legislacdo sobre o teor da presente auditoria.

1.4 Planejamento Territorial Urbano

18. No Distrito Federal, o planejamento territorial fica a cargo do Plano
Diretor de Ordenamento Territorial +PDOT?Y’, ao qual compete estabelecer diretrizes
para sua ocupacdo e promover o adequado ordenamento do territorio, integrado aos
valores ambientais, mediante planejamento, controle do uso, parcelamento e
ocupacdo do solo urbano, nos termos do que dispde o art. 15, inciso X8, da Lei
Orgéanica do DF (LODF).

19. A LODF determina, ainda, que:

SgUW 2 30DQR 'LUHWRU GH 2UGHQDPHQWR 7HUL
Federal abrangeréa todo o espaco fisico do territério e estabelecera o

macrozoneamento com critérios e diretrizes gerais para uso e

ocupacdo do solo, definira estratégias de intervencdo sobre o

territorio, apontando os programas e projetos prioritarios, bem como a

utiizagdo dos instrumentos de ordenamento territorial e de
GHVHQYROYLPHQWR XUEDQR"’

20. Portanto, o PDOT constitui instrumento basico da politica urbana do
Distrito Federal, tendo por finalidade:

S SURSLFLDU R SOHQR GHVHQYROYLPHQWR GDV IX
propriedade urbana e rural e 0 uso socialmente justo e ecologicamente

equilibrado de seu territério, de forma a assegurar o bem-estar de seus
KDELWEBQWHYV ~

21. Nesse sentido, os instrumentos de desenvolvimento urbano e
territorial do Distrito Federal devem ser desenvolvidos em consonancia com o Plano
Diretor o qual, nos termos de seu art. 7°, deve obedecer aos seguintes principios°:
3+ reconhecimento dos atributos fundamentais de Brasilia como
Capital federal, centro regional e area metropolitana em formacao;

[l +fortalecimento do Conjunto Urbanistico do Plano Piloto de Brasilia

7 1RV WHUPRYV GR DUWLJ® Plano ®itetdr2dg Ordlenamento Territorial € o instrumento
béasico da politica de expansédo e desenvolvimento urbanos, de longo prazo e natureza permanente "

18 Art. 15. Compete privativamente ao Distrito Federal: [...] X - elaborar e executar o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial, a Lei de Uso e Ocupacédo do Solo e Planos de Desenvolvimento Local, para
promover adequado ordenamento territorial, integrado aos valores ambientais, mediante planejamento
e controle do uso, parcelamento e ocupacéo do solo urbano;

19 Art. 22 da LC 803/09, que aprova o atual Plano Diretor de Ordenamento Territorial.

20 Art. 7° da Lei Complementar n° 803/2009.
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como Patrimoénio Cultural da Humanidade;

Il + garantia do cumprimento da funcdo social e ambiental da
propriedade urbana e rural;

IV #justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo
de desenvolvimento urbano e rural,

V £ promocdo da sustentabilidade do territério, a partir da
convergéncia das dimensdes social, econbmica e ambiental, com
reconhecimento do direito de todos a cidade sustentavel,

VI zdistribuicdo justa e equilibrada das oportunidades de emprego e
renda no Distrito Federal;

VIl xvisdo sistémica e integrada do processo de desenvolvimento
urbano e rural, considerando as dimensdes social, econdmica,
ambiental, cultural e espacial;

VIII +participagdo da sociedade no planejamento, gestéo e controle
do territério;

IX xreconhecimento da necessidade de gestdao compartilhada entre
0s setores publicos, privados e a sociedade civil, envolvendo os
municipios i PtWURIHV DR 'LV WddifolsB) )HGHUDO
22. Além disso, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial devera conter,
no minimo?::

x densidades demograficas para a macrozona urbana;

x delimitacdo das zonas especiais de interesse social; das areas
urbanas onde poderéo ser aplicados parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios; e das Unidades de Planejamento Territorial;

X limites maximos a serem atingidos pelos coeficientes de
aproveitamento da macrozona urbana;

x definicdo de areas nas quais poderao ser aplicados os instrumentos
de direito de preempcédo, outorga onerosa do direito de construir,
outorga onerosa da alteracdo de uso, operacdes urbanas
consorciadas e transferéncia do direito de construir;

X caracterizacdo da zona que envolve o conjunto urbano tombado em
limite compativel com a visibilidade e a ambiéncia do bem protegido;

X sistema de gerenciamento, controle, acompanhamento e avaliacéo do
plano.

23. Diante disso, o Documento Técnico, aprovado conjuntamente com a
Lei Complementar n® 803/2009, estabelece objetivos gerais e especificos que deverao

21| ODF, art. 317, 82°.
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ser observados no desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, dentre os
quais destacam-se 0s seguintes:

Obijetivos Gerais:

3D SURPRomR GD PHOKRULD GD TXDOLGDGH GH YLGEL
reducdo das desigualdades sécio espaciais, buscando minimizar a
disparidade econémica, social, ambiental, espacial e de infraestrutura
entre as localidades do Distrito Federal a partir da maior interligacdo
entre as centralidades existentes e o fomento de novas. Ainda, como
forma de consecucdo desse objetivo, € imperiosa a distribuicdo
equilibrada da populacao, dos equipamentos e servigos basicos e das
atividades econbmicas no territério, de modo que as relacdes
predatérias de concorréncia entre localidades sejam mitigadas,
promovendo uma melhoria qualitativa das condi¢cdes de urbanidade e
cidadania para a populagéo; e

integragdo da politica de ordenamento territorial com as demais
politicas setoriais que tenham reflexo no processo de planejamento e
gestao do territério do Distrito Federal e de seus municipios limitrofes,
reconhecendo a relacdo entre o Distrito Federal e seu Entorno, e seus
impactos na demanda por servicos e empregos € no meio ambiente
natural e construido. Dessa forma, as iniciativas publicas setoriais do
Distrito Federal devem estar em consonancia com as respectivas
acdes promovidas pelos Estados de Goias e de Minas Gerais, na
medida em que se percebe a conformacdo de uma area metropolitana
de Brasilia, envolvendo a complexidade de fatores e agentes
envolvidos na dinamica do territorio. 22

Obijetivos Especificos:

A otimizacao e priorizacdo da ocupacado urbana em areas com infra-
estrutura implantada e em vazios urbanos de areas consolidadas,
respeitada a capacidade de suporte socioecondmica e ambiental do
territério.

A promogdo do desenvolvimento de novas centralidades no territorio
do Distrito Federal.

A garantia da implantacéo de infra-estrutura e equipamentos publicos
adequados para atendimento da populacao.

A protecdo, preservagdo e recuperacdo do patriménio ambiental do
Distrito Federal.

A valorizacdo da ordem urbanistica como funcdo publica, com a
promocdo da regularizacdo e a integracdo dos assentamentos
informais a cidade legal.

A promocdao da participacéo da sociedade no planejamento, gestédo e

22 Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - Documento Técnico *Versao Final +
Novembro/2009, fls 5 e 6.
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controle das politicas de ordenamento territorial. $

24. Nos termos da Lei Organica?*, o Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal possui vigéncia de 10 anos, podendo ser revisado a cada
5 anos. Haja vista que o ultimo PDOT foi aprovado em 2009, por meio da Lei
Complementar n® 803/09, o proximo plano devera ser aprovado em 2019, abrindo
possibilidade para mudancgas no planejamento do ordenamento e ocupacao territorial
do DF. Importa mencionar que nao houve revisdo do plano em 2014, mas uma
atualizacao realizada em 2012, nos termos da Lei Complementar n° 854, de 15 de
outubro de 2012.

25. Destaca-se a recente edicdo da Lei n® 13.465%%, de 11 de julho de
2017 que, em seu Titulo Il - Regularizagdo Fundiaria Urbana, instituiu no territorio
nacional, incluindo o Distrito Federal, normas e procedimentos aplicaveis a
Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb).

26. Consoante art, 9°, § 2°, a regularizacéo abrange, somente, 0s nicleos
urbanos que, comprovadamente, existiam até a data de 22 de dezembro de 2016,
considerando, ainda, 0s seguintes objetivos:

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios:

| - identificar os nudcleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organiza-los e assegurar a prestacdo de servigos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condi¢es
urbanisticas e ambientais em relacéo a situacao de ocupacao informal
anterior;

Il - criar unidades imobiliarias compativeis com o0 ordenamento
territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus
ocupantes;

[l - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa
renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios
nucleos urbanos informais regularizados;

IV - promover a integracéo social e a gera¢do de emprego e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em reforco a
consensualidade e a cooperacéao entre Estado e sociedade;

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

VII - garantir a efetivacao da funcéo social da propriedade;

23 Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - Documento Técnico *Versao Final +
Novembro/2009, fls 6 e 7.

24 Art. 317, 8 5°, da LODF.

25 Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e urbana e da outras providéncias.
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VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes;

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia ha ocupacéo e
no uso do solo;

X - prevenir e desestimular a formagédo de novos nucleos urbanos
informais;

XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

Xl - franquear participagéo dos interessados nas etapas do processo
de regularizacao fundiaria.

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

| - ndcleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades imobiliarias de area inferior a fracao
minima de parcelamento prevista na Lei n® 5.868, de 12 de dezembro
de 1972, independentemente da propriedade do solo, ainda que
situado em area qualificada ou inscrita como rural;

Il - nacleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual
ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus
ocupantes, ainda que atendida a legislacédo vigente a época de sua
implantacdo ou regularizagéo;

lll - nacleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversao,
considerados o tempo da ocupacdo, a natureza das edificagcbes, a
localizacdo das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos
publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo
Municipio;

IV - demarcagédo urbanistica: procedimento destinado a identificar os
imdveis publicos e privados abrangidos pelo nucleo urbano informal e
a obter a anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos na
matricula dos imdveis ocupados, culminando com averbacdo na
matricula destes imoveis da viabilidade da regularizacéo fundiaria, a
ser promovida a critério do Municipio;

V - Certiddo de Regulariza¢do Fundiaria (CRF): documento expedido
pelo Municipio ao final do procedimento da Reurb, constituido do
projeto de regularizacdo fundiaria aprovado, do termo de compromisso
relativo a sua execucdo e, no caso da legitimacdo fundiaria e da
legitimacdo de posse, da listagem dos ocupantes do nucleo urbano
informal regularizado, da devida qualificacdo destes e dos direitos
reais que lhes foram conferidos;

VI - legitimacdo de posse: ato do poder publico destinado a conferir
titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imével objeto da
Reurb, conversivel em aquisicdo de direito real de propriedade na
forma desta Lei, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da
ocupacao e da natureza da posse;

VIl - legitimacdo fundiaria: mecanismo de reconhecimento da
aquisicdo originéria do direito real de propriedade sobre unidade
imobiliaria objeto da Reurb;
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VIII - ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fragéo
ideal de terras publicas ou privadas em nucleos urbanos informais.

§ 1° Para fins da Reurb, os Municipios poderdo dispensar as
exigéncias relativas ao percentual e as dimensbBes de areas
destinadas ao uso publico ou ao tamanho dos lotes regularizados,
assim como a outros parametros urbanisticos e edilicios.

8 2° Constatada a existéncia de nucleo urbano informal situado, total
ou parcialmente, em area de preservacdo permanente ou em area de
unidade de conservacdo de uso sustentavel ou de protecdo de
mananciais definidas pela Unido, Estados ou Municipios, a Reurb
observard, também, o disposto nos arts. 64 e 65 da Lei n°® 12.651, de
25 de maio de 2012, hip6tese na qual se torna obrigatéria a elaboracéo
de estudos técnicos, no ambito da Reurb, que justifiguem as melhorias
ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao informal anterior,
inclusive por meio de compensacfes ambientais, quando for o caso.

§ 3° No caso de a Reurb abranger area de unidade de conservagéo
de uso sustentavel que, nos termos da Lei n°® 9.985, de 18 de julho de
2000, admita regularizacao, sera exigida também a anuéncia do 6rgao
gestor da unidade, desde que estudo técnico comprove que essas
intervengdes de regularizacdo fundiaria implicam a melhoria das
condicbes ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao informal
anterior.

§ 4° Na Reurb cuja ocupacdo tenha ocorrido as margens de
reservatorios artificiais de dgua destinados a geracdo de energia ou
ao abastecimento publico, a faixa da area de preservagéo permanente
consistird na distancia entre o nivel maximo operativo normal e a cota
méxima maximorum.

§ 5° Esta Lei ndo se aplica aos nucleos urbanos informais situados em
areas indispenséaveis a seguranca nacional ou de interesse da defesa,
assim reconhecidas em decreto do Poder Executivo federal.

8 6° Aplicam-se as disposicfes desta Lei aos imoveis localizados em
area rural, desde que a unidade imobiliaria tenha &rea inferior a fragéo
minima de parcelamento prevista na Lei n® 5.868, de 12 de dezembro
de 1972.

1.5 Regularizacdo Fundiaria no Distrito Federal

27. A estratégia de Regularizacdo Fundiaria Urbana no DF visa a
adequacao de assentamentos informais consolidados, por meio de ac¢des prioritarias
nas Areas de Regularizacdo indicadas no PDOT, de modo a garantir o direito &
moradia, o pleno desenvolvimentos das fungfes sociais da propriedade urbana e o
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado?6. Para isso, a regularizacédo

% 1RV WHUPRY GD 6HomR ,9 3(VWUDWPpPJLD GH 5HIJXODUL]DomR )XQGLI|
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fundiaria compreende medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
promovidas por razéo de interesse social ou especifico.

28. Nesse contexto, o PDOT, em seu art. 122, estabeleceu diversos
principios e metas para a regularizacao fundiaria, dentre os quais se destacam:

X assegurar nivel adequado de habitabilidade e melhoria das condicbes
de sustentabilidade urbanistica, social, ambiental e de salubridade
ambiental da area ocupada;

X viabilizar diferentes formas de parceria entre o Poder Publico e os
interessados, favorecendo maior integracdo dos 6rgdos do Distrito
Federal e tornando mais &gil e eficaz o processo de regularizacdo
fundiéria;

X priorizar a regularizacdo fundiaria de assentamentos informais de
baixa renda consolidados;

x adotar medidas de compensacédo por eventuais danos ambientais e
prejuizos a ordem urbanistica, diante da irreversibilidade das
ocupacdes, uma vez constatada a possibilidade de sua permanéncia;

X promover a intervencdo do Poder Publico no processo de
regularizacao fundiaria sempre que 0s responsaveis ndo atenderem
as exigéncias e restricdes estabelecidas;

x adotar medidas de fiscalizacao, prevencdo, combate e repressédo a
implantacédo de novos parcelamentos irregulares do solo;

X promover articulacdo do processo de regularizacdo dos
assentamentos informais com a politica habitacional,

X aprimorar o0s instrumentos e medidas juridicas, urbanisticas e
ambientais voltadas a regularizacdo de assentamentos informais,
visando aumentar a agilidade do processo e facilitar as eventuais

intervengdes do Poder Publico.

29. Nos termos do PDOT, as Areas de Regularizacdo de Interesse Social
- ARIS terdo prioridade na regularizacdo fundiaria promovida pelo Poder Puablico. A
regularizacdo dessas areas é atribuicdo da CODHAB, responsavel por programas
habitacionais de interesse social, isto é, voltados para o publico de baixa renda.

30. Além delas, existem também as Areas de Interesse Especifico +
ARINES, cuja regularizagao fundiaria fica sob responsabilidade da Terracap ou do
particular, a depender de quem seja o proprietario. Estas sdo voltadas para a
regularizacao fundiaria de assentamentos irregulares ocupados predominantemente
por populacdo de média ou alta renda.
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31. Nos termos do art. 13 da Lei 13.465/17, as areas passiveis de
regularizacdo fundiaria (Reurbs) foram definidas como Reurb de Interesse Social
(Reurb-S) e Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E)?’.

32. Existem ainda areas categorizadas como Parcelamentos Urbanos
Isolados +PUI, que podem ser tanto de interesse social, sob responsabilidade da
CODHAB, gquanto de interesse especifico. Atualmente, ndo existem Parcelamentos
Urbanos Isolados de interesse especifico localizados em terras de propriedade da
Terracap, estando todos em terras particulares, portanto sua regularizacao esta sob
responsabilidade de seus legitimos proprietéarios.

33. No que tange a &reas de interesse social, a regularizacdo abrange,
ainda, a situacdo fundiaria das cidades consolidadas oriundas de programas de
assentamentos promovidos pelo Distrito Federal, nos termos da Lei Distrital n°
4.996/1228 - que assim estabeleceu:

3 gUW Zird Mdr&gularizagcéo fundiaria nas cidades consolidadas,

oriundas de programas de assentamento promovidos pelo Distrito

Federal, fica autorizada a doagéo dos iméveis do Distrito Federal aos

atuais ocupantes nos casos em que a ocupagédo for mansa e pacifica

Ki SHOR PHQRYVY FLQFR DQRV H XP GLD QD GDWD
34. Por tratar-se de doacdo, ndo é permitido que 0 ocupante seja
proprietario de imovel urbano, nos termos do art. 329, inciso Il, da Lei Organica do
Distrito Federal. Além disso, € preciso que sejam cumpridos, cumulativamente, 0s
seguintes requisitos: renda familiar de até cinco salarios-minimos; nao ter sido
beneficiado em programas habitacionais do Distrito Federal, comprovar residéncia no
Distrito Federal nos ultimos cinco anos, mesmo gue ndo seja no endereco a ser
regularizado; ndo ser e nem ter sido proprietario, promitente comprador ou cessionario
de imovel residencial no Distrito Federal; e ndo ocupar area com restricdo urbanistica
e ambiental nos termos da legislacao vigente.

35. Para os ocupantes que ndo atenderem esses requisitos é dado o
direito a regularizacéo fundiaria, mediante o pagamento de valor correspondente a
avaliacao realizada com base em critérios especificos para fins de regularizacdo e nas
condicoes definidas por ato do Poder Executivo, desde que ndo sejam proprietérios,
promitentes compradores ou cessionarios de outro imoével no Distrito Federal.

27 Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizagdo fundiaria aplicavel aos nlcleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacédo de baixa renda, assim declarados em ato do
Poder Executivo municipal; e

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizacdo fundiaria aplicavel aos ndcleos urbanos
informais ocupados por populagédo ndo qualificada na hipétese de que trata o inciso | deste artigo.

28 Dispde sobre a regularizagdo fundiaria no Distrito Federal e da outras providéncias.

18

Documento assinado digitalmente. Para verificar as assinaturas, acesse www.tc.df.gov.br/autenticidade e informe o edoc 59DCOFFO


https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=29491&filter[anoproc]=2015
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=59DC0FF0

e-DOC 59DCOFF0-e
Proc 29491/2015

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL

SECRETARIA DE AUDITORIA
T TERCEIRA DIVISAO DE AUDITORIA

36. A Lei Distrital n°® 4.996/12 estabelece ainda que:

3I$UW 7 &RQVWLWXL REULJDomR GR RFXSDQ!

necessarias com vistas a regularizacao fundiaria nos termos desta Lei,

sob pena de, ndo o fazendo, o imovel ser objeto de licitacdo, na forma

GD OHL °
37. Ocorre que o prazo para regularizacdo dado pela lei?® era até
31/12/2013, tendo sido prorrogado, pela Lei n® 5.347/14%, até 31/12/2014. Portanto,
atualmente o prazo para requerer a regularizacao da situacao encontra-se esgotado,
nao tendo havido numero satisfatério de requerimentos ao longo dos 2 anos
disponiveis, apesar das campanhas e ac¢fes publicitarias lancadas pela CODHAB.

38. Destaca-se, ainda, que a Lei n° 5.602/15, que trata do Plano
3OXULDQXDO SDUD R SHUtRGR DSUHVHQWD R 3U
*HQWH"™ FRP R VHIJXLQWH 2EMHWLYR *HUDO

36HvJDWDU D FDSDFLGDGH GR (VWDGR GH SOD

controlar, segundo uma concepgdo integrada e transversal, com

participagdo, controle social e transparéncia, visando ao

desenvolvimento sustentavel, e assegurando a preservacdo do

patim{QLR FXOWXUDO XUEDQtVWLFR H D SURPRoOT
39. Com a intencéo de atingir tal objetivo, foram propostos trés objetivos

especificos:

1. Preservacdo e Planejamento Territorial Sustentavel: STXDOLILFEL
disciplinar e reestabelecer o uso e ocupacao sustentaveis do solo do
DF conforme as diretrizes do ZEE®', PDOT e planos diretores
setoriais, bem como consolidar mecanismos interfederativos de
DUWLFXODomR HJRYHUGDQoD PHWURSROLWDC

2. Pacto Pelo Licenciamento Integrado e Governanca do Territério:
SGHILQLU enhtdJpahlbb processos de licenciamento (normas,
procedimentos, requisitos, governanca, corresponsabilidade e
prazos), de forma a assegurar a transparéncia, a regulacéo do uso do
solo, constantes as premissas socioambientais, urbanisticas,
sanitarias e territoriais, tendo assegurado infraestrutura, logistica, e
HTXLSH PXOWLGLVFLS&LQDU HVSHFLDOL]DGD”

29 Art. 7° da Lei Distrital n® 4.996/2012.

30 Altera a Lei n° 4.996, de 19 de dezembro de 2012, que disp8e sobre a regularizacéo fundiaria no
Distrito Federal e da outras providéncias.

81 Zoneamento Ecoldgico-Econémico.
32 projeto de Lei n° 647/2015, Plano Plurianual para 2016/2019, pag. 180. e-doc 42E6D666-e
33 Projeto de Lei n° 647/2015, Plano Plurianual para 2016/2019, pag. 186.
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3. Habitacdo com Cidadania: °3GHILQLU H HQGHUHoDU D
habitacional por faixa socioecondmica, especialmente para a
populacdo de baixa renda, seguindo uma concepc¢ado que integre
ocupacéao territorial, mobilidade, atividade econdmica, infraestrutura,
lazer, areas verdes e prestDomR GH VHUYLGS&RV S~EOLFRV’

1.6 Déficit Habitacional

40. No que concerne ao déficit habitacional, informa-se que a Fundacgéo
Jodo Pinheiro®® DSRQWRX QR GRFXPHQWR 3'(),&,7 +$%,7%$&,
2011- 36, que os componentes DF se encontram com os seguintes nimeros3’:

onus Excessivo - 63.725 domicilios; Coabitacdo +39.750; Precariedade +12.578 e
Adensamento Excessivo + 4.677, totalizando um déficit habitacional de 120.730
moradias.

41. Alia-se a caréncia habitacional existente o crescimento populacional,
0 que demanda a criacdo de novas areas urbanas e a constru¢do de moradias. Nesse
sentido, a SEGETH?® entende que, até 2019, serd necessario amenizar a referida
caréncia, cujas projecbes atuais remetem a necessidade de cerca de 145.000
unidades.

42. Relata-se, ainda, que o problema ambiental tem se tornado mais
relevante, pois, em paralelo ao crescimento populacional, 43% do territério do DF
possui restricdbes a ocupacao urbana, devido as areas destinadas a Unidades de
Conservacao. Somado a isso, em 2006, identificou-se 533.578 habitantes vivendo em
parcelamentos urbanos informais, demandando urgéncia na regularizacao fundiaria e
providéncias no sentido de prevenir a ocupacao irregular do solo.

43. Para efeito de ilustracdo, apresenta-se os mapas®® seguintes,

34 Projeto de Lei n® 647/2015, Plano Plurianual para 2016/2019, pag. 192.

35 Instituicdo publica que historicamente apura o déficit habitacional brasileiro e compila os dados das
diversas pesquisas.

36  Disponivel em < http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/559-deficit-habitacional-2011-
2012/file>.

87 O déficit habitacional é calculado como a soma de quatro componentes: domicilios precarios (soma
dos domicilios improvisados e dos rusticos), coabitacdo familiar (soma dos c6modos e das familias
conviventes secundérias com intencdo de constituir um domicilio exclusivo), dnus excessivo com
aluguel urbano e adensamento excessivo de domicilios alugados

38 PPA 2016/19, fls. 181 (e-doc 42E6D666)
39 PDOT/2009.
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demonstrando o crescimento da ocupacao urbana do Distrito Federal.

. 1950 ¢
. i9sd
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@ 10 km

10 0

Figura 1 - Evoluc¢é@o da Ocupagéo Urbana no DF e Entorno, de 1960 a 2004.
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Figura Zf(i)rt;ﬁpagéo Urbana em 1958 . Figura 3 - Ocupagédo Urbana em 1964.
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Figura 4 - Ocupagédo Urbana em 1975.
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Figura 6 - Ocupacdo Urbana em 1991.

Ocupacéo Urbana 2004 i , ,,,,,,,

Figura 8 - Ocupacéo Urbana em 2004
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1.7 Situacéo atual do Distrito Federal conforme PDOT.
1.7.1 Zoneamento do Distrito Federal

44, O Zoneamento constitui um dos elementos normativos do Plano
Diretor, expressando a destinacdo do solo e suas diretrizes gerais de uso e ocupacao.
O PDOT estabelece as seguintes zonas, conforme demarcado no mapa 1:

Zona Urbana do Conjunto Tombado;
Zonas Urbanas de Uso Controlado | e ll;
Zona Urbana Consolidada,;

Zona Urbana de Expanséo e Qualificacao;
Zona de Contencao Urbana;

Zona Rural de Uso Diversificado;

Zona Rural de Uso Controlado;

Macro Zona de Protecéo Integral,

Areas de Protecdo de Manancial;

Areas de Interesse Ambiental.

X X X X X X X X X X

ZONAS

I Zona Urbana do Conjunto Tombado Zona de Contencéo Urbana ] Area de Protecio de Manancial - APM Sistema Viario
Zona Urbana de Uso Controfado | Zona Rural de Uso Controlado Areas de Interesse Ambiental (ARIE s, Curso de Agua
Zona Urbana de Uso Controlado Il Zona Rural de Uso Diversificado Flona's, RPPN's, Jardim Zoologico de B Lago
Zona Urbana Consolidada B Iiacrozona de Protecio Integral Brasilia e Jardim Bontanico de Brasilia)
Zona Urtbana de Expans3o e Qualificagdo

Figura 9 - Zoneamento do Distrito Federal.

45. Cabe destaque para a area rosada do mapa acima - Zona Urbana de
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bY

Expansdo e Qualificacdo - composta por areas propensas a ocupacao urbana,
predominantemente habitacional, e que possuem relacdo direta com areas ja
implantadas, sendo também integrada por assentamentos informais que necessitam
de intervencdes visando a sua qualificacao.

1.7.2 Estratégias de regularizacéo fundiaria e de oferta de areas habitacionais

46. A regularizacdo fundiaria compreende as medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais promovidas por razdes de interesse social ou de
interesse especifico.

47. Dessa forma, a estratégia de regularizacdo fundiaria visa a
adequacao de assentamentos informais consolidados, por meio de ac¢des prioritarias
nas Areas de Regularizacdo (destacadas no mapa abaixo), de modo a garantir o
direito a moradia, o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da propriedade urbana
e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

48. Ja a estratégia de oferta de areas habitacionais tem o0 objetivo de
atender a demanda habitacional a partir de projetos e programas de iniciativa publica
voltados a diferentes faixas de renda.

ESTRATEGAS
20 Ot bmsabtionns  Naguarexchs

MAPA 2 - Estratégias de Regularizagdo Fundiaria e de
Oferta de Areas Habitacionais

oo

B Maa de Popncsn bs bo bmein Famiticn

+ SEOUMA 3¢ sewrsoson &
4507 scroracn peta Camara Legniatva ) Dist o Fedenal - CLOF en 17032060

Figura 10 - Estratégias de regularizac¢éo fundiéria e de oferta de areas habitacionais.

49. Da analise do mapa acima, cabe destaque para as areas em amarelo,
ARIS (vide 826), e laranja, ARINES (vide §27), que constituem areas com ocupagao
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consolidada a serem regularizadas ao longo da execuc¢ao do PDOT.

1.7.3 Areas econdmicas

by

50. As Areas Econdmicas sdo destinadas a instalacdo de atividades
geradoras de trabalho e renda por meio de programas governamentais de
desenvolvimento econdmico, com 0 objetivo de alavancar a oferta de emprego, a
qualificacdo urbana, a articulagdo institucional e a formacdo de parcerias publico-
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MAPA 6 - Areas Economicas
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Figura 11 - Areas Econdmicas.

51. Da analise do mapa, merecem destaque as areas vermelhas -Areas
Econémicas ndo consolidadas - e amarelas - Areas Econdmicas a serem implantadas.
As primeiras correspondem a areas parcialmente implantadas, que apresentam
deficiéncias quanto a infraestrutura urbana, comércio e servigo, devendo ser adotadas
acOes que possibilitem sua consolidagdo. Ja as ultimas sao areas definidas para
instalacdo de atividades econdmicas por meio de programas setoriais de
desenvolvimento, de modo que, ao longo da vigéncia do PDOT, devem ser adotadas
acOes que possibilitem o seu desenvolvimento e implementacao.
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1.8 Legislacdo Aplicavel

52. Identificaram-se como pertinentes ao trabalho ora proposto as
seguintes fontes normativas:

X Constituicdo Federal, arts. 182 e 183, dispde sobre politica urbana;

X Lei Federal n°® 10.257/01, regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e
da outras providéncias tEstatuto das Cidades;

X Lei Federal n® 11.977/09, dispde sobre o Programa Minha Casa,
Minha Vida +PMCMV e a regularizagéo fundiaria de assentamentos
localizados em areas urbanas;

X Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017, dispde sobre a
regularizacao fundiaria rural e urbana e da outras providéncias;

X Lei Organica do Distrito Federal, Secao I, dispbe sobre os Planos
Diretores de Ordenamento Territorial e Locais do Distrito Federal;

X Lei Complementar n®803/09, que aprova a revisdo do Plano Diretor
de Ordenamento Territorial do Distrito Federal +PDOT e da outras
providéncias (atualizada pela Lei Complementar n.° 854/12);

X Lei Distrital n°® 4.996/12, que dispde sobre a regulariza¢ao fundiaria
no Distrito Federal e da outras providéncias.

1.9 Fiscalizagcbes Anteriores

53. N&o identificamos, no ambito desta Corte, fiscalizacbes que
tratem diretamente do ordenamento e planejamento territorial do DF. No entanto, ja
foram realizadas auditorias voltadas a fiscalizacdo das areas pertencentes ao Distrito
Federal e ao trabalho executado pelos 6rgdos envolvidos, que possuem correlacao
com o tema ora em exame.

54. O trabalho realizado no ambito do Processo n° 1.009/14, buscou
examinar 0s 0rgaos e entidades responsaveis por definir, executar e fiscalizar as
politicas ambientais do Distrito Federal, para aferir o estado da fiscalizacéao
relacionada a gestdo do uso e ocupacdo do solo, dos recursos hidricos e da
destinacao dos residuos sdlidos e efluentes liquidos.

55. Dentre os achados de auditoria apresentados no relatério final,
destaca-VH D FRQV WD W b comti®le@dldds®ripenho da fiscalizacao realizada
pelos 6rgdos que atuam na area ambiental se mostra inviavel ©~ Ha #iscalizagéo
HIHFXWDGD SHORV yUJmRV H HQWLGDGHV QmR HVWi GHY

56. Ainda no que concerne a questdao ambiental, realizou-se, no
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ambito do Processo n° 5.505/13, Auditoria Operacional no Instituto do Meio Ambiente
e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal +Brasilia Ambiental +IBRAM, com a
finalidade de verificar os procedimentos de licenciamento ambiental e sua fiscalizacéo,
onde identificou-se a insuficiéncia de recursos, materiais e humanos, para a realizacao
de das atividades de licenciamento e fiscalizacdo ambientais.

57. Procedeu-se, também, a realizacdo de auditoria para verificar as
acOes de Fiscalizacao exercidas pela Agéncia de Fiscalizacdo do Distrito Federal +
AGEFIS, com o objetivo de aferir se estas sdo executadas em conformidade com as
normas, os procedimentos e as rotinas de trabalho, de modo a garantir, proteger e
preservar a qualidade de vida da populagdo?.

58. Ao final dos trabalhos, constatou-se que as acdes de Fiscalizagao
executadas pela AGEFIS, no tocante ao uso e ocupacéo irregular do solo, sdo muito
timidas, refletindo no grande numero de ocupacdes irregulares que, além dos
prejuizos diretos, como recolhimento de impostos, causam outros tipos de danos,
como crimes ambientais (degradacao de areas, poluicdo de nascentes, assoreamento
de corregos e rios, eliminacéo de mata ciliar e de galeria).

59. Verificou-se que a demarcagéo dos trechos a serem fiscalizados
e a divisdo dos Agentes Fiscais estdo desatualizadas e sao ineficientes, néo
abrangendo, com a tempestividade necesséaria, a extensdo territorial do Distrito
Federal. O descompasso entre o planejamento e a execucdo das operacfes de
grande porte reflete na manutencéo de situacdes de irregularidade no uso e ocupacao
do solo, em face da néo realizacao das operacdes programadas.

60. Destaca-se, ainda, a autuacdo de diversos processos que
versaram sobre a regularidade de cobranca das outorgas onerosas da alteracéo de
uso e do direito de construir (ONALT e ODIR) em decorréncia de mudangas na
destinacdo de uso de areas no territério distrital.4*

1.10 Objetivos
1.10.1 Objetivo Geral

61. O objetivo geral da presente auditoria foi avaliar as agbes
direcionadas ao ordenamento territorial do Distrito Federal, sob os aspectos do
planejamento da ocupacdo e da regularizacdo fundiaria, a fim de aferir se séo
desenvolvidas de forma ordenada, tempestiva e amparada em um planejamento

40 Processo n° 17.006/2014

41 Processos n°s 490/01, 245/04, 3.281/04, 29.234/05, 7.259/06, 7.283/06, 2.346/06, 2.354/06,
7.145/10, 27.177/12, 5.548/13, 8.267/14, 30.712/12 e 27.464/15,
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territorial adequado, baseado em estudos técnicos e abrangentes.

1.10.2 Objetivos Especificos

62. As guestdes de auditoria foram assim definidas:

1. O planejamento territorial do DF vem sendo conduzido de forma
adequada?

2. A implementacdo do PDOT pode ser considerada satisfatoria?

3. A regularizacdo fundiaria esta sendo realizada de forma ordenada,
tempestiva e obedecendo o planejamento territorial?

4. As acdes voltadas ao combate e prevencao da grilagem de terras sao
efetivas?

1.11 Escopo

63. Esse trabalho buscou avaliar as acBes de governo voltadas ao
ordenamento territorial do DF, especificamente no tocante ao planejamento da
ocupacao do solo e a regularizacdo fundiaria, identificando o grau de Implementacdo
das metas previstas no PPA 2012/15 referentes a politica habitacional.

64. Para isso, no tocante ao planejamento da politica publica, foi feita a
analise do Plano Diretor de Ordenamento Territorial +PDOT 2009, no que diz respeito
ao seu cumprimento e aos projetos urbanisticos, ambientais e demais estudos que o
embasaram e antecederam.

65. Essa auditoria englobou ainda os estudos e projetos em andamento
para a revisao do PDOT, prevista para 2019, no intuito de avaliar como serao tratadas
as questdes relacionadas a demanda habitacional, & preservacdo ambiental e ao
desenvolvimento urbano e social.

66. Quanto a normaliza¢cédo da ocupacao no DF, esse trabalho teve como
foco verificar as acBes para viabilizar a regularizacdo fundiaria nas cidades
consolidadas*?, tanto as oriundas de programas de assentamento, quanto as
decorrentes de ocupacoes ilegais, observando a tempestividade da tramitacdo dos
projetos e o embasamento técnico, ambiental e urbanistico, para a aprovagao.

67. Foi avaliada também o grau de cumprimento das acdes de
regularizacao previstas no PDOT 2009.

68. Por fim, entrou no escopo desse trabalho a afericdo de acles
preventivas, no intuito de impedir a ocupacao irregular e desordenada do DF, de modo

42 Passiveis de regularizacdo, com base em estudos técnicos prévios.
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a saber se ha planejamento governamental para evitar problemas futuros, a exemplo
da integracdo entre o Governo do DF e de Goias para o controle da ocupacéo das
cidades satélites e do entorno.

69. Vale esclarecer que, por se tratar de auditoria em parceria com o
Tribunal de Contas da Unido - TCU, foram analisadas ainda a¢0es afetas as terras da
Unido. Conforme reunibes de trabalho com a equipe do TCU“3, caberia ao TCDF a
avaliacdo da execuc¢do de convénios voltados a regularizacédo de ocupacgfes em terras
da Unido, localizadas no Distrito Federal. Enquanto isso, a fiscalizacdo do TCU
abrangeria a governanca dos 6rgaos federais na gestao de suas areas, bem como a
integracdo da Unido com os entes Federados, para fins de soluc¢des fundiérias.

70. Entretanto, constatou-se que ndo existem convénios ou acordos de
cooperacao vigentes no momento (junho/2016), entre a Unido e o DF, para fins
especificos de regularizacao fundiaria.

71. Importa mencionar que o presente trabalho foi voltado a areas
urbanas, devido ao seu maior grau de crescimento desordenado e ocupacao irregular,
em detrimento das areas rurais*.

72. O exame abrange o periodo de estudos anterior ao PDOT 2009 até o
2016, periodo que deveria estar em andamento os trabalhos prévios a revisdo do
PDOT em 2019.

1.12 Montante Fiscalizado

73. A auditoria proposta teve como escopo o ordenamento territorial do
DF, tanto sob o aspecto do planejamento, quanto sob o prisma da regularizacéo
fundiaria, de modo a avaliar os procedimentos adotados pela SEGETH, Terracap e
CODHAB. Por tratar-se de atividades transversais, ndo foi possivel mensurar o valor
exato do montante diretamente envolvido no objeto auditado.

74. Todavia, considerando que contemplam acbes a serem
desenvolvidas futuramente, entendemos pertinente considerar o valor proposto no

PPA 2016/ SbuUb R 3URJUDPD 37HUULWYULR GD $*HQV
1.284.740.020,00.

1.13 Metodologia

75. Os procedimentos e técnicas utilizados na execucdo da presente

43 Reunides presenciais em 18 de agosto, 11 de setembro,17 de novembro de 2015 e 03 de marco de
2016, além de troca de informacdes eletrnicas.

44 A regularidade na ocupacéo de areas rurais € objeto dos Processos n°s 1.876/98 e 2.942/93.
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auditoria encontram-se registrados na Matriz de Planejamento (e-doc 5D909865-¢).

76. Foram realizadas andlise documental, solicitacdes de informacgdes por
Notas de Auditorias, entrevistas e reunides junto aos agentes envolvidos e pesquisa
em sites governamentais e de noticias, bem como pesquisa aos sistemas
informatizados, em especial o SINJ, SICOP, Terrageo e Siturb*® (versédo em teste).

77. Vale esclarecer que foi utilizada metodologia especifica para avaliar o
grau de implementacao do PDOT, conforme explicitado a seguir.

Metodologia para avaliar a implementagd o do PDOT 2009

78. O Plano Diretor de Ordenamento Territorial, enquanto instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana?®, prevé acdes esparsas ao
longo do documento, muitas de carater genérico e meramente orientador.

79. Assim, considerando que o Plano Plurianual (PPA)* é o instrumento
apto a programar a implementacédo do PDOT#, estabelecendo diretrizes, objetivos e
metas da administracdo publica distrital, e, ainda, considerando que a dultima
atualizacdo do PDOT ocorreu em 20124°, periodo de inicio do PPA 2012/15, buscou-
se aferir em que grau esse plano plurianual foi executado quanto as politicas de
ordenamento territorial, bem como se foram adotadas as medidas previstas no proprio
PDOT, consideradas importantes para o sucesso do plano diretor.

80. Para isso, foram elencados os seguintes itens de verificago:

9 Programa Tematico 6208 *Desenvolvimento Urbano;
9 Programa Tematico 6225 *Regularizacdo Fundiéria;
9 Adocéo de outras medidas previstas no PDOT.

81. Com relagdo ao 33 URJU Déniatico 6208 - Desenvolvimento
Urbano® WHQGR HP YLVWD R HVFRSR GD S-geHpétreéta D X G

45 SINJ - Sistema Integrado de Normas Juridicas do DF, SICOP - Sistema de consulta publica dos
processos administrativos do GDF, Terrageo - Programa de Geoprocessamento Corporativo da
Terracap e SITURB - Sistema de Informacdes Territoriais e Urbanas do DF.

46 Constituicdo Federal, art. 182, § 1°, e Lei Organica do DF, art. 163.

47 Em conjunto com as Lei de Diretrizes Orcamentarias (LDOs) e a Leis Orcamentarias Anuais (LOAS)
editadas durante sua vigéncia.

48 Nos termos do art. 274 da Lei Complementar n° 803/2009, que instituiu o PDOT, 3D HWiretrizes
orcamentdrias, o orcamento anual e o Plano Plurianual deverédo incorporar as diretrizes e as prioridades
constantes desta Lei Complementar, nos termos do que determina o art. 40, § 1°, da Lei federal n°
10.257, de 10 de julho de 2001 tEsWDWXWR GD &LGDGH

49 Nos termos da Lei Complementar n® 854, de 15 de outubro de 2012, que atualiza a Lei Complementar
n°® 803/2009, a qual aprovou a revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal
+PDOT.
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avaliacdo dos seguintes objetivos especificos e respectivas metas:

Tabela 1 - Itens a serem avaliados com relacdo ao Programa de Tematico 6208 +Desenvolvimento
Urbano, do PPA 2012/20155°,

Objetivos Especificos Metas

Publicacdo LUOS

Publicagéo dos Planos de Desenvolvimento Local
Publicagdo PPCUB

Publicacéo do Plano Distrital de Habitacdo de Interesse
Social

Publicacdo da Lei Especifica de Parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsoérios

Publicacdo da Lei Especifica da Compensacédo
Urbanistica

Publicacéo da Lei Especifica do Direito de Preempcéo
Revisdao da Norma Técnica para a Implantacdo de
Equipamentos Publicos

Comunitarios

Revisédo do PDOT (2013)

Revisdo das normas de ODIR

Revisdo das normas de ONALT

Publicacéo de Lei para Elaborar Estudo de Impacto de
Vizinhanga - EIV

004 - Criar parcelamentos Alienar 60% dos lotes ofertados em licitagcéo publica
urbanos sustentaveis para Disponibilizar 9.862 lotes por meio dos projetos
suprir a demanda por imdéveis | urbanisticos

Realizar e implementar 7 projetos de negécios para
005 - Atender as demandas exploracdo de areas e empreendimentos publicos
futuras por lotes Elaborar 13 a¢bes de prospeccao imobiliaria e estudos
urbanisticos

002 - Recuperar a capacidade
de planejamento urbano e
territorial

82. A questao referente ao 2EMHWLYR (VS H EMdnkdranfento
THUULWRULDO H &&ainclisa@dhralise&ef€réhte ao Achado 5, que trata
do combate e da prevencao da grilagem de terras.

83. &RP UHODonPRgrénd TPematico 6225 - Regularizacéo

%2V REMHWLYRV ¥ SHFRIPEFRNWEB D RFXSDomR GHPRFUIWLFD GH iUHDV
+3URPRYHU R GHVHQYROYLPHQWR VRFLRHFRQ{PLFR DPELHQWDO H
tratarem de questdes afetas as politicas ambiental, cultural e de desenvolvimento socioecondmico,
portanto, fora do escopo dessa auditoria.
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Fundiaria”~ HP UD]JmR GR HVFRSR GHILQLGR SDUD DseSUHV
pertinente a avaliacdo dos seguintes objetivos especificos e respectivas metas:

Tabela 2 - Itens a serem avaliados com relacdo ao Programa de Tematico 6225 +Regularizacao
Fundiaria, do PPA 2012/155%,

Obijetivos Especificos Metas

Condominios Horizontais regularizados
Regularizar fundiaria e urbanisticamente as cidades
implantadas

001 - Promover a regularizacdo Processos de Regularizagdo simplificados,
fundiaria, urbanistica e ambiental agilizados e transparentes

Assentamentos precarios de interesse social
regularizados

Criag&o do portal da regularizagéo

Promover Regularizacdo de 113 mil unidades
habitacionais em ARIS

Promover regularizagdo no Nucleo Urbano Riacho
Fundo Il e Ndcleo Urbano Sao Sebastidao
Implementar o programa "regularizar para morar
legal - titulag&o de unidades” - 26 mil escrituras
Coordenar e acompanhar a execuc¢ao do trabalho
técnico social na politica de regulariza¢éo fundiéria
004 - Regularizar os parcelamentos | Realizar 40 acbes de modo a proporcionar a
urbanos localizados em terras | regularizacdo de 9% do total de ARINES

publicas do DF

002 - Regularizar assentamentos
urbanos informais localizados em
ARIS

84. Por fim, dentre as demais medidas e orientacdes previstas no PDOT,
porém nado contempladas de forma explicita no PPA 2012/15, considerou-se de
grande importancia para a adequada implementacgéao do instrumento de planejamento:
a) a articulagéo e cooperacgéao entre o Distrito Federal e os estados
de Goias e Minas Gerais®?;
b) a elaboragdo do Zoneamento Ecoldgico-econémico (ZEE)®3;
c¢) o pleno funcionamento do Sistema de Planejamento Territorial e

2V REMHWLYRYV HVSHRINOGBYLIDU D VLWXDomR IXQGLIULD GDt iUHI
5HIXODUL]DomR GH iUHDV S~EOLFDV UXUDLV GR ')" QmR VHUmMR DYD
area rural, portanto, fora do escopo dessa auditoria, cujo o foco sao areas urbanas.

52 Para o encaminhamento de acdes integradas com os municipios limitrofes, no que se refere as
questdes de ordenamento territorial.

53 Instrumento da Politica Nacional do Meio Ambiente para organizacdo do territério a ser seguido
obrigatoriamente na implantacdo de planos, obras e atividades publicas ou privadas, por esclarecer
medidas e padrdes de protecdo ambiental, com vistas ao desenvolvimento sustentavel e a melhoria
das condicdes de vida da populacdo, nos termos do que dispde o Decreto Federal n°® 4.297/2002.
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Urbano do Distrito Federal - SISPLAN®4,
85. Diante disso, adotou-se como critério a avaliacdo de seis metas
previstas no PPA 2012/15% e relacionados ao Plano Diretor e trés acées do proprio
PDOT, porém ndo contempladas no plano plurianual, conforme explicitado na figura

abaixo.
Itens de Verificag&o:
1. Recuperar capacidade planej.
do Programa Tematico 2. Criar parcelamentos urbanos
6208 +PPA 2012/15 sustentaveis;
3. Atender as demandas futuras
por lotes.
4, Promover regularizacéao
Grau de Grau de cumprimento fundiaria, urbanistica e ambiental;
implementagé do Programa Tematico | < 5. Regularizar assentamentos
o do PDOT * 6225 +PPA 2012/15 urbanos informais em ARIS;
6. Regularizar parcel. urbanos em

terras publicas do DF.

7. Articulagdo/cooperacdo com

Adogcdo de outras estados vizinhos;
medidas previstas no 8. Elaboracdo do Zoneamento
PDOT - Ecolégico-Econbémico;

9. Funcionamento do SISPLAN e
atuacdo de seus principais
orgaos.

* No limite do escopo da presente auditoria

Figura 12 - Sumario Explicativo da Analise do Achado 2

1.14 Critérios de auditoria

86. Os critérios de auditoria constam na Matriz de Planejamento (e-doc
5D909865-e) destacando-se, como fonte, os normativos referentes ao ordenamento
territorial do DF, o Estatuto das Cidades, e estudos e documentacao atinentes ao
objeto da presente auditoria.

54 Inclusive o funcionamento de seus orgaos e colegiados, nos termos do que dispde o art. 216, da Lei
Complementar N° 803/2009, atualizada pela Lei Complementar N° 854/2012, em especial: o Conselho
de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal £ CONPLAN; o Conselho do Meio Ambiente
do Distrito Federal + CONAM; o Conselho de Recursos Hidricos do Distrito Federal + CRH; os
Conselhos das Unidades de Planejamento Territorial +CUPs; e os Conselhos Locais de Planejamento
Territorial e Urbano - CLPs.

55 Relativas aos Objetivos Especificos 6208 e 6225.
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1.15 Avaliagédo de Controle Interno

87. Avaliou-se o Risco Inerente ao objeto de auditoria como elevado, haja
vista: 1) a diversidade entre os oOrgaos, que possuem realidades distintas; 2) a
abundéancia de competéncias e divergéncia dos servi¢cos prestados a populacéo pelas
entidades examinados; e 3) a relevancia do assunto para a sociedade.

88. Quanto ao Risco de Controle, considerou-se, na presente Auditoria
Operacional, ndo viavel a avaliagdo dos controles internos, haja vista o elevado grau
de dispersdo e complexidade das competéncias e a divergéncia dos servigos
prestados a populacdo pelos érgaos e entidades examinados, 0s quais também séo
dotados de recursos e estruturas administrativas distintas.
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2. Resultado da Auditoria

2.1 QA1 £0 planejamento territorial do DF vem sendo conduzido de forma

adequada?

N&o. Foram encontradas falhas na elaboracédo do atual PDOT, bem como constatou-
se que os trabalhos em andamento para a revisdo do PDOT em 2019 encontram-se
atrasados, colocando em risco a promulgacao de acordo com o marco legal.

2.1.1 Achado 1 zFalhas na elaborac¢do do PDOT /2009

Critério

89. Planejamento territorial embasado por estudos prévios e audiéncias
publicas, capaz de oferecer solucdo adequada ao déficit habitacional, atender a
demanda oriunda do crescimento demografico e promover o desenvolvimento

ordenado e sustentavel do Distrito Federal, em consonancia com as diretrizes
estabelecidas no PDOT, conforme requisitos legais abaixo:

X Art. 8° do PDOT (Objetivos Gerais do PDOT));
X Art.12 do PDOT (Protecdo do meio ambiente);

X Art. 148, incisos | e IV, do PDOT (estudos de impacto ambiental e
urbanisticos; e participacdo popular);

X Art. 211, incisos | do PDOT (audiéncia publica);
X Art. 162 e 163 da LODF (acdes e plano de desenvolvimento);

X Arts. 312, incisos IV e V da LODF (audiéncia publica e estudos
urbanisticos);

X Art. 317 da LODF (estrutura do PDOT);
X Arts. 40, 83°, e 42 da Lei Federal n® 10.257/01 (Plano Diretor);
X Art. 75da LC N° 17/97 +PDOT 97 (Audiéncias Publicas).

Anélise s e Evidéncia s

90. O primeiro fator que influencia na condugao de um planejamento
territorial adequado € a elaboracdo de um plano diretor sélido, embasado por estudos
técnicos e consulta a populacdo envolvida, de modo a instrumentalizar sua
implementagdo. No entanto, identificou-se que o atual PDOT foi elaborado sem
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subsidio dos estudos bésicos de planejamento urbano, bem como, sob o aspecto
formal, verificou-se desconformidades legais nas consultas publicas e no prazo de
elaboracéo, conforme evidéncias a seguir.

- Auséncias de instrumentos basicos de planejamento urbano

91. Para garantir a solidez do instrumento de planejamento, a Lei
Complementar n° 803/2009%, em seu art. 148, estabelece como instrumentos de
ordenamentos territorial e de desenvolvimento econémico:

SgUW
| - de planejamento territorial e urbanos:

(..)

l) estudos ambientais e urbanisticos;

m) zoneamento ecologico -econbmico, zoneamento ambiental,
planos de manejo de unidades de conservacao e estudos de impacto
ambiental; (grifou-se)

92. No mesmo sentido, a Lei Organica®” do DF estabelece como
instrumentos complementares a politica de ordenamento territorial a Lei de Uso e
Ocupacéao do Solo (LUOS) e o Plano de Preservacdo do Conjunto Urbanistico de
Brasilia (PPCUB).

93. Diante disso, sdo imprescindiveis ao adequado planejamento do
ordenamento territorial a elaboracao de instrumentos basicos que subsidiem o PDOT,
em especial 0 Zoneamento Ecoldgico-Econdémico (ZEE), a LUOS e o PPCUB, no
intuito de garantir que o Plano Diretor alcance os objetivos gerais tracados.

94. No entanto, verificou-se que o atual PDOT foi elaborado sem subsidio
dos instrumentos basicos de planejamento, que se encontram pendentes até
junho/2016, conforme sera visto no Achado n° 3%8. Vale mencionar que, em razéo de
ainda néo haver Lei de Uso e Ocupacao do Solo (LUOS) e o Plano de Preservacao
do Conjunto Urbanistico de Brasilia (PPCUB), foi necessario criar regramentos
transitérios no texto do plano diretor, a fim de suprir as lacunas até a edi¢cdo dos
instrumentos adequados, como por exemplo a definicdo proviséria dos coeficientes
de aproveitamento.

56 Aprova o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal (PDOT) em vigéncia.

57 Art. 316. O Distrito Federal tera, como instrumento basico das politicas de ordenamento territorial e
de expanséo e desenvolvimento urbanos, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal
e, como instrumentos complementares, a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo e os Planos de
Desenvolvimento Local.

§ 1° No sitio urbano tombado e inscrito como Patrim6nio Cultural da Humanidade, o Plano de
Desenvolvimento Local sera representado pelo Plano de Preservacdo do Conjunto Urbanistico de
Brasilia.

% WHP 3S5HFXSHUDU D FDSDFLGDGH BHWHODQWRDPBQWR XUEDQR
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95. Cumpre registrar, ainda, que embora existam diversos artigos e

manifestacbes, a época, questionando a insuficiéncia de estudos e o0s tramites
referentes as etapas prévias de elaboracéo do Projeto de Lei referente ao PDOT 2009
do Distrito Federal, o Supremo Tribunal Federal, ao examinar a Suspensdo de
Seguranca n° 3.7927, formulado contra deciséo prolatada no Mandado de Seguranca
n° 2009.00.2.003954-7, que havia suspendido a tramitacdo do PDOT na Camara
Legislativa, assim se manifestou®®:

Nesse sentido, em mero juizo de delibagdo, ndo vislumbro, a. priori,
a existéncia de vicios aptos a comprometerem, de modo insanavel, o
devido processo legislativo previsto na Lei Orgéanica do Distrito Federal
para aprovacao do plano Diretor de Ordenacao do Territorio - PDOT.

De fato, consoante afirmado pelo requerente, parece inexistir, na Lei
Organica do Distrito Federal, dispositivo expresso acerca da exigéncia
da apresentacdo de mapas ou memoriais descritivos. Nao haveria,
portanto, fundamento suficiente para a impetragao.

Ademais, extrai-se, dos autos, que diversas audiéncias publicas foram
realizadas durante a tramitacdo do projeto, o que parece atender a
exigéncia contida na Lei Organica distrital e no Estatuto da Cidade
acerca da participagdo popular. Ademais, tendo em vista a inexisténcia
de dilacdo probatéria no mandado de seguranga, revela-se
praticamente impossivel a afericdo, naquela seara processual, da
adequacdo das audiéncias realizadas as exigéncias constitucionais e
legais.

Registre-se, ainda, que o projeto de lei tramitou por quase dois anos
na Camara Distrital, tendo sido apreciada por varias comissées da
Casa e acompanhada, de perto, pela sociedade civil, consoante
demonstram as diversas recomendacdes encaminhadas pelo
Ministério Publico ao Governador do Distrito )HGHUD O

- Desrespeito ao prazo legal para revisdo do PDOT 1997

96. A Lein®10.257/01 +Estatuto das Cidades, em seu art. 40, 8 3°, assim
instituiu:

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento
bésico da politica de desenvolvimento e expanséo urbana.

(.)

8 3° A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a
cada dez anos. ’

97. Portanto, a revisdo do PDOT anterior, que foi aprovado pela Lei
Complementar n° 17, de 28 de janeiro de 1997, publicado em 29/01/97, deveria ser

59 e-doc BABBA4C9-e
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realizada no prazo maximo de 10 anos de sua entrada em vigor, ou seja, até
29/01/2007. Todavia, a atualizacdo apenas se materializou com Lei Complementar n°
803, de 25 de abril de 2009, demonstrando um atraso de mais de 02 anos.

98. Diante disso, cabe recomendacao para que tal atraso nao se repita na
préoxima revisdo do PDOT, prevista para 2019, o que sera objeto de proposi¢do no
Achado n° 260,

- Convocac ao de participacao popular em des acordo com a determinacdo legal

99. Conforme consta no Documento Técnico do PDOT 2009, o processo
de elaboracao do projeto de lei foi subdividido em 5 etapas:

12) estabelecimento de um plano de trabalho e da metodologia a ser
utilizada ao longo da elaboracdo do plano, com definicdo da
sequéncia de acdes previstas, bem como prazos indicados para cada
etapa;

2%) elaboracdo de estudos especiais, sistematizacdo dos dados ja
disponiveis, organizacdo dos processos de participacao popular
e planejamento da participacdo dos agentes public  os e privados
resultando num conjunto de propostas e diretrizes relativas ao
territério do DF;

3?) levantamento de problemas centrais que interferem no territorio,
juntamente com as demandas de organismos publicos e privados
acumulados nos ultimos anos e realizacdo da 12 Audiéncia Publica__;

43) discussdo com 0s organismos técnicos das diversas agéncias
interessadas no planejamento territorial, com objetivo de se chegar a
uma proposta preliminar, concretizada na forma de um anteprojeto de
lei a ser apresentado na 22 Audiéncia Publica_;

5% Elaboracéo de proposta preliminar de Lei do PDOT, decorrente das
mudancgas propostas na 12 e 22 Audiéncias Publicas, realizacdo da
32 _Audiéncia Publica e reformulacdo do Projeto de Lei para
encaminhamento a Camara Legislativa.

100. A participacédo da sociedade foi organizada, inicialmente, de forma
setorizada, contemplando os diversos agentes representativos locais e,
posteriormente, audiéncias gerais, abrangendo todos os setores distritais.
Realizaram-se reunides, audiéncias, consultas publicas e debates, além de
seminarios sobre a tematica territorial, conforme representacéo abaixo:

60 Que trata especificamente da elaboragdo do PDOT 2019.
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ETAPAS PARTICIPACAO DA SOCIEDADE ALCANCE
EVENTOS - INTERNET - FORMULARIO

Objetivos
Diretrizes

Anteprojeto
de Lei do PDOT

Figura 13 - Estratégia para participacao da sociedade na elabora¢do do PDOT 2009.

101. A participacdo popular

guantitativos:

Tabela 3 zParticipacdo popular ao longo da elaboragédo do PDOT 2009.

Unidades de
Planejamento

Todo o territério do
Distrito Federal

39 AUDIENCIA GERAL |

Evento Reunides N° Participantes
Central 14 711
Central Adjacente 31 1.458
Norte Nordeste 23 1.401
Oeste 22 2.750
Sudoeste 12 2.619
Sul Sudoeste 60 3.753
12 Audiéncia Publica 1 886
22 Audiéncia Publica 1 1.289
32 Audiéncia Pudblica 1 1.934
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102. Destaca-se que durante os procedimentos atinentes a revisao do
atual PDOT (2009), vigorava a LC n° 17/975* onde, em seu art. 75, assim estipulava:

Art. 75. Serd garantida ampla participacdo popular durante a
elaboracéo dos Planos Diretores Locais e as revisdes do Plano Diretor

de Ordenamento Territorial, submetidos os mesmos a audiéncia
publica antes de enviados a Camara Legislativa do Distrito Federal.

§ 1° A audiéncia publica ser4 convocada com antecedéncia
minima de 30 dias, por meio de edital publicado por trés dias
consecutivos _em 6rgao de comunicacédo oficial e em jornal local .

§ 2° O Poder Publico avaliara as sugestdes apresentadas em

audiéncia publica, justificando a aquiescéncia ou rejeicao, ao que dara

publicidade. “(grifou-se)
103. Apesar do imperativo legal, foi verificado que, a época da elaboracdo
do PDOT 2009, a 32 Audiéncia Publica, realizada em 02 de junho de 200792, teve sua
convocacéo publicada apenas em uma edi¢do do DODF, no dia 18 de abril de 200763,
N&o identificou-se, ainda, para as 3 audiéncias ocorridas, comprovacao de que tenha
sido publicada a convocacao em jornais de grande circulag&o.

104. Embora, a principio, a irregularidade apontada ndo tenha prejudicado
a participacao popular, tendo em conta que a 32 Audiéncia contou com o maior nimero
de presentes em relacdo as anteriores, deve-se registrar a necessidade de dar a
ampla publicidade, requerida nos termos da lei.

105. Pode-se inferir que, caso houvesse maior divulgacdo nos
chamamentos, possivelmente, haveria uma participacdo popular mais efetiva,
garantindo maior transparéncia e mais sugestdes ao planejamento territorial.

- Inclusdo de areas de regularizacdo e areas h abitacionais com restricoes
ambientais

106. Uma das principais preocupacdes na regularizacdo fundiaria diz
respeito a protecdo do meio ambiente, de forma a desenvolver um crescimento
ordenado das areas urbanas preservando as areas de protecdo ambiental.

107. O Estatuto das Cidades, norma que regula a politica urbana, assim
destaca:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e da propriedade

61 Aprova o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal + PDOT e da outras
providéncias.

62 e-doc 22A6165E-e
63 e-doc 52CF4A94-e
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urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

()

IV +planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo
espacial da populacao e das atividades econdmicas do Municipio e do
territorio sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as
distor¢bes do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o
meio ambiente

(.)

VI tordenagéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

()
g) apoluicioea GHJUDGDomR D Hgritod-QY D O

108. No mesmo sentido, o Plano Diretor, ao definir os seus objetivos gerais
demonstra tal preocupacao, in verbis:

Art. 8° S&o objetivos gerais do PDOT:

IV £protegdo, preservacgdo e recuperacao do patriménio ambiental do
Distrito Federal;

IX =+ otimizacdo e priorizacdo da ocupacdo urbana em areas com
infraestrutura implantada e em vazios urbanos das &reas
consolidadas, respeitada a capacidade de suporte socioeconémica e
ambiental do territorio;

1009. No documento técnico anexo ao atual PDOT, foram identificadas as
principais varidveis que compdem a problemética ambiental, conforme mapa a seguir:

Areas suscetiveis a processos erosivos. Vegetacdo Natural
| Areas mais fortemente suscetiveis a Processos erosivos. B cerrado Lagos
Riscos & contaminagéo do Lengol Freatico ta Limite do DF ( A
(Fonte: Plano dee Gerénciamento Integrado de . ma 3 A \
Recursos Hidricos) campo SetemaVidio 5 5 5 10Kkm
Alto [ Bacias de Captagéo para —_j—
Muito alto Abastecimento Publico

Figura 14 +Principais variaveis que compde a problemética ambiental.

110. Em que pese a expressa preocupacdo com o crescimento sustentavel
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e cautela na ocupacdo territorial, de modo a garantir a preservacdo das areas
ambientalmente sensiveis, o atual PDOT, ao mapear ocupacdes irregulares, incluiu
como areas passiveis de regularizacdo algumas em situacéo de conflito ambiental.

111. Como prova disso, o Plano Diretor, especificamente ao versar sobre
as APMs +Areas de Protecdo de Mananciais, proibe o parcelamento do solo urbano
e rural nestas areas, mas, ao mesmo tempo, excetua da proibicao®*:

X 0S parcelamentos com projetos ja registrados em cartorio;
X agueles incluidos na Estratégia de Regularizacdo Fundiaria ;

X aqueles em gue haja necessidade de adequacédo em parcelamentos
regulares ja existentes; e

X parcelamentos ou assentamentos rurais consolidados pendentes de
regularizacdo até a data de publicacado do PDOT.

112. Dentre as areas ambientalmente sensiveis que foram incluidas como
locais passiveis de regularizagdo fundiaria, sem estudos prévios de viabilidade
suficientes, destacam-se: a expansao (néo planejada) das areas ao redor das Regides
Administrativas de Planaltina e Sobradinho e a ocupacéao irregular de Sdo Sebastido
e dos condominios da regido da ESAF. Nos termos do Documento Técnico referente
ao PDOT 2009°%:

32 EV H-BRY @nda, a expansdo horizontal ao redor das cidades de
Planaltina e Sobradinho, e a consolidagéo e expansdo em um eixo
leste, que se estende ao longo da porcdo oeste da APA  do Séo
Bartolomeu , incluindo Sao Sebastido e os condominios da regido da
ESAF. Ressalta-se que este eixo leste esta sujeito as_restricdes de
saneamento _ambiental e a outras ___impostas pelo zoneamento
ambiental em vigor da APA do S&o Bartolomeu, que ndo_permite
parte das ocupacfes urbanas ja implantadas . Dai a necessidade
de revisdo do citado zoneamento ambiental, em funcdo do grau de
FRQVROLGDomR GD RFXEBMR H[LVWHQWH ~

64 Art. 97, inciso IV da LC n° 803/09
65 e-doc 85924BAS8
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Zona Urbana de Uso Controlado - PDOT 97 Sistema Vidrio @

[ Parcelamentos Irregulares Lagos 2000 02000 km
«==-Vetor de Crescimento Urbano

Y -,
.

a
&

Figura 15 - Novo Eixo de Expansédo Urbana, sinaliz ando Zonas Urbanas de Uso Controlado 66
ocupadas por parcelamentos irregulares.

113. Como outro exemplo, destaca-se que o PDOT 2009 incluiu o Nucleo
Urbano 8 (INCRA 8), situado no interior da APA do Descoberto, como Parcelamento
Urbano Isolado de Interesse Social, portanto, passivel de regularizacao fundiaria, ndo
obstante sua localizacio®” em Area de Protecdo Ambiental.

114, Ainda de acordo com o Documento Técnico que subsidiou o PDOT
2009, ocorreram alteracdes, durante a tramitagdo na CLDF, que contemplaram
ocupac0es irregulares em detrimento de areas de protecao ambiental, como:

Tabela 4 - Altera¢gBes durante a tramitacdo do PL PDOT na CLDF

Alteragdo dos limites da Zona Urbana de uso Controlado entorno de
Planaltina, na sua por¢do sul, nas proximidades da APM S&o | Ampliacdo
Bartolomeu. Antes definida como Zona Rural de Uso Controlado.

Alteragéo dos limites da Zona Urbana de Uso Controlado | ao sul da

APM Taquari. Antes definida como Zona Rural de Uso Controlado. Ampliagao
Alteracdo dos limites da APM Ribeirdo do Gama. Reducéo
Alteracdo dos limites da APM Currais. Reducéo

66 Zona Urbana de Uso Controlado I: sujeita a restricdes relativas a sensibilidade ambiental da area e
a proximidade com o Conjunto Urbano Tombado. Zona Urbana de Uso Controlado |l: sujeita a restricdes
impostas pela sua sensibilidade ambiental e pela protecdo dos mananciais destinados ao
abastecimento de agua.

67 O fato de o terreno estar localizado em APA, apesar de ndo ser impedimento para a ocupacao,
demanda tratamento especial, ndo podendo ser ocupado de forma desordenada.
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115. Nesse ponto, cabe mencionar que, dentre os principais gargalos
apresentados pela SEGETH® quanto a aprovacdo de projetos para regularizacéo,
estao:

X a ocupacédo de areas ambientalmente sensiveis __, o que implica
na remocao total ou realocacdo dos moradores e recuperacéo de
areas degradadas e

X estudos ambientais inconclusos  ©9.

116. Em palestra proferida pelo Presidente da Terracap, no | Seminario de
Combate a Grilagem de Terra no DF, realizado em 29 de marco de 2016, apresentou-
se 0 seguinte exemplo7°:

{ ;‘ TERRACAP

Agiicis da Duseenctvimentn 8 Disrito Ferfaral

Figura 16 - Sobradinho em 1986 .

117. Esta figura refere-se a uma area na Regido de Sobradinho, onde, em
1986, o proprietario solicitou autorizacdo para a instalacdo de um empreendimento
imobiliario. A solicitacdo foi negada, sob a alegacdo de que a area ndo possuia
capacidade hidrica para abastecimento das futuras moradias.

68 e-doc 31DCEOCS8 +pag. 10

69 Demonstrando a insuficiéncia dos estudos ambientais prévios ao PDOT/2009, que subsidiaram a
definicdo de areas a serem regularizadas.

70 e-doc BD73DC27
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Figura 17 - Sobradinho em 2015.

118. A segunda figura reflete a ocupacao da area em 2015, demonstrando
que, a excecdo do local em que se planejava o empreendimento, todo o restante

foi ocupado de forma desordenada e sem 0s necessarios cuidados ambientais
havendo, inclusive, loteamento promovido pelo préprio governo, como é o caso

de Sobradinho Il . Tais_areas fo ram incluidas no PDOT 2009, para fins de

regularizacdo, apesa r do risco ambiental inerente a ocupacao do local

Esta situacéo, de regularizacio a posteriori, incentiva a politica de
invasdo e grilagem, uma vez que se cria a cultura e a percepg¢ao de que, mesmo
areas ambientalmente sensiveis, poderao ser regularizadas. Ademais, a expectativa
de regularizacao, quando frustrada, pode ser objeto de ac¢des judiciais, demandando
ainda mais esfor¢cos da administracdo para manutencédo da area.

119. Grande parte dessas ocupacdes sdo promovidas pela classe média,
a qual poderia ter condi¢des de adquirir iméveis pela via regular e legal, mas optaram
por terrenos irregulares. Tal fato demonstra que nem sempre as invasées ocorrem por
problemas sociais, financeiros ou falta de oferta de moradia, pois, conforme
apresentado nas figuras a seguir, nota-se casas de alto padrdo em areas
ambientalmente sensiveis, incluindo mansées a beira do lago, com valores
milionarios, com possivel crime ambiental pela ocupacao indiscriminada da orla.
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Figura 19 +Vista aérea de casas de alto padrao na Arine Grande Colorado (fonte googlemaps,
pesquisado em 11.07.16 )
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Figura 20 tVista aérea de casas de alto padréo na Arine  Jardim Botanico (fonte googlemaps,
pesquisado em 11.07.16)

glmovelweb ANUNCIAR UM IMOVEL ENTRAR =
€ Casanova- 5 Suites - Desocupada. O < 8~ Valor Venda R$ 1.300.000
. i 9
B A
Areatotal Quartos Vagas
504m2 5 3

PRONTO AGAO D... go LOPES

DALL'OCA
(61) 37 < vErO TELEFONE
0l4, estou interessado neste imével que vino =

imovelweb e gostaria de receber mais
informacgdes.

privacidade do Imovelweb

elweb » Casas» Venda> Distrito Federal » Sobradinho » Sobradinho > Casa nova. Cod.: LS7278
Dados principais Descricao
N Linda casa nova com 550m2 construidos, 5 suites, piso
{J Casa N
flutuante, cozinha e sala (piso porcelanato). Agende sua
£} Valor Venda R$ 1.300.000 visita.

Figura 21 +Andncio de casa de alto padrdo , com 5 suites e 504 m2, na Arine Grande Colorado
(fonte http://www.imovelweb.com.br/, pesquisado em 08.07.16)
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Zimovelweb ANUNCIARUMIMOVEL ~ ENTRAR

€ Linda casa 4 suites - Fino acabamento. O < B8~ Valor

RO

(61) 3 . VEROTELEFONE

Ol4, estou interessado neste imével que vi
no imovelweb e gostaria de receber mais
informacées

Ao clicar em "Enviar’, vocé concorda com a politica de

E privacidade do Im:

R$ 1.400.000

a8 &
Quartos  Banheiros Vagas
LO P ES 4 6 3

PRONTO AGAO D... ‘ %EEEAS
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600m? Area total

[

Figura 22 - Anuncio de casa de alto padrao

0 » Casas)» da» Dis F > bra > o> Lindacas. Cod.: LS7280-25
Dados principais Descrigdo
/LrD Casa Linda casa nova com fino acabamento, 4 suites com

armérios, sala 2 ambiente, esquadrias em aluminio,
48} Valor Venda R$ 1.400.000 persianas elétricas, cozinha planejada com armrios,
N ilha com cooktop e coifa, piso em porcelanato e granito.
$}  Valor Condominio R$ 380 Agende sua visita

B

, com 4 quartos, 6 banheiros e 600 m2, na Arine

Grande Colorado (fonte http://www.imovelweb.com.br/, pesquisado em 08.07.16)

f—

Iméveisa Venda  Imoveis para Alugar  Imoveis Lancamentos  Imoveis Miami  iméveis Rurais

Casa Condominio de 4 ou + quartos a Venda, Lago Sul, Brasilia - DF - CONDOMINIO VILLAGES ALVORADA - R$ 5.000.000,00 - 1000m?

Wimoveis > Venda > Distrito Federal > Brasilia > Casa Condominio
Anunciante: IMOBILIARIA PARANOA
Seu Nome Mensagem
ddd | Telefone

CRECI - 1.6381  ScuEmai

Ver Telefones

Dados do Imével

Codigo: 1374457

Localizagao: CONDOMINIO VILLAGES ALVORADA

Cidade: BRASILIA Bairro: LAGO SUL Tipo: CASA CONDOMINIO
Quartos: 4 Suites: 4 Garagens: 0 Elevador: 0

Valor Total do Imével R$: 5.000.000,00 valor m* R$: 5.000,00

Area 0til/ Privativa: 1000 m*

Aceita Financiar: Nao Informado

Creci: 6307

Enviar Mensagem

Data: 12/07/2016

yroros

@ﬂhﬂﬂﬂ-ﬂ

= N < i

] =] g W dp || Denuncie
Indique este  Imprimir Termo de Add aos Ofertas o -1021 - (03 - (04! - 05 - (06

imovel anincio visita favoritos anunciante  Iregular

Anunciante: IMOBILIARIA PARANOA CRECI: 6307

Imével Pronto: Sim  Area do Terreno: 1500.00 m*  Area Total:N&o informado Seu Nome Mensagem
Andar: 0 Andares:0 PosigaodoApto:  Posigdo do Sol: ddd | Tekefone
Condominio RS: Nao informado OEED - 5,638 SouEmaa
« Puca « arnca Py — vortowooes | IREEHN - | e—
¥ sauna ¥ Saldo de Festas ¥ Guarita

+ Portdo Eletrénico  Area de Lazer + Aquecimento Solar
+ Ar Condicionado « Cozinha com armarios  # Circuito de TV

¥ Jardim « Interfone ¥ Lavabo

¥ Escritorio ¥ Area de Senvico ¥ Despensa

+ Saldo Gourmet

Magnifica casa beira lago, com vista espetacular para JK.

Figura 23 - Anlncio de casa de alto padrao
5.000.000,00, na Arine Dom Bosco | (fonte
08.07.16)

Dicas Uteis
+IMPRIMA o folder do imovel e leve-0 ao visité-lo. Monte uma pasta com os folders dos
iméveis que visitou. O objetivo & n&o se esquecer de nenhuma oferta, alem de poder
comparé-los na hora do fechamento

+ TERMO DE VISITA & importante ao visitar o imével assinar o termo de visita, este
documento comprova junto ao proprietario que o corretor mostrou o imovel

« Clique no TELEFONE para ver o nimero do anunciante.

+Bara indirar iim imaval 3 aufra nacena atravae da amail slinia na hatia INDINGIE £STE

, com 4 guartos, 1.000 m?, Beira do lago, Valor R$

http://www.imovelweb.com.br/, pesquisado em
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flmovelweb ANUNCIARUM IMOVEL  ENTRAR =

€ CASAMARAVILHOSA NO CONDOMINIO BELA VISTA-ACE.. © < & w Valor Venda R$ 1.600.000

MONUMENTAL A dMonumental

Mgl Irolsbir o

0la, estou interessado neste imovel que vi ~
no imovelweb e gostaria de receber mais ~
informagdes.

i Z

CONTATAR ANUNCIANTE

Ao diicar em "Enviar”, vocé concardas com s poftica de
imovelweh

movelweb» Casas» Venda)» Distnto Federal» nho» Grande Colorado» CAS.. Cod. CAD176
Dados principais Descrigdo
A~ o -
{x] Casa Magnifica Casa no Condominic Bela Vista
? Valor Venda RS 1.600.000 1) Area total do temreno: 1320 m?
\ - Area total construida: 800 m*
Valor Condominio RS 490
1000m= ,’-‘xrea total 2) Pavimento térreo: Hall de entrada & sala com piso em
< . marmore & belissimo projeto de iluminacio, sala amplz
800m= Area (til para 04 ambientes, home cinema com sonorizagdo
& 5 Quarios arr!blen(e. lgvaba, :o;rnwa planejada com bam':adas &m
. marmore Silestone | Erea de servigo com ErManos
E= 8 Banheiros planejados e granito, 02 DCEs.
E 5 Suites 3) Pavimento superior: 03 s3o suites com armarios,

suite master com closet & hidromassagem aquecidz 02
pessoas, piso de madeira, sala intima, escritorio com

& 6Vagas

Publicado faz 162 dias VER MAIS
Localizag3o Area Privativa
Q Rodovia DF-150 2, Grande Colorado ¥ Ar condicionado

v Arez de servico

¥ Armério de cozinhz
Ci ara explorar
T + Dependéncia de empregados
« W C parzs empregados

[ora)

Figura 24 - Andncio de casa de alto padrdo +30DUD Y L Q kdmVasilites, 9 banheiros , 6 vagas
e 1.000 m2, na Arine Grande Colorado (fonte http://www.imovelweb.com.br/, pesquisado em
08.07.16)
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Casa Condominio de 3 quartos a Venda, Lago Sul, Brasilia - DF - CONDOMINIO VILLAGES ALVORADA - R$ 2.400.000,00 - 200m?
Wimoveis > Venda > Distrito Federal > Brasilia > Casa Condominio &) Fotos

Anunciante: FLAVIO ALVES CORRETOR DE IMOVEIS Creci: 15744

FLQV'O Seu Nome Mensagem
QL\/ES ddd  Telefone

4] SeuE-mail

e i

Dados do Imovel

Codigo: 15744 Data: 20/07/2016
Localizagéo: CONDOMINIO VILLAGES ALVORADA PONTA DE PICOLE

Cidade: BRASILIA Bairro: LAGO SUL  Tipo: CASA CONDOMINIO

Quartos: 3 Suites: 3 Garagens: 10 Elevador: 0

Valor Total do Imével R$: 2.400.000,00 valor m* R$: 12.000,00

Area Util / Privativa: 200 m*

Aceita Financiar: SIM

R » v, &

@ (=] = - P D::‘\ym_:le
Indique este Imprimir Termo de Add aos Ofertas T 01 -702 -103 -04-705 - (06

imovel anuncio visita g e

Anunciante: FLAVIO ALVES CORRETOR DE IMOVEIS CRECI: 15744

Imével Pronto: Sim  Area do Terreno: 0.00 m*  Area Total:1500,00 m* FLGV|O Seu Nome Mensagem
Andar: 0 Andares: 6 Posigdodo Apto: Frente  Posigdo do Sol: Nascente QL\/ES ddd  Telefone
Condominio R$: N&o informado 14 | Seu E-mail

| e
Descricdo do imovel

i
5 . Dicas Uteis
""" OPORTUNIDADE UNICA ******CONDOMINIO FECHADO*****
+IMPRIMA o folder do imavel e leve-o ao visitd-lo Monte uma nasta com os folders dos

Figura 25 - Andncio de casa de alto padrédo , Beira do lago, na Arine Dom Bosco | (fonte
http://www.imovelweb.com.br/, pesquisado em 08.07.16)

120. O dultimo plano diretor, assim como 0s anteriores, relevou o fato de
haver &reas indevidamente ocupadas em locais ambientalmente sensiveis e
estabeleceu 39 ARINES, sem 0s necessarios estudos prévios que respaldassem a
ocupagdo ordenada desses setores a partir da edicdo do plano. Tal fato ocasiona
prejuizo para a coletividade’ em beneficio de poucos particulares com condigcées

financeiras para adquirem iméveis em situacdo regular, conforme é possivel
depreender das figuras acima.

121. As pessoas que ocupam esses condominios tém conhecimento de
que adquiriram terras em situacao irregular, pela auséncia de escritura. Algumas
vezes sabe-se, inclusive, tratar de terras publicas, como demonstra a figura 26, onde,
na entrada do loteamento, esta afixada uma placa informando tratar-se de area de
propriedade da Unido.

I Tendo em vista que o meio ambiente ecologicamente equilibrado é direito difuso estabelecido na
Constituicdo Federal, em seu art. 225.
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Figura 26 +Condominio Vivendas lago Azul - na Arine Grande Colorado +com placa na entrada
informando tratar -VH GH 3EUHD GH 3URSULHGDGH GD 8QLmMR"~ I®@WH JRR
11.07.16).

122. No caso acima, a area nao so foi ocupada de modo irregular, como
restringe a entrada, até mesmo de representantes da Unido, os quais devem se
identificar na guarita, caso queiram adentrar no condominio.

Se, por um lado, particulares auferem vantagem na aquisicdo de
terras irregulares iseja consttuLQGR PDQV}HV HP iUHDV B2QREL
areas ambientalmente sensiveis-, por outro lado, 0 governo arca com 0 prejuizo
decorrente da necessidade de regularizagéo, inclusive no que tange a mitigacdo do
dano ambiental”.

123. A necessidade de se fazer um Plano Diretor de Ordenamento
Territorial é garantir que a ocupacédo do solo ocorra de modo planejado, responsavel
e ordenado. A politica de gestao territorial do DF tem sido a de sempre homologar
ocupacdes desordenadas, causando imensuravel prejuizo ambiental, social e

72 No | Seminério de Combate a Grilagem de Terras Publicas no Distrito Federal, realizado pela AGEFIS
em 29 de mago de 2016, em palestra proferida pelo Secretario de Habitacao e Gestdo de Territdrio do
DF (e-doc ODAE38B8), apontou-se que 0s gastos governamentais para regularizacdo de um
parcelamento ja constituido de forma ilegal ficam 30% acima da instalagdo de novo parcelamento ou
empreendimento.

Conforme estimativa da Terracap, o custo de urbanizacdo de um parcelamento novo é de
aproximadamente R$ 560 mil/ha, enquanto o de regularizacdo é R$ 730 mil/ha. Para regularizar Vicente
Pires, por exemplo, o Governo do Distrito Federal gastou cerca de R$ 350 milh6es a mais no custo de
urbanizacao da area, 0 que equivale a construcdo de 56 escolas de ensino infantil, ou 35 escolas de
ensino fundamental ou 44 Unidades Bésicas de Saude.
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urbanistico.

124, Ao invés disso, é fundamental que se estabeleca uma politica de
ordenamento territorial vislumbrando um marco final para a ocupacéo irregular. Assim,
0s agentes envolvidos devem agir proativamente, evitando a regularizacdo de novas
ocupacodes irregulares e programando a oferta de setores habitacionais.

Causas

125. Inobservancia do normativo de regéncia e presséo para regularizacao
de areas ocupadas irregularmente, embora localizadas em &areas ambientalmente
sensiveis. Atraso na elaboragéo dos instrumentos basicos de planejamento urbano.

Efeitos

126. Ocupacédo desordenada do territorio. Danos ambientais. Gastos
extraordinarios na regularizacéo, a posteriori, de situacdes consolidadas.

Consideracoes do Auditado

127. Mediante Despacho Singular n® 463/2016-GCPM?3, o Relatdrio Prévio
de Auditoria foi encaminhado a Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e
Habitacdo - SEGETH"4, Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal +Terracap’
e Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal +CODHAB’® para
conhecimento e manifestacéo, no prazo de 30 (trinta) dias.

128. Decorrido o prazo estabelecido, a SEGETH nédo apresentou quaisquer
manifestacoes.

129. A CODHAB'’, ao apreciar o relatério, informa que n&o possui
elementos complementares a acrescentar, ndo identificando discordancia em relagao
ao trabalho de auditoria apresentado.

130. Por seu turno, a Terracap’®, de forma mais abrangente, discorreu
sobre os diversos pontos abordados no relatério prévio, apresentando as

73 e-doc E639A8B1
74 e-doc 1CD43D59
75 e-doc 517A4AD6
76 e-doc ABOAE411
7 e-doc 42F80CB4
8 e-doc 928B21E6
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consideragdes emitidas pelas diretorias envolvidas. A Geréncia de Regularizagao
Fundiaria/DITEC emitiu comentarios no corpo do préprio Relatério Prévio’®, dos quais
destaca-se, em relacdo a inclusédo de areas com restricdo ambiental no PDOT, para
fins de regularizacao:

O que determina a permanéncia ou retirada de moradores em areas
de risco ou ambientalmente sensiveis ndo € a definicdo de estar
inserida em Area de Regularizacdo, mas os estudos ambientais
realizados no ambito do processo de regularizacdo de cada uma das
areas, que embasam a licenca ambiental do empreendimento e
definem as areas regularizaveis e as nao regularizaveis na poligonal

GR HPSUHHQGLPHQWR ~

Posicioname nto da equipe de auditoria

131. Por envolver consideracfes sobre todo o relatério, e ndo apenas
sobre os achados especificos, a andlise dos pontos abordados nos comentéarios
emitidos pela Geréncia de Regularizacdo Fundiaria +GEREF consta do PT - 05%0.

132. Em relacdo a manifestacdo acima transcrita, vale lembrar que,
durante os trabalhos de realizacdo da auditoria, a Terracap, em resposta a Nota de
Auditoria n° 06, por meio do Oficio n°® 228/2016-PRESI®!, aduziu o que se segue:

3$V GLUHWUL]JHVY FRQVWDQWHY GD 5HVROX0omR &21%$0¢
direcionadas para a elaboracdo de um estudo de impacto ambiental
voltado a implantagdo de um empreendimento, como é o caso da
implantacdo de parcelamento urbano, onde se estuda os impactos a
serem gerados ao meio ambiente pela implantagcdo do
empreendimento. No caso da reqgularizacdo fundiaria, no entanto,
o_empreendimento_ja_esta implantado e os danos ja foram
causados, demandando uma__adequacdo das _ diretrizes
estabelecidas pela Resolucdo e o f ornecimento do Termo de
Referénci a focado na ocupacao existente, nos danos causados e

na realidade local .

(.)

Ainda podemos comentar sobre os prazos de andlise dos estudos
ambientais das areas de regularizacdo. Como ja dissemos, a cidade é
dindmica e a demora na analise desses estudos gera inuUmeros
problemas como a necessidade de atualizacdo dos projetos

79 e-doc OBACO0167, fls. 4
80 e-doc EABF041D
81 e-DOC OF4C3D7D-c, fls. 35/38
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urbanisticos e ambientais (em funcdo da dinAmica de ocupacao
irregular, que nao cessa com o inicio do processo de regularizacdo
fundiaria), e da contratacdo de estudos complementares, além dos
danos ambientais causados por novas ocupacdes considerando que
a fiscalizac@o nunca é suficiente para conté-las.

Ainda sobre o projeto de parcelamento podemos afirmar ser
impossivel adequar totalmente uma ocupacdo irregular as

normas de acessibilidade, sistema viario e de desenho entre
outras vigentes. Desta forma as dimensfes das vias de acesso, a
guantidade insuficiente de areas existentes para atendimento ao
percentual minimo exigido de &reas publicas, assim como a
morfologia irregular da ocupacdo geram a necessidade de
flexibilizacdo das normas vigentes para que sejam atendidas

Nesse contexto, também para o0s projetos de infraestrutura urbana
podemos afirmar que as obras existentes quase nunca possuem
projetos e responsaveis técnicos, e ndo estdo de acordo com a
legislacdo atual. Os projetos elaborados para a obtencdo da
licenca ambiental e a urbanizacdo da ocupacdo néo refletem as
obras implantadas  {grifou-se)

133. Assim, é possivel perceber que a colocacdo da Jurisdicionada néo

reflete a realidade do que vem ocorrendo no DF. Na teoria, os estudos ambientais e
urbanisticos deveriam definir as &reas regularizaveis e as ndo regularizaveis na
SROLJRQDO GR HPSUHHQGLPHQWR (QWUHWDQWR]D® B F5'L
conforme transcrito acima, da aplicacdo das normas ambientais e urbanisticas a fim

de legalizar situacfGes consolidadas e cuja expectativa de regularizacdo emerge da
inclusdo dessas areas no PDOT?®2,

134. Nesse mesmo sentido, a SEGETH, por meio do Oficio n°
530.000.006/2016-AJL/GABIN/SEGETH?®3, apontou como um dos principais gargalos
HQIUHQWDGRV QR SURFHVVR GH UHJXODUL]DomR D HJ
LQFRQFOXVRV" H D 3DXVrQFLD GH iUHDV GLVSRQtYHLV (C
Setores Habitacionais para alocacdo dos equipamentos publicos comunitarios,
urbanos e espacos livres de uso publico exigidos por lei (minimo de 10%) e
QHFHVVIULRY j TXDOLGDGH GH YLGD H DWHQGLPHQWR G

135. Por fim, conclui-se que as manifestacdes trazidas pela Jurisdicionada

82 Exemplo disso € o caso de areas na regido de Sobradinho, demonstrado nos 88 112 a 114.
83 e-DOC 31DCEOCS8-c, fl. 10
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apenas resultaram em pequenos ajustes®, que ja foram incorporados ao presente
relatério, ndo sendo capazes de afastar o achado em tela. Portanto, considerando néo
haver apontamentos que refutem as analises e evidéncias apresentadas, mantemos
as proposicdes constantes do Relatorio Prévio de Auditoria.

Proposicoes

136. Diante do exposto, sugere-se ao Egrégio Plendrio as seguintes
proposicoes:

I. Determine a Secretaria de Gestdo do Territério e Habitacdo que
proceda ao adequado chamamento publico para participacdo da
populacdo nas audiéncias consultivas, nos termos do art. 211, § 1°,
da Lei Complementar n® 803/2009;

Il. Recomende & Secretaria de Gestdo do Territério e Habitacdo que
reavalie a politica de regularizacdo fundiaria urbana do Distrito
Federal, avaliando a conveniéncia e oportunidade de, futuramente,
suprimir a previsao de regularizacao de areas invadidas, posto que tal
préatica constitui uma das razfes para o alastramento das ocupacodes
irregulares no Distrito Federal;

[ll.  Recomendar ao Exmo. Sr. Governador que adote medidas prioritarias
visando a edicdo da do Plano de Preservacdo do Conjunto
Urbanistico de Brasilia (PPCUB) e do Zoneamento Ecoldgico-
Econdémico (ZEE), instrumentos complementares ao adequado
planejamento territorial, de modo a suprir lacunas e assegurar o
estabelecimento de diretrizes no proximo Plano Diretor do
Ordenamento Territorial (PDOT), cuja revisado esta prevista para 2019.

Beneficios Esperados

137. Participacdo popular mais efetiva, garantindo maior transparéncia e
sugestbes afetas ao planejamento territorial. Ocupacao territorial ordenada e bem
planejada. Preservacédo de areas ambientais. Reducdo de habitacdes em areas de
risco. Mitigacdo do risco de expansao ou surgimento de invasdes no Distrito Federal.

84 Conforme descrito no PT 5 - e-doc EABF041D
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2.1.2 Achado 2 = Trabalhos para a elaboragdo do PDOT 2019 ainda n&o
iniciados.
Critério
138. Equipe de trabalho ja formada, com cronograma e estudos prévios
Iniciados, para a elaboragéo do novo PDOT em 2019, observados:
X arts. 40, 88 3° e 4° e 42 da Lei Federal n° 10.257/01;
X arts. 314 e 317, 88 2°, 4° e 5°, da Lei Orgénica do DF;

X arts. 59, caput e § 2°, 8°, incisos IX e XII, 37, incisos Il e VI, 245 e
246, inciso Il, da Lei Complementar n® 803/09.

Analises e Evidéncias

139. Conforme determinam o0s instrumentos legais que regulam o
planejamento territorial urbano, o Plano Diretor de Desenvolvimento Territorial (PDOT)
deve ser revisto a cada 10 anos.

S$UW 2 SODQR GLUHWRU DSURYDGR SRU OHL PXQ
basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana.
(..

8 3° A lei que instituir o plano diretor d evera ser revista, pelo

menos, a cada dez anos . "%

S$UW 2 30DQR 'LUHWRU GH 2UGHQDPHQWR 7HUL
Federal abrangeréa todo o espaco fisico do territério e estabelecera o

macrozoneamento com critérios e diretrizes gerais para uso e

ocupacao do solo, definira estratégias de intervengao sobre o territério,

apontando os programas e projetos prioritarios, bem como a utilizacao

dos instrumentos de ordenamento territorial e de desenvolvimento

urbano.

(.)

8§ 5° O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal tera vigéncia de 10 (dez) anos , passivel de revisédo a cada

5 FLQFR DQRV REVHUYDGR R GLVSRVWR®QR DUW G
(grifou-se)
140. Assim, dado que o ultimo Plano Diretor foi aprovado em 2009, o

préximo deve estar pronto para entrar em vigor em 2019. Nesse ponto, cabe fazer
uma analogia entre o processo de elaboragéo do Plano Diretor anterior e do proximo.

85 | ei Federal n® 10.257/01 +Estatuto das Cidades, art. 40, § 3°.
86 Lei Organica do DF, art. 317, 85°.
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141. Para que o ultimo fosse aprovado tempestivamente, os trabalhos
tiveram inicio cerca de 4 anos antes, conforme Decreto n® 25.766, de 25 de abril de
2005, que instituiu a Comissao de Articulacao Institucional para revisdo do Plano de
Ordenamento Territorial. Esse prazo foi 0 necessario para garantir que houvesse
tempo habil para realizacdo dos estudos prévios, das discussbées com organismos
técnicos e das audiéncias publicas, resultando em um processo constituido por 5
etapas, conforme explicitado no Achado 1.

142. Tragcando-se um paralelo com a necessidade de aprovagdo de um
novo Plano Diretor em 2019, conclui-se que os trabalhos e estudos para elaboragéao
do projeto de lei j& deveriam estar em andamento, de modo a assegurar a
tempestividade e qualidade do proximo instrumento de planejamento.

Linha 4 anos
do l
iempo EEEY 444422 BN Y — — — — ———

| »

v Vo

Inicio dos )

trabalhos para Publicacéio Data prudencial para Obrigagéo legal

a elaboracéo PDOT 20009. inicio dos trabalhos de publicagio

do PDOT 2009. de elaboragdo do de um novo
PDOT 2019. PDOT

Figura 27 - Linha do tempo comparativa entre os trabalhos para elaboragdo do PDOT
2009 e os trabalhos para elaboracdo do PDOT 2019.

143. N&o obstante, até o presente momento, ndo ha comissao designada
para conduzir a elaboracao do projeto de lei de revisdo do Plano Diretor. Os trabalhos
para a conducdo do projeto estdo previstos para iniciar somente em 2018, com a
elaboracdo dos seguintes produtos: i) decreto para instituir grupo de trabalho
intersetorial; (i) metodologia e estrutura inicial do piano; (iii) definicdo de objetivos e
principios com base em discussdo com setores da sociedade a serem selecionados
na metodologia; (iv) estudos tematicos?’.

144. Observa-se, portanto, que 0s estudos prévios necessarios para
embasar a proposta de planejamento territorial ainda nao foram iniciados, nem sequer
planejados, representando risco a qualidade do planejamento urbanistico, ambiental
e socioecondmico®,

145. Quanto a isso, a SEGETH® frisou serem necessarios diversos

87 Despacho SEI-GDF 338788 SEGETH/SUPLAN/COPLAN (e-doc 455A0722-c fl. 24)
88 Conforme Oficios n°s 530.000.006/16 e 530.000.146/16. (e-docs 31DCEOCS8 e 591BED37)
8 Em resposta a Nota de Auditoria n® 01/2015, Oficio n°® 530.000.006/16
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estudos prévios:
3$ VHIXLU DSUHVuhE ied eskrios @eJcon sideramos

by

essenciais e prévios a elaboracdo de nova revisdo do Plano
Diretor .
1. Estudo sobre a disponibilidade hidrica  dos corpos d'agua no
Distrito Federal,
2. Estudos sobre os novos eixos de transporte publicos rodoviario
e sobre trilhos no Distrito Federal;

3. Estudo sobre cenarios demogréficos e de ocupacao territorial
do Distrito Federal;

4. Estudo sobre a locacao de atividades econdmicas  no Territorio;

5. Estudos sobre o estoque de potencial construtivo e a
disponibilidade de infraest rutura de abastecimento de agua ;

6. Estudo sobre a implementagdo da Politica de Regularizacdo
Fundiaria Urbana no Distrito Federal , o qual devera incluir a
sistematizagdo dos dados sobre a aprovacdo de parcelamentos
incluidos na Estratégia de Regularizacdo da Lei Complementar
803/2009;

7. Estudo sobre o déficit habitaciona | no Distrito Federal.

Além destes ndo estao excluidos estudos sobre a avaliacdo da

implementacéo das Estratégias de Ordenamento Territorial previstas

no PDOT/2009, tais como: Dinamizagcdo de Espacgos Urbanos,
implantacdo de Polos Multifuncionais e Integragdo Ambiental do

Territério . %°

146. A necessidade de realizacdo de todos esses estudos reforca a
urgéncia em se designar comissdo apta a planejar e elaborar cronograma, a fim de
garantir que tais estudos sejam realizados a tempo de embasar o PDOT 2019.

147. A Secretaria informou, também, ser imprescindivel a aprovacao da Lei
de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS), do Plano de Preservacdo do Conjunto
Urbanistico de Brasilia (PPCUB) e do Zoneamento Ecolégico-Econémico (ZEE), antes
da elaboracao da minuta de projeto de lei de revisdo do Plano Diretor.

3 2Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT, Lei n 2353, de
18 de novembro de 1992, j4 previa a elaboragdo do Zoneamento
Ecoldgico-Econbmico em um prazo de 180 (cento e oitenta) dias a
contar de sua publicacdo. A Lei Orgénica do Distrito Federa |, de 8
de junho de 1993, também previa em seu artigo 26 que "o Poder
Pdblico, com a participagdo dos 6rgdos representativos da

9% SEGETH, Oficio n° 530.000.006/2016-AJL/GABIN/SEGETH. (e-doc 41B5BCO2 / e-doc 31DCEOCS-
c) (25)
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comunidade, promovera o zoneamento ecoldgico-econdmico do
territério do Distrito Federal no prazo de vinte e quatro meses da
proPXOJDomR GHVWD /HL 2UJKQLFD”

Desde entdo foram aprovadas duas revisbes do Plano Diretor,
sem que tivesse sido elaborado o Zoneamento Ecol6gico -
Econdmico do Distrito Federal (ZEE/DF) :aLei Complementar n°17,
de 28 de janeiro de 1997; e a Lei Complementar n°® 803, de 25 de abril
de 2009. Portanto, consideramos a conclusdo do ZEE/DF como
pressuposto basico para a revisdo do PDOT

(.)

Por fim, consideramos imprescindivel a aprovagéo da Lei de Uso e
Ocupagdo do Solo (LUOS) e do Plano de Preservacdo do
Conjunto Urbanistico de Brasilia (PPCUB ), instrumentos das
politicas de ordenamento territorial e de expanséo e desenvolvimento
urbanos, complementares ao Piano Diretor, de acordo com a Lei
Organica do Distrito Federal. **

148. Contudo, a consolidagcdo desses instrumentos basicos de
planejamento encontra-se atrasada. Estes deveriam ter sido publicados até 2015 ,
conforme estabelecido no PPA 2012/15, mas ainda se encontram em fase de
elaboracdo . Cabe mencionar que tais projetos de lei j& se encontravam em tramite

na Camara Legislativa, porém, foram retirados de pauta pelo atual governo, sob a
MXVWLILFDWLYD GH 3 QHFHVVLGDGH GH DSULPRUDPHQWF
FRP D VRFEHGDGH"

149. No tocante a LUOS, esta encontra-se em fase mais avancada, sendo
a minuta aprovada, por unanimidade, na 62 Reunido Extraordinaria do Conselho de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN, resultando no
Projeto de Lei Complementar n°® 132/207, encaminhado a Camara Legislativa do
Distrito Federal®s.

150. Quanto ao Zoneamento Ecolégico Econdmico-ZEE, a Segeth integra
a Coordenacao Geral Técnica, em conjunto com representante da Suplan e, apos a
audiéncia publica realizada no dia 28 de outubro de 2017, a minuta de redacgéo final
encontra-se em fase de revisdo final da redacédo, conduzida pela Casa Civil®4.

91 SEGETH, Oficio n° 530.000.006/2016-AJL/GABIN/SEGETH. (e-doc 41B5BCO2 / e-doc 31DCEOCS-
c) (fl. 24 +25)

92 Conforme consta no site da SEGETH. Fonte: http://www.sedhab.df.gov.br/index.php, consultado em
13/05/2016.

9 http://legislacao.cl.df.gov.br/Legislacao/consultaProposicao-8!132!2017!visualizar.action
94 Despacho SEI-GDF 338788 SEGETH/SUPLAN/COPLAN (e-doc 455A0722-c fl. 24)
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151. Como a publicacao desses instrumentos basicos de planejamento faz
parte da avaliagdo do grau de implementagdo do PDOT 2009, sera objeto de analise
mais aprofundada, com respectiva proposic¢édo, no Achado 3.

152. Constatou-se, ainda, que nao foram iniciados estudos para o
desenvolvimento de novas areas habitacionais a serem incluidas no momento
da revisdo do PDOT . A previsdo e criacdo de novos setores € fundamental para
atender a demanda por habita¢des corroborando para a ocupacao de forma ordenada
e planejada.

153. Essa lacuna reforgca a cultura governamental de inserir no PDOT
locais em situacdo de ocupacéo irregular, de modo que os Setores Habitacionais
resultam da pressao pela regularizacdo de areas indevidamente ocupadas, e ndo pelo
melhor interesse da populagéo, conforme condicfes ambientais, econémicas e sociais
de cada local. Portanto é necessario que se iniciem os estudos para oferta de novas
areas habitacionais, de forma a evitar que se repita o que ocorreu nos PDOTs
anteriores.

154, Corroborando esse cenario desfavoravel de atraso, detectou-se que
a SEGETH, responsével pelo planejamento territorial do DF, carece de informacdes
consideradas essenciais ao planejamento da ocupacdo territorial e adogcdo de
medidas de contencdo das irregularidades. A exemplo disso, possui cartografia
cadastral antiga, mapeamento precario das areas em situacdo de ocupacéo irregular,
sem estimativa confiavel da populacdo residente nessas areas, e auséncia de
instrumentos aptos a monitorar a ocupacéao do DF.

155. Todavia, vale salientar que a Terracap realizou contratacdo com o
objetivo de efetuar mapeamento atualizado do DF. Esse contrato, além de objetivar a
atualizacdo da cartografia do DF, inclui a andlise quinzenal de imagens de satélite, a
fim de identificar novos focos de ocupacdo irregular e detectar areas sob risco de
invasdo. Acerca disso, a Secretaria de Gestao do Territério e Habitacdo manifestou-
se® que, mediante convénio, essas informacdes serdo compartilhadas com 6rgaos do
Governo. Portanto, espera-se que essa Secretaria, até dezembro de 2017, tenha
acesso aos dados atualizadas, essenciais ao planejamento da ocupacéo territorial.

Torna-se cada dia maior o risco de que o novo Plano Diretor ndo
seja aprovado na data legalmente estabelecida, como ocorreu com o PDOT/2009%7,

% 7ySLFR *5HFXSHUDU D FDSDFLGDG HHGW HWWIQWMOLADHOOWR XUEDQR
% Oficio n° 390.000.806/2016 +GAB/SEGETH. (e-doc C338D6ES-c) (fl. 4)

97 Que atrasou em mais de 2 anos sua publicacdo, haja vista ser decorrente de revisdo do PDOT 1997.
Portanto, deveria ter sido aprovado em janeiro de 2007, por forca do que estabelece a Lei n°® 10.257/01
+Estatuto das Cidades, em seu art. 40, § 3°.
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causando prejuizo ao ordenamento territorial do DF.

156. Acerca disso, a Secretaria de Gestdo do Territorio e Habitacao
informou que espera iniciar os trabalhos de Revisédo do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial em 2017, sob condicao de que antes seja aprovado o ZEE.

informamos que, assim que seja aprovado a Zoneamento
Ecolégico Econdmico, que sera enviado no inicio do préxima
semestre a Camara Distrital, serd iniciado a processo de revisdo
do PDOT, no inicio de 2017 98

157. Vale reforcar que além do ZEE, € importante a aprovacao prévia da
LUOS e do PPCUB, por serem instrumentos de suporte a revisdo do PDOT.

158. Assim, uma vez que o projeto de lei para a revisédo do Plano Diretor
deveria percorrer, no minimo, as 5 (cinco) etapas pelas quais passou o projeto
anterior®®, bem como ha a necessidade de elaboracdo de estudos adicionais para
melhor embasar o préximo PDOT e, ainda, levando-se em conta que, ao chegar na
Camara, o projeto ainda passa por turnos de discussao até sua aprovacao, € possivel
concluir que o processo para viabilizar essa revisdo encontra-se atrasado, pondo em
risco a qualidade do instrumento de planejamento e, consequentemente, a gestéo
territorial do DF.

Causas

159. Mudancas de governo, resultando em grandes alteracdes da estrutura
administrativa. Auséncia de estrutura permanente de formulagdo e acompanhamento
do planejamento territorial que propicie a continuidade da politica publica. Falta de
organizacao por parte dos 6rgados governamentais, especialmente da SEGETH, para
elaboracéo do proximo PDOT.

Efeitos

160. Possivel atraso no PDOT 2019, com risco de ndo haver tempo habil
para o adequado embasamento do Instrumento de Planejamento.

98 o.doc C338D6ES

99 Conforme explicitado no Achado 1, § 95.
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Consideracbes do Auditado

161. Foram chamados a se manifestar'® sobre o presente achado a
Secretaria de Estado de Gestao do Territorio e Habitacdo +SEGETH, a Companhia
de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal + CODHAB e a Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal - Terracap.

162. N&o obstante a CODHAB! e a Terracap®® tenham se manifestado
nos autos, ndo foram apresentadas consideracdes sobre o presente achado.

Posicionamento da equipe de auditoria

163. Considerando ndo haver apontamentos que refutem o presente
achado, mantemos as proposicdes apresentadas no Relatorio Prévio de Auditoria.

Proposicoes

164. Diante do exposto, sugere-se ao Egrégio Plenario as seguintes
proposicoes:

I. Recomendar ao Exmo. Sr. Governador que adote medidas para iniciar
os estudos prévios a elaboracdo do Projeto de Lei do novo Plano
Diretor de Ordenamento Territorial, tal como, definicdo das acdes
necessarias, designacao de equipe e definicdo de responsabilidades,
elaboracdo de cronograma e etapas de execucdo, bem como para
implantar estrutura de acompanhamento dos trabalhos, de modo a
garantir a adequada e tempestiva formulacdo do planejamento
territorial do Distrito Federal.

Beneficios Esperados

165. Aprovacao tempestiva do PDOT 2019, com embasamento técnico
adequado e que atenda as reais necessidades da populacéo do DF.

2.2 QA2 zAimplementacdo do PDOT pode ser considerada satisfatoria?

N&o. A implementacdo do PDOT ficou aquém do desejado e do necessario para

100 Mediante Despacho Singular n°® 463/2016-GCPM (e-doc E639A8B1)

101 Oficio N° 100.003.196/2016 +PRESI/CODHAB/DF (e-DOC 42F80CB4-c).
102 Oficio N° 022/17 +PRESI/TERRACAP e anexo (e-DOCs 928B21E6-c e 0BAC0167-c).
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atender as demandas da populacéo do DF, tendo sido insuficiente para solucionar os
atuais problemas de ocupacéo territorial e déficit habitacional.

2.2.1 Achado 3 z*Baixo grau de implementacdo das metas previstas para o
planejamento urbano

Critério

166. Implementagéo das metas do PPA 2012/15 relativas aos programas

6208 =+ Desenvolvimento Urbano e 6225 + Regularizacdo Fundiaria. Adesdo as

orientacdes constantes do PDOT, especificamente gestdo integrada com o0s

municipios vizinhos, elaboracdo do Zoneamento Ecolégico Econdmico +* ZEE e
implantacédo do SISPLAN, observado o disposto nos:

X arts. 5°, 57, 122, 246 e 247 da Lei Complementar n° 803/09;
X arts. 162, 163, 165, 317 e 326 da LODF.

Analises e Evidéncias

167. A implementacdo do PDOT até o momento encontra-se muito abaixo
do esperado, sendo possivel depreender que as acbes e diretrizes previstas
dificilmente serdo alcangadas ao longo de sua vigéncia.

168. Foi possivel chegar a essa conclusdo!®® por meio da analise de 6
metas previstas no PPA 2012/15, relacionados ao planejamento territorial, e 3
orientacdes previstas no Plano Diretor, diante do que, foram encontradas as seguintes
falhas:

103 Metodologia de andlise descrita no § 74.
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Itens de Verificacdo:

1. Recuperar capacidade planej.
urbano e territorial;

e-DOC 59DCOFF0-e
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Falhas:

1. Nao elaboragéo de Instrumentos
Basicos de Planejamento.

estados vizinhos;

+ g 2. Criar parcelamentos urbanos 2. Oferta e alienacao de lotes

] sustentaveis; abaixo do desejavel.

N O

o N 5 ;= =

R 3. Projetos de negécios e agbes de
L= 3. Atender as demandas futuras oS (Jac %0 imobﬁiéria &0 6
& por lotes; Prospece
[ concluidos
O
Q 4. Acdes de Regularizacdo
o 1. Promover regularizagéo ' g ] - 60
o - g . ¢ : fundiaria, urbanistica e ambiental
gl fundiaria, urbanistica e ambiental; .
9 = ineficientes
On +H 4 . . - p
N : 5. Baixa implementacéo das Areas
g R 2. Regularizar assentamentos PHENTEE
o N © . . ) de Regularizaco de Interesse
= ©o N urbanos informais em ARIS; :
5 E E Social
o ~ ~ 2
= a _ 6. Nao implementacéo das Areas
= 3. Regularizar parcel. urbanos em .
() . de Regularizagéo de Interesse
o terras publicas do DF. o .
= Especifico previstas
©
Q) . ~ ~ 7. Auséncia de gestéo territorial
1. Articulagéo/cooperacdo com M [ar

municipios do entorno

2. Elaboragéo do Zoneamento
Ecol4gico-Econbmico;

8. Nao elaboracdo do Zoneamento
Ecoldgico-Econémico

Medidas
previstas no

9. Implementagao parcial do

3. Funcionamento do SISPLAN. SISPLAN

169. Vale esclarecer que as falhas 4, 5 e 6, a serem analisadas neste
achado, dizem respeito ao ndo cumprimento das metas previstas no plano plurianual
para a regularizacdo fundiaria, isto €, ao ndo alcance dos resultados esperados.
Portanto, ndo se confunde com a andlise a ser apresentada no Achado 4, que recai
sobre o processo, e respectivos tramites, para promover a regularizagdo. Do mesmo
modo, a falha 2 recai sobre o alcance de resultados, ndo se confundindo com a anélise
a ser apresentada no Achado 5, que trata da prevencdo de novas invasoes.

170. Dada a extensdo do exame dos pontos acima, langcamos a analise
completa no PT 03194, destacando, no presente relatério, apenas as conclusdes.

104 e-doc 5BA8BC5D-e
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1. Nao elaboragéo de Instrumentos Basicos de Planejamento

171. O PPA 2012/1 QR SURJUDPD WH Rid¢deRwIvimento
8 U E D (DRjéetivo Especifico 002, estabeleceu metas relativas a publicacdo de 12
instrumentos considerados imprescindiveis ao ordenamento territorial do DF%, os
quais deveriam ter tido seus Projetos de Lei e Normas Técnicas elaborados até o final
do exercicio de 2015.

172. Apesar disso, foi constatada a seguinte situagdo para cada um dos
instrumentos priorizados como meta:

Tabela 5 - Metas estabelecidas para alcance do Objetivo Especifico 002, Programa Tematico 6208,
do PPA 2012/15, e respectivo status.

Instrumento Situacéo Observacéo 1%

I [0}
Atualizagio do PDOT (2013) Publicado Lei Complementar N° 854, de 15 de outubro de

2012.
Lei de Uso e Ocupacéo do Solo N&o Projeto de Lei Complementar n° 132/2017
- LUOS publicado | encaminhado a CLDF em 04.12.17107,

Projeto de Lei foi retirado de pauta pelo atual

Plano de Preservacdo do N&o governo para reformulagdo da minuta. Previsdo de
Conjunto Urbanistico - PPCUB | publicado | realiza¢do da 72 Audiéncia Publica para o ano de
2018108,

Ainda néo foram iniciados o0s procedimentos

Planos de Desenvolvimento N&ao necesséarios para a elaboracdo desses planos.
Local publicado | Previsdo para inicio somente apds aprovacédo da
LUOS?™09,

105 Conforme Anexo Il do PPA 2012/15, fls. 106-108.

106 As informagGes constantes nesse campo foram obtidas por meio de 3 fontes: 1) pesquisa no SINJ;
2) consulta ao site da SEGETH (http://www.SEGETH.df.gov.br/); 3) resposta & Nota de Auditoria n® 11,
por meio do Oficio N° 390.000.806/2016 +GAB/SEGETH, encaminhado pela SEGETH.

107 http://legislacao.cl.df.gov.br/Legislacao/consultaProposicao-8!132!2017!visualizar.action
108 e-doc 455A0722-c (fl. 15)
109 e-doc 455A0722-c (fl. 5)
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Necessita de revisdo normativa para a sua
implantacdo, que sera iniciada em meados de
Publicado | 2018, em conjunto com a CODHAB e apés
realizadas as Pré-Conferéncias e a Conferéncia
Distrital (previsao julho/2018)110.

Plano Distrital de Habitacdo de
Interesse Social - PLANDHIS

Lei Especifica de
parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios

N&o Retomada das discussdes para formulacdo do
publicado | instrumento prevista para hovembro/2016.

Lei Especifica de Nao

. . E ami LDF, PLC 110/2017.
Compensacéo Urbanistica publicado m tramite na C C 110720

Os trabalhos para elabora¢édo da minuta do projeto
de lei n&o foram iniciados no governo anterior. No
ambito do governo atual, decidiu-se priorizar a
elaboracdo de outros projetos de lei com estudos
mais adiantados, inclusive o projeto de lei do
PPCUB, que servira de base para a futura
elaboracdo desta Lei Especifica do Direito de
Preempgédo. Ndo h& previsdo para elaboragéo
desse instrumento.

Lei Especifica do Direito de Nao
Preempgéo publicado

Deveria ter sido realizada dentro de 1 ano, a partir
da publicagdo do PDOT 2009 (LC n° 803/2009, art.
276). Foi publicado o Decreto 35.663/2014, o qual
estabelece procedimento para andlise e visto de
projetos de Equipamentos Publicos Comunitarios,
na Macrozona Rural, porém este diz respeito a
Revisdo da Norma Técnica regulamentacdo dos arts. 82 e 83 do PDOT, nédo
para Implantacéo de N&ao sobre o art. 276. Portanto, ndo foi publicado o
Equipamentos Publicos | publicado | decreto relativo as normas técnicas para
Comunitarios implantacéo de equipamentos publicos
comunitarios. A SEGETH informa que a questéo
tem sido tratada de maneira regionalizada com
definicAo de parametros para destinagdo de
equipamentos publicos em Diretrizes Urbanisticas
Especificas - DIUPE emitidas para cada
parcelamento.

Revisdo das normas de
Outorga Onerosa do Direito de | Publicado | Lei Complementar n® 902, de 23.12.2015.
Construir +ODIR

110 e-doc 455A0722-c (fl. 24)

66

Documento assinado digitalmente. Para verificar as assina