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INTERESSADO:  Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo do Distrito Federal —
SEDUH.

ASSUNTO: Elaboragdo de Estudo para delimitagdo de poligonais preliminares de nove
Parcelamentos Urbanos Isolados — PUI e de Minuta de Decreto com nove poligonais demarcadas.

1. INTRODUCAO

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT/2009, aprovado
pela Lei Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009, alterado pela Lei Complementar n2 854, de 15
de outubro de 2012 e pela Lei Complementar n2 951, de 25 de margo de 2019, propde um conjunto de
intervengGes para estruturagdo do territdrio. Dentre elas, foi estabelecida a Estratégia de
Regularizagdo Fundidria Urbana, que visa a adequagdo de assentamentos informais consolidados, com
caracteristicas urbanas, as conformagdes legais “de modo a garantir o direito a moradia e o pleno
desenvolvimento das fungbes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado" (PDOT/2009, art. 117).

O art. 118 do PDOT/2009 estabelece “trés categorias de assentamentos” objetos de
processo de regularizagdo fundiaria urbana, dentre elas o Parcelamento Urbano Isolado (PUI):

“Art. 118. Para os fins de regularizagdo previstos nesta Lei
Complementar, ficam estabelecidas trés categorias de assentamentos,
para as quais deverd ser elaborado projeto de regularizagdo fundidria nos
termos do art. 51 da Lei federal n2 11.977, de 2009:

()

11l = Parcelamento Urbano Isolado: aquele com caracteristicas urbanas
implantado originalmente em zona rural, classificado como Zona de
Urbanizagdo Especifica, nos termos do art. 32 da Lei federal n? 6.766, de
19 de dezembro de 1979 ”.

O PUI é o produto do processo de reconhecimento de ocupagles informais em
ambiéncia rural, as quais, uma vez assim classificadas, sdo inseridas em zoneamento urbano, como
drea de urbanizagdo especifica e, consequentemente, passam a demandar integragdo com o tecido
urbano consolidado, com as respectivas exigéncias de fungdo social da propriedade e da cidade,
conforme definido na Constituicdo Federal de 1988, art. 182, regulamentado no Estatuto da Cidade e
recepcionado no PDOT/2009.

O PDOT/2009 define ainda, no Anexo Il — Tabela 2C, da Estratégia de Regularizagdo
Fundiaria Urbana, os Parcelamentos Urbanos Isolados (PUI), nos termos do art. 132, sendo
classificados em duas modalidades, de acordo com o Interesse Social (IS) ou Interesse Especifico (IE)
das ocupagdes, conforme destacado a seguir:

PARCELAMENTOS URBANOS ISOLADOS - PDOT/09

Parcelamentos Urbanos Isolados Classificagdo***
01 | Buritis/Adiel* Interesse Social
02 | Chacaras Pulador* Interesse Social
03 | Comunidade Basevi Interesse Social
04 | Comunidade Boa Vista Interesse Social
05 | Comunidade Lobeiral Interesse Social

06 | COOPERFRUIT (Proj. Mana 1) PICAG Interesse Social

07 | Morada dos Passaros* Interesse Social
08 | Nucleo Urbano 8 INCRA 8 Interesse Social
09 | Engenho das Lages Interesse Social
10 | Serra Verde Interesse Social
11 | Las Vegas* Interesse Social
12 | Granjas Reunidas Asa Branca Interesse Social
13 | Privé Rancho Paraiso** Interesse Social
14 | Privé Morada Norte Interesse Social
15 | Jardim Oriente Interesse Especifico

16 | Parque Sol Nascente Interesse Social



17 | Arrozal Interesse Social

18 | PICAG 3/372 Interesse Social

19 | Quintas Amarante PICAG 4/491 4/492 | Interesse Social

20 | Residencial Vitdria Interesse Social

21 | Vista Bela PICAG 4/492 e 4/493 Interesse Social

22 | Resid. Monte Verde PICAG 4/494 Interesse Especifico
23 | Rold3o PICAG Gleba 1/63* Interesse Especifico
24 | Morada Quintas do Campo Interesse Especifico
25 | Chécaras Weiller PICAG 3/369* Interesse Especifico
26 | Granja Modelo | Interesse Social

27 | Granja Modelo Il Interesse Social

28 | Nucleo Urbano 9 INCRA 9 sem classificagdo da modalidade

* Os PUIs destacados com asterisco foram analisados no Processo SEl: n2 00390-00006769/2020-29,
de acordo com o PLC n? 77/2021, que regulamenta a aplicagdo da Lei federal n2 13.465/2017 no DF e
altera a Estratégia de Regularizagdo Fundiaria Urbana do PDOT/2009. Nos estudos realizados pelo
6rgdo gestor do desenvolvimento territorial do Distrito Federal, Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Urbano e Habitagdo — SEDUH, foi solicitada a retirada da Tabela 2C dos seis PUI
destacados, apds a aplicagdo das variaveis e requisitos para a caracterizagdo de ocupagdes informais
como urbanas, de acordo com a metodologia adotada, confirmando a falta de ocupagdo ou a ocupagdo
muito incipiente:

Las Vegas, localizado na Regido Administrativa do Paranod;
Chacaras Pulador, localizada na Regido Administrativa de Brazlandia;

Buritis / Adiel , localizada na Regido Administrativa de Brazlandia;
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4. Morada dos Passaros, localizada na Regido Administrativa de Brazlandia;

5. Chacaras Weiller PICAG 3/369, localizada na Regido Administrativa de Ceilandia; e
6

Rolddo PICAG Gleba 1/63, localizada na Regido Administrativa de Brazladndia.

** Foi verificado, no &mbito do processo n2 0030-004213/1990, que o PUI Rancho Paraiso ndo possui
ocupacao fatica. Desse modo, embora ndo tenha sido inserido no PLC n2 77/2021, sera proposta sua
exclusdo da Tabela 2C do PDOT no ambito de sua revisdo.

*** De acordo com o Inciso Il do art. 132 do PDOT/2009:

“ll — sdo classificados como Parcelamentos Urbanos Isolados de Interesse Social aqueles considerados
como ZEIS, nos termos da Lei federal n? 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade, e como
Parcelamentos Urbanos Isolados de Interesse Especifico aqueles ocupados por populagdo de média e
alta renda.”

Fonte: Anexo Il, Tabela 2C, PDOT/2009.

Dos 28 PUI definidos no PDOT/09 foram ja demarcadas, até o momento, as poligonais
preliminares os 12, conforme Decreto n° 38.437, de 25.8.2017 (Processo n2 390-000.012/2017) e
Decreto n° 39.037, de 8.5.2018 (Processo n2 00390-00000525/2018-18). Foram indicados 6 PUIs para
exclusdo da listagem da Tabela 2C, Anexo Il do PDOT pelo PLC n2 77/2021 e um PUI serd indicado
para exclusdo na revisio do PDOT, conforme Processo n2 0030-004213/1990. Os demais,
caracterizados neste novo estudo como urbanos, foram analisados conforme a metodologia adotada
no item 4 a seguir desta Nota Técnica.

Assim o presente trabalho, ao reanalisar o Relatdrio Técnico n° 01/2018, elaborado pela
antiga Secretaria de Gestdo Territorial (SEGETH), atual Secretaria de Estado de Desenvolvimento
Urbano e Habitagdo (SEDUH), objetiva delimitar as poligonais preliminares dos Parcelamentos
Urbanos Isolados ainda ndo demarcadas que possuam caracteristicas urbanas, atendendo ao
disposto no art. 132 do PDOT/09.

2. MARCO LEGAL APLICAVEL

O PDOT/2009, Lei n2 803/2009, define, em seu art. 118, o Parcelamento Urbano Isolado
(PUI) como uma das categorias de assentamento urbano com possibilidades de regularizagdo
fundidria, conforme a Lei federal n2 11.977/2009, em vigor a época. O PUI é explicitado como aquele
assentamento com caracteristicas urbanas implantado originalmente em zona rural, classificado como
Zona de Urbanizagdo Especifica, nos termos do art. 32 da Lei federal n2 6.766, de 19 de dezembro de
1979.

No art. 132 do PDOT/2009 foram também criadas as exigéncias de demarca¢do dos
limites, d&rea, localizagdo e confrontantes da poligonal, como etapa inicial do processo de
regularizagdo nos PUI, conforme a seguir destacadas:

“I — para inicio do processo de regularizagéo, a poligonal do parcelamento
deverd ser demarcada definindo-se seus limites, drea, localizago e
confrontantes, com a finalidade de identificar seus ocupantes e qualificar a
natureza e o tempo das respectivas posses, e ndo poderd ser expandida, sendo
aprovada em conjunto com o projeto urbanistico; (Inciso com a redagdo da Lei
Complementar n? 854, de 2012.)

Cabe ressaltar que a Constituigdo Federal de 1988, o Estatuto da Cidade — Lei federal n°



10.257/2001 e a Lei federal n2 11.977/2009 estruturaram a ordem juridico-urbanistica na tematica da
regularizagdo fundiaria urbana até dezembro de 2016, quando foi criada a Medida Proviséria — MP n2
759/2016, posteriormente convertida na Lei federal n2 13.465/2017.

O marco legal tratou a regularizagdo fundiaria urbana como um processo que associa as
medidas juridicas relacionadas ao dominio da drea e a titulagdo aos ocupantes dos assentamentos
irregulares com a integragdo de agbes urbanisticas, ambientais e sociais, com objetivo de atingir a
cidadania plena. No entanto, quando foi editada a MP n2 759/2016, esta trouxe novos dispositivos
sobre a regularizagdo fundidria urbana. Algumas regras antes consolidadas foram alteradas com a
aprovacdo da Lei federal n? 13.465/2017. Esta Lei altera, entre outros normativos, a citada Lei federal
n2 11.977/2009 e as disposicdes da Lei federal n? 6.766/1979 referentes aos processos de
regularizagdo fundidria urbana.

No Distrito Federal, essa alteragdo legislativa com vistas a ampliagdo das agdes de
regularizagdo fundidria urbana e solugdo para as situagdes ndo atendidas pela legislagdo atual,
culminou na elaboragdo do Projeto de Lei Complementar (PLC) n? 77/2021, que dispde sobre a
Regularizagdo Fundidria Urbana (Reurb) no Distrito Federal e altera o PDOT/09. Este PLC, coordenado
pela SUPLAN/SEDUH e em fase de discussdo na Camara Legislativa do Distrito Federal — CLDF, visa a
adequacdo da legislagdo distrital para remogao de obstaculos legais e procedimentais e a ampliagdo e
adequacdo da politica de Regularizagdo Fundiaria Urbana no DF, integrando-a as politicas de Provisdao
Habitacional e de Desenvolvimento Urbano. A minuta do PLC foi discutida em Audiéncia Publica em
18/11/2020 e aprovada pelo Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal
(CONPLAN) em 26/11/2020, no ambito da 772 Reunido Extraordindria do Conselho, por unanimidade
dos presentes (sendo 28 votos favoraveis, nenhum voto contrario e nenhum de abstengdo). Neste
sentido, busca-se priorizar os grupos mais vulnerdveis e de mais baixa renda, como forma de garantir
direito social a moradia digna e o direito a cidade, ambos reconhecidos na Constituicdo Federal e
ressaltados no art. 127 do PDOT/09.

Assim, diante de novo contexto normativo, partimos da compreensdo que o Plano
Diretor é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana, conforme o art.
182 da Constituicdo Federal de 1988. Diferentemente de outros municipios, o Distrito Federal possui
em seu Plano Diretor — PDOT/2009, uma Estratégia de Regularizagdo Fundidria Urbana. Os PUls,
portanto, sdo definidos inicialmente como pontos para avaliagdo técnica posterior de suas condigbes
para delimitagdo das poligonais preliminares daqueles que apresentassem caracteristicas urbanas.

O Decreto distrital n2 40.254, de 11 de novembro de 2019, alterado pelo Decreto n2
40.582, de 31 de margo de 2020, dispde sobre procedimentos aplicdveis aos processos de Reurb no
Distrito Federal:

“Art. 52 Ficam desde jd declarados como ntcleos urbanos informais sujeitos a
Reurb-S, na forma do art. 42, inciso | deste Decreto e no art. 13, inciso I, da Lei
Federal n® 13.465, de 2017, aqueles ocupados predominantemente por
populagdo de baixa renda localizados nas seguintes dreas definidas no Plano
Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT:

[...] Il - Parcelamento Urbano Isolado de Interesse Social — PUI-S. (grifo nosso)

Art. 62 Os nucleos urbanos informais localizados nas seguintes dreas definidas
no PDOT séo sujeitos a Reurb-E:

[...] Il - Parcelamento Urbano Isolado de Interesse Especifico- PUI-E.(grifo
nosso)”

Além disso, o mesmo Decreto n2 40.254/2019, art. 92 define que o drgdo gestor do
desenvolvimento territorial e urbano do DF possui a discricionariedade de avaliar, adequar e desenhar
as poligonais, quando ndo existentes. Neste contexto normativo, foi adotada a metodologia, detalhada
no item 4 a seguir, para identificagdo dos nucleos informais que possuem caracteristicas urbanas.

Ressaltamos também que os indices e parametros urbanisticos dos PUls estdo definidos
no PDOT/2009 de acordo com a classificagdo de cada parcelamento constante do Anexo Il, Tabela 2C
e observados os incisos Ill e IV, do art. 132, sendo que, de acordo com seu paragrafo Unico, em
situagBes especiais, esses indices poderdo ser ajustados, mediante estudos ambientais e urbanisticos
especificos ou a serem definidos por dérgdos afins, a seguir destacados:

111 - para os Parcelamentos Urbanos Isolados de Interesse Especifico, de acordo
com a classificagéo constante no Anexo I, Tabela 2C, serdo admitidos os

a) densidade demogrdfica baixa;

b) percentual minimo destinado & implantagdo de equipamentos comunitdrios
e espagos livres de uso publico de 5% (cinco por cento);

¢) os usos residencial, comercial, misto e coletivo (institucional);

d) para os lotes ou unidades auténomas destinados ao uso residencial,
coeficiente de aproveitamento mdximo igual a 1 (um);

e) para os lotes destinados ao uso comercial, coeficiente mdximo igual a 1
(um);

f) para os lotes destinados ao uso misto, coeficiente mdaximo igual a 1,5 (um
inteiro e cinco décimos);

g) para os lotes destinados ao uso coletivo (institucional), coeficiente mdximo
igual a 1,2 (um inteiro e dois décimos);

IV — para os Parcelamentos Urbanos Isolados de Interesse Social, de acordo
com a classificagdo constante no Anexo Il, Tabela 2C, serdo admitidos os
seguintes pardmetros urbanisticos:

a) densidade demogrdfica média;

b) percentual minimo destinado a implantagdo de equipamentos comunitdrios



e espacos livres de uso publico de 5% (cinco por cento);
¢) os usos residencial, comercial, misto e coletivo (institucional);

d) para os lotes destinados ao uso residencial, coeficiente de aproveitamento
maximo igual a 1,2 (um inteiro e dois décimos);

e) para os lotes destinados ao uso comercial, coeficiente mdximo igual a 1,5
(um inteiro e cinco décimos);

f) para os lotes destinados ao uso misto, coeficiente mdximo igual a 1,5 (um
inteiro e cinco décimos);

g) para os lotes destinados ao uso coletivo (institucional), coeficiente mdximo
igual a 1,2 (um inteiro e dois décimos).

Pardgrafo uUnico. Em situagbes especiais, considerando-se a realidade
consolidada até a data de publicagido desta Lei Complementar, os indices
urbanisticos definidos nas alineas dos incisos 11l e IV deste artigo poderdo ser
ajustados, mediante estudos ambientais e urbanisticos especificos existentes
ou a serem definidos pelos 6rgdos afins, desde que aprovados pelos orgdos
legalmente competentes.”

E por fim, a Portaria n° 107 da SEDUH, de 25 de novembro de 2020, regulamenta o
Decreto n2 40.254, de 11 de novembro de 2019, estabelece procedimentos aplicaveis aos processos
de Regularizagdo Fundiaria Urbana — Reurb, no ambito do drgdo gestor do desenvolvimento territorial
e urbano do Distrito Federal, e institui modelos de documentos padrdo para instrugdo processual. Nos
casos dos PUI que possuem suas poligonais preliminares demarcadas, os legitimados para iniciar o
processo de regularizagdo fundidria urbana deverdo cumprir os procedimentos iniciais, conforme o art.
2° da referida Portaria.

3. HISTORICO DO PROCESSO DE DEMARCAGAO DOS PUIs

Em 2013, foi instituido um Grupo de Trabalho — GT com a atribuicdo de apresentar
proposta das poligonais preliminares dos PUI classificados como de interesse social, nomeado pela
Portaria n2 21 da SEDHAB, de 3 de maio de 2013, que produziu o Estudo Urbanistico — EU n° 01/2013,
o qual classificou as areas conforme os graus de consolidagdo e de configuragdo urbana de cada
assentamento. No entanto, esse Estudo ndo resultou na defini¢do de poligonal de nenhum PUI.

Em 2016, a Diretoria de Regularizagdo Fundiaria Urbana — DIREG/COPLAN/SUPLAN, da
entdo Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e Habitagdo do Distrito Federal — SEGETH, iniciou a
atualizagdo, aprofundamento e complementagdo do Estudo Urbanistico — EU n2 01/2013, a partir de
uma nova perspectiva metodoldgica, constituindo-se um novo Grupo de Estudo que incluiu: membros
desta DIREG, a coordenadora da Coordenagdo de Politicas Publicas e Planejamento
(COPLAN/SUPLAN/SEGETH), representante da assessoria técnica do Gabinete da Subsecretaria de
Politicas Publicas e Planejamento (GAB/SUPLAN), varias unidades da Subsecretaria de Gestdo do
Territério (SUGEST/SEGETH), representantes da Secretaria de Estado da Agricultura, Abastecimento e
Desenvolvimento Rural (SEAGRI), da Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal
(CODHAB), da Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal (Terracap), do Instituto Brasilia
Ambiental (IBRAM), da Defesa Civil e da entdo Agéncia de Fiscalizagdo do Distrito Federal (AGEFIS).

O trabalho foi organizado em trés etapas. Na primeira, a partir de novembro de 2016,
foram realizadas reunides periddicas e vistorias técnicas aos assentamentos informais enquadrados
preliminarmente como PUI. Na segunda, a partir de junho de 2017, foram classificadas as ocupagdes
quanto a efetividade da modalidade de regularizagdo, a situagdo fundidria e as tipologias das
ocupagdes. E finalmente, na terceira etapa, a partir de agosto de 2017, foi discutido o resultado da
metodologia com os representantes dos 6rgdos setoriais do GDF e realizada a sistematizagdo das
recomendagdes e encaminhamentos para cada drea estudada, de forma conjunta com todo o Grupo de
Estudo, bem como delimitadas e desenhadas as poligonais preliminares de quase todos dos PUI
considerados como urbanos a época.

Foi do entendimento da SEGETH, conforme a Nota Técnica da Assessoria Juridico-
Legislativa n° 30.000.053/2017-AJL/SEGETH, nos autos do processo n° 390.000.012/2017, que o
instrumento de regularizagdo fundiaria, com objetivo de promover a regularizagdo fundiaria e posterior
titulagdo aos ocupantes das areas denominadas de PUIs no DF, deve ser escolhido no ambito da
elaboragdo do Projeto de Regularizagdo Fundidria Urbana, de acordo com as condigdes e
caracteristicas de cada drea. Portanto, os requisitos determinados no inciso |, art. 132 do PDOT/2009,
quando indicados, devem ser definidos na etapa de elaboragdo do Projeto de Regularizagdo Fundidria
Urbana, e ndo de forma generalizada ser aplicado o instrumento de Regularizagdo Fundidria da
Demarcagdo Urbanistica para todos os assentamentos.

A metodologia aplicada em 2017 buscou subsidiar a demarcagdo das poligonais
preliminares dos PUIs por meio do aprofundamento da analise de parametros que objetivam a
defini¢do das caracteristicas urbanas dos assentamentos estudados, bem como promover uma visdo
integrada dos PUls no territério do Distrito Federal, garantindo as diretrizes de planejamento
estabelecidas pelo PDOT/2009 e o direito a moradia, ao pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da propriedade urbana e ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, nos termos do art. 117 do
referido Plano, que trata da Estratégia de Regularizagdo Fundidria Urbana.

A classificagdo promovida pela metodologia proposta visou garantir a agdo prioritaria
da regularizagdo fundidria nas dreas que apresentam vocagdo urbana e maior consondncia com as
diretrizes do Planejamento Territorial, com o intuito de reduzir o impacto da expansdo urbana
promovida pelos assentamentos irregulares no DF.

Entende-se que a fragmentagdo do territério por parcelamentos urbanos isolados
promove deseconomias de transporte, de equipamentos comunitdrios publicos e de servigos publicos,
e também potencializa o risco de danos as dreas ambientalmente sensiveis, com destaque para o
forte impacto da dindmica imobilidria, que por meio da valorizagdo do solo, institui um sistema de
expulsdo da populagdo de baixa renda para zonas mais periféricas. Embora o PDOT/2009 reconhega e
aponte a possibilidade de regularizagdo dessas areas, também preconiza o estabelecimento de areas
urbanas mais compactas no territério e a expansdo do solo urbano contiguo aos nucleos existentes,
conforme incisos | e Ill, do art. 37, que trata das “diretrizes da urbanizagdo, do uso e da ocupagdo do



solo”, e do inciso IX, do art. 8, “dos objetivos gerais”. E ainda define um Macrozoneamento Rural no
Capitulo Il do Zoneamento, na Segdo Il que observa a capacidade de suporte socioambiental e a
vocagdo e caracteristica de cada macrozona rural. A transformagdo das zonas rurais em urbanas
podem implicar, portanto, sérios impactos no zoneamento estabelecido .

Esse estudo resultou no Relatério Técnico n 01/2018 -
DIREG/COPLAN/SUPLAN/SEGETH, incluido no processo SEI n° 00390-00000525/2018-18, com o
seguinte conteldo das seguintes partes:

® REGULARIZA BRASILIA — PARCELAMENTO URBANO ISOLADO (2018) ou 2018
— Documento Técnico.

® ANEXO | - Legislagdo Aplicada.

® ANEXO Il - Fichas Sintese de Desempenho das Areas Estudadas.

e ANEXO Il — Fotos das Vistorias Técnicas organizadas de acordo com a
classificagdo quanto a tipologia do assentamento.

e ANEXO IV — Exemplo de ficha de identificagdo aplicada nas Vistorias
Técnicas.

® ANEXO V- Mapas Ambientais.
Os 28 Parcelamentos Urbanos Isolados listados no Anexo Il, Tabela 2C, do PDOT/2009,
nos termos do inciso | do seu art. 132 do PDOT, foram objeto de andlise para caracterizagdo como

nucleo urbano ou como tipologia rural e quanto a modalidade da regularizagdo fundidria de interesse
social ou de interesse especifico.

Num primeiro momento, foram confirmados os PUIs identificados como urbanos pelo
Estudo Urbanistico — EU n2 01/2013 — SEDHAB e publicado o Decreto n° 38.437, de 25.8.2017
(Processo n2 390-000.012/2017), que demarcou as poligonais preliminares para regularizagdo
fundiaria urbana dos trés primeiros PUI listados a seguir.

A partir das conclusdes do  Relatério  Técnico n°  01/2018 -
DIREG/COPLAN/SUPLAN/SEGETH, foi editado o Decreto n° 39.037, de 8.5.2018 (Processo n? 00390-
00000525/2018-18), que demarcou as poligonais preliminares para regularizagdo fundidria urbana de
nove PUIs listados a seguir.

Assim, até a presente data, como ja apresentado, foram demarcadas as poligonais

preliminares dos seguintes doze PUls, quais sejam:
1. Engenho das Lajes, localizado na Regido Administrativa do Gama;

Nucleo Urbano 8 INCRA 8, localizado na Regido Administrativa de Brazlandia;
Comunidade Basevi, localizado na Regido Administrativa de Sobradinho;
Residencial Vitdria, localizado na Regido Administrativa do Gama;
Comunidade Boa Vista, localizado na Regido Administrativa de Sobradinho;
Comunidade Lobeiral, localizado na Regido Administrativa de Sobradinho;

Serra Verde, localizado na Regido Administrativa de Sobradinho;
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Arrozal, localizado na Regido Administrativa de Planaltina;

9. Jardim do Oriente, localizado na Regido Administrativa de Planaltina;
10. Privé Morada Norte, localizado na Regido Administrativa de Planaltina;
11. Parque Sol Nascente, localizado na Regido Administrativa de Planaltina;

12. Granja Modelo |, localizado na Regido Administrativa de Riacho Fundo.

As tipologias preliminarmente identificadas no Relatério Técnico n° 01/2018 —
DIREG/COPLAN/SUPLAN/SEGETH como rurais foram caracterizadas segundo a combina¢do de cinco
indicadores, quais sejam:

e quantidade de domicilios;
e adensidade demografica observada (que variou de 0 a 100 hab/ha);

® ainsergdo espacial do parcelamento, resultante da distancia do centro de da
ocupagdo ao nucleo urbano mais préximo;

e 0 tamanho médio dos terrenos, que em razdo do levantamento realizado
estratifica-se entre dreas abaixo de 800 m? até areas acima de 2.000 m* e

® 0s usos e atividades efetivados, se destinados a moradia, lazer, produgdo e
economia rural, comércio e uso institucional.

Para os PUIs identificados com caracteristicas rurais, recomendou-se a elaboragdo de
estratégia para sua regularizagdo como parcelamentos rurais.

Apds reunido ocorrida em 4/7/2018 com a Secretaria de Estado da Agricultura,
Abastecimento e Desenvolvimento Rural — SEAGRI, verificou-se ndo haver possibilidade, no arcabougo
legal existente, de regularizagdo como parcelamento rural de qualquer tipo de parcelamento com
unidades inferiores ao mddulo rural minimo especificado para o DF de 2 ha e ndo se viabilizou a
possibilidade de alteragdo do marco regulatério rural federal nem distrital, o que deixou a situagdo
desses PUIs num limbo normativo, criando inseguranga juridica e favorecendo a crescente e continua
expansdo da informalidade urbana.

Em 30/7/2018, foi realizada reunido entre membros da SUPLAN e da SUGEST/SEGETH, a
época, em que foi consensuado que para os parcelamentos com caracteristicas rurais ou os chamados
chacaras de recreio, o ideal seria que permanecessem como dreas rurais, em fungdo das implicagdes
de transformar esses assentamentos em area urbana. Porém, na impossibilidade de regulariza-los
como parcelamentos rurais, em fungdo das restricbes e obstaculos legais, seria estudada a
possibilidade de regulariza-los numa categoria de Zona Urbana de transi¢do, sendo que a defini¢do de
Diretrizes Urbanisticas especiais seria feita juntamente com a defini¢do das poligonais preliminares.
As diretrizes, nesses casos, devem buscar garantir a atual caracterizagdo desses PUI, preservando-os
com atividades rurais de chdcaras de recreio, usos mais compativeis com a Zona Rural onde estdo
inseridos. Foi enfatizada a necessidade de uma politica de incentivo as atividades rurais nesses



parcelamentos informais e de uma politica da SEAGRI especifica para essas areas.

Foram encaminhados a entio DIRUR/COINST/SUGEST/SEGETH os dados colhidos nas
vistorias de campo e o detalhamento da metodologia utilizada, de modo a subsidiar a defini¢gdo das
Diretrizes Urbanisticas especificas.

Paralelamente a esses estudos e providéncias, esta temdtica da regularizagdo fundiaria
rural e urbana foi objeto de discussdo e avaliagdo da revisdo do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do DF — PDOT/2009 e tema de discussdo em Oficina preparatéria promovida pela SEGETH
nos dias 22 e 23.8.2018 com os temas “O papel das Areas Rurais para o equilibrio ambiental”; “Os
desafios de planejar as dreas de transi¢do rural-urbana” e “A dimensdo rural do desenvolvimento
territorial sustentavel”. Ficou claro nos debates dessa oficina a necessidade de contengdo da Zona
Urbana e de desenvolvimento de politicas publicas que incentivem o desenvolvimento de atividades
compativeis com as Zonas Rurais e de prote¢do ambiental de modo a evitar o parcelamento irregular
do solo.

Foi solicitado a SEAGRI, no dmbito do processo SEI n2 0390-000022/2010, por meio do
Oficio SEI-GDF n? 1676/2018 — SEGETH/GAB, de 14/8/2018 (11390576) o desenvolvimento de uma
politica especial nos PUls identificados com caracteristicas rurais de modo a favorecer e estimular
atividades agricolas nesses parcelamentos.

Contudo, apesar dos esforgos realizados, ndo foi possivel encaminhar qualquer
alteragdo no marco regulatdrio rural, restando a alternativa de regrar essas areas analisadas com uma
diversidade de caracteristica urbana a partir de um olhar muito especifico na estrutura do
parcelamento, desenho de delimitagdo, coesdo construtiva e abrangéncia regional, conforme
explicitado no item 4 — Metodologia 2020, desta Nota Técnica.

E importante destacar que também foi tentada a regularizagio dos PUI com
caracteristicas rurais por meio da utilizagdo do instrumento de Concessdo de Uso Coletiva para
titulagdo dos beneficidrios, como contrapeso importante no sentido de inibir a cessdo de patrimonio
publico, mas também esta alternativa ndo teve apoio da SEAGRI.

Em reunido realizada no dia 2/9/2020, a Diretoria de Estudos de Regularizagdo
Fundiaria (DIREG/SEDUH), em conjunto com o Subsecretdrio da SUPLAN e a Coordenadora da COPLU,
construiu  uma reavaliagdo das tipologias dos 16 PUls ainda sem poligonal preliminar definida,
conforme a nova metodologia adotada, explicitada no item 4 a seguir.

4. METODOLOGIA ESTUDO 2020/2021 PARA IDENTIFICAGAO DE PUIs COM CARACTERISTICAS
URBANAS

A metodologia desenvolvida no Estudo n° 01/2020/2021/PUI/SUPLAN/SEDUH teve o
objetivo de atualizar o Relatério Técnico n2 01/2018 elaborado pela DIREG/COPLAN/SUPLAN/SEGETH
com a reanalise e atualizagdo dos critérios para a caracterizagdo dos Parcelamentos Urbanos Isolados
(PUls) ndo demarcados e com caracteristicas urbanas.

O Estudo de 2018 foi desenvolvido a partir de dados coletados de trabalhos anteriores
da Secretaria, a analise da série histdrica de imagens de satélite do Geoportal, reuniGes internas e
vistorias técnicas das areas listadas como Parcelamento Urbano Isolado do PDOT/2009. E contou com
3 etapas decorrentes do calculo de 14 indicadores distribuidos em 4 dimensBes temdticas que
abrangem o processo de regularizagdo fundidria urbana: socioeconémica, juridico-fundiaria,
urbanistica e ambiental. O cruzamento destes indicadores a partir de uma matriz permitiu a
identificacdo de diferentes tipologias de ocupagdo com caracteristicas urbanas e rurais, além de
apontar ocupagdes incipientes e sem ocupagdo fatica e que, portanto, deveriam ser excluidas da
Estratégia de Regularizagdo Fundiaria Urbana do PDOT/2009.

As tipologias do Estudo de 2018 foram:

e Rural,

® Rural de Transigdo,
e Rural de Servigos,

® Urbano de Transigdo,
e Urbano Geral e

® Urbano de Centralidade.

A complementagdo dos indicadores foi feita por vistorias técnicas, as quais se deram
em 2016 e 2017. As vistorias foram fundamentais para entender a realidade de cada ocupag¢do na
escala local, elas buscaram avaliar as edificagBes e caracterizar os Parcelamentos Urbanos Isolados.
Uma vez que ndo foi possivel obter dados populacionais especificos das areas estudadas, as vistorias
tiveram a fungdo de avaliar as condigBes das ocupagdes — nivel de precariedade e infraestrutura
instalada. No Anexo Il estdo listadas as ocupagBes e respectivas fotos de vistoria e no Anexo IV
encontra-se o exemplo da ficha de vistoria utilizada.

As quatro dimensdes analisadas no Estudo de 2018 — urbanistica, socioecondémica,
juridico-fundidria e ambiental — foram ratificadas e serviram de base para a definicdo das poligonais
das dreas demarcadas. A dimensdo urbanistica analisa a inser¢do da ocupagdo no zoneamento do
PDOT/2009 e faz sugestdes em relagdo aos aspectos de usos e atividades e instalagdo de
infraestrutura essencial. A dimensdo socioeconémica sugere, de acordo com os dados levantados nas
vistorias, encaminhamentos para um processo de regularizagdio com participagdo social e
transparéncia. Ja a dimensdo juridico-fundidria avalia a titularidade da terra, apds consultas feitas a
Terracap no processo SEI n2 0039000008875/2017-41, e apresenta sugestdes de encaminhamento. Por
fim, a dimensdo ambiental analisa o zoneamento das Unidades de Conservagdo e os riscos altos e
muito altos do Zoneamento Ecoldgico-Econdmico do Distrito Federal (ZEE), com o objetivo de avaliar
possiveis impactos e restricGes a ocupagdo humana.

O Anexo Il apresenta a andlise e sugestdo de encaminhamento para estas dimensdes
em cada area demarcada e o Anexo V faz a sobreposi¢do das poligonais com o zoneamento ambiental.

As ocupagodes identificadas no Estudo de 2018 como Rural, Rural de Transigdo e Rural
de Servigos foram encaminhadas a época para uma regularizagdo rural, por caracteristicas como:
distancia da macrozona urbana, porte da ocupagdo, tamanho do lote e uso do solo — produgdo
agricola, chacaras de recreio e casos hibridos.



A falta de uma solugdo juridica para enquadrar estas ocupag¢des como rurais e efetivar
uma regularizagdo rural gerou a necessidade de revisar o referido Estudo e recategorizar essas areas.

Além destas ocupagdes, algumas que foram identificadas como urbanas, porém, com
impacto urbano regional, ou seja, que faziam e fazem parte de um agrupamento com relagdo a eixos
de desenvolvimento e expansdo do Distrito Federal, também foram reanalisadas e reenquadradas em
novas tipologias.

O Estudo de 2018 identificou que as ocupagdes Las Vegas, Morada dos Passaros e
Rolddo PICAG Gleba 1/63 ndo apresentavam ocupagdo fética, limites claros e caracteristicas urbanas
que justificassem a designagdo como Parcelamentos Urbanos Isolados.

O presente Estudo reitera estas informagdes e mantém a recomendagdo para a retirada
destas trés ocupagbes da listagem de PUI do PDOT/2009. Nesta nova andlise, foi identificado que o
Condominio Privé Rancho Paraiso também ndo possui ocupagdo fatica e, portanto, sugere-se a sua
exclusdo da listagem de PUI. Ainda, foi identificado que os assentamentos Chacaras Pulador, Buritis /
Adiel e Chacara Weiller possuem ocupagdo incipiente e sem caracteristicas urbanas e também
sugere-se a retirada das areas da listagem de PUI .

A presente metodologia recategoriza as ocupagGes enquadradas no Estudo de 2018 nas
tipologias:

® Chacara de Recreio,

e Urbano Regional,

® Regional de Atividades,

e (Centralidade de Equipamento e
® Rural Hibrido, e

e Sem Ocupagdo Fatica.

Ap6s a atualizagdo dos dados de ocupagdo e de populagdo, criou-se o indicador
qualitativo de morfologia urbana. Este Estudo, iniciado em 2020, se desenvolveu em duas etapas:

1. construgdo do indicador e analise das ocupagdes; e

2. sistematizagdo e estratégias.

Finalizada a analise e recategorizagdo das areas, estratégias de agdo sdo definidas e,
em seguida, sdo apontadas as sugestdes de encaminhamento para cada tipologia (tépico 6 desta Nota
Técnica).

4.1. Etapa 1 — Construgdo do Indicador e Andlise das Ocupagdes

A morfologia urbana é o estudo das formas e estruturas urbanas, ou seja, o conjunto de
elementos que compdem a cidade. Diversos autores tratam destes diferentes elementos e de suas
interages no conjunto complexo que é a cidade, quais sejam Lynch (1960), Cullen (1961), Venturi et
al (1972), Panerai (2006). Esta é a base da elaboragdo do indicador de morfologia, ou seja, estudar as
caracteristicas formais das ocupagdes.

Os elementos da paisagem urbana confirmam a estrutura formal da cidade: pontos
nodais, marcos visuais, limites, setores e bairros sdo articulados por eixos de locomogdo e permitem o
entendimento da forma urbana. Esse conjunto de formas permite identificar padrdes de crescimento e
apreender o conjunto da ocupagdo.

O indicador de morfologia é composto das varidveis: padrdo de crescimento, tecido
urbano, usos e atividades e fungbes e hierarquias, com base no estudo de Panerai (2006).

a. Padrdo de Crescimento

Entende-se por padrdo de crescimento o conjunto de fendmenos que leva a expansdo
de uma determinada aglomeragdo. Esse crescimento pode ser somente espacial, como também se
referir ao desenvolvimento econémico da regido. As ferramentas para a analise do crescimento sdo a
atualizagdo do mapeamento das ocupagdes por meio do calculo da expansdo urbana e/ou
adensamento nos limites identificados pelo estudo de 2018.

A taxa de crescimento é calculada pela divisdo da area de estudo das ocupagdes de
2018 pela area de estudo de 2020. Esse valor permite observar se houve expansdo ou contragdo da
ocupacdo urbana. E importante apontar que, em ocupacgdes com limites ndo definidos, hd uma grande
distorgdo dos valores, sendo necessario combina-los com outras informagBes como os demais
indicadores de morfologia, além da andlise das imagens histdricas da ocupagdo.

Ja a taxa de crescimento populacional é calculada pela divisdo da populagdo de 2018
com a populagdo recalculada de 2020. A combinagdo destas taxas permite observar se houve
adensamento ou expansdo da ocupagdo e identificar padrdes e légicas morfoldgicas recorrentes,
caracteristicas dos mesmos tipos de fendmenos urbanos, além de compreender a ocupagdo numa
perspectiva de dinamica histdrica.

O crescimento das ocupagdes pode ser continuo ou descontinuo, de forma fragmentada
e polinuclear e pode se dar por meio de elementos reguladores, como uma estrada, um equipamento
de uso coletivo ou caracteristicas fisicas da area.



Ocupacgbes continuas e nucleares




Ocupacgoes descontinuas, fragmentadas e polinucleares

A compreensdo das ocupagbes por meio dos padrdes de crescimento permitem observar
a imagem do conjunto, identificar as transformagdes daquela forma que é um organismo que se
modifica constantemente ao longo do tempo.

b. Tecido Urbano

A andlise do tecido urbano faz parte da imagem global da ocupagdo, constituida das
linhas de forga do territdrio que ddo forma a aglomeragdo. O tecido urbano é a estrutura da cidade, do
sistema vidrio, da organizagdo dos parcelamentos (forma dos lotes e quarteirdes) e das edificagdes.
Esta varidvel observa a légica da ocupagdo, que permite o agrupamento em um conjunto urbano.

Os elementos que compdem a andlise do Tecido Urbano sdo: as vias, os quarteirdes e
terrenos, a homogeneidade/heterogeneidade dos  agrupamentos, os limites e a
contiguidade/continuidade dos agrupamentos.

As vias sdo os elementos estruturadores da aglomeragdo urbana. Nelas os fluxos se
desenvolvem e elas sdo compostas de ruas, vielas, avenidas, pragas, passeios/calgadas e sdo
organizados em redes. A hierarquia das vias também é um elemento importante, pois garante a
organizagdo dos fluxos e articulagdo dos usos e atividades.
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As vias estruturam os quarteirdes e terrenos, que podem ser regulares ou irregulares.
Em geral, o crescimento das aglomeragdes seguem o mesmo padrdo identificado de hierarquia viaria,
quarteirdes e terrenos, principalmente quando o mesmo uso é mantido.

J& a varidvel que permite agrupar caracteristicas semelhantes em uma por¢do do
territério é chamada de homogeneidade. Em geral, ocupagdes com caracteristicas urbanas de pequeno
e médio portes do Distrito Federal podem ser agrupadas por possuirem caracteristicas semelhantes de
dimensdes e formatos de terrenos e quarteirdes, além da distribuigdo e articulagdo do sistema viario.

Por fim, os limites, contiguidade e continuidade dos agrupamentos permitem a
identificagdo do conjunto urbano, se é coeso ou disperso. Os limites podem ser identificados pelo
sistema viario (vias de contorno), muros e cercas, caracteristicas fisicas do terreno (acidentes
topograficos, cursos d’dgua) e também pela contiguidade das edificagdes.

Ocupacgbes coesas, com limites claros




Ocupacgbes dispersas, sem limites claros

Ocupagdes com caracteristicas rurais tém a tendéncia de ser mais orgdnicas,
heterogéneas e de dificil agrupamento, uma vez que ndo apresentam contiguidade e/ou continuidade
e tém limites dificeis de identificacdo.

c. Usos e Atividades

Essa varidvel tem o objetivo de identificar quais os usos do solo e as atividades
desenvolvidas nas ocupagBes, que podem ser: residencial, ndo residencial: comercial, servigos,
institucional e usos rurais e de preservagdo ambiental (produgdo rural e outros). A cidade é composta
de diferentes usos concomitantes e sobrepostos, parte de uma dindmica prépria. Ainda, a cidade é
formada por diferentes nicleos, podendo concentrar determinadas atividades e usos.

O uso residencial se manifesta em diferentes tipologias construtivas, porém, a
caracteristica urbana do uso residencial deve vir acompanhada de aspectos como a proximidade e co-
dependéncia com outros usos e aspectos da morfologia urbana. Os usos identificados nas ocupag¢des
sdo:

exclusivamente residencial,
residencial com eventual comércio e servigo local,

1
2
3. residencial/comercial/servigos/produgdo agricola,
4. residencial/institucional,

5

produgdo agricola/residencial/servigos.

Exclusivamente residencial Residencial com eventual comércio
e servico local

Residencial/Comercial/Servigos/
Prod. Agricola




Residencial/ Institucional

Prod. Agricola/ Residencial/

Servigos

d. Fungdes e hierarquias

Por fim, a dltima varidvel do indicador de morfologia diz respeito a nogdo de
centralidade e complementariedade dos diferentes usos urbanos. A cidade contempordnea é marcada
pela formagdo de diferentes nicleos que concentram as atividades do dia a dia.

Ocupagoes exclusivamente residenciais geralmente tém ligagdo direta com um nucleo
urbano que possa oferecer servigos e as atividades do dia a dia. Ocupagbes compostas de diferentes
usos, tém a caracteristica de auto sustentabilidade, mesmo que em pequena escala e ainda mantendo
relagBes com o nucleo urbano principal.

Das ocupagdes analisadas, foi observado que existem ocupagdes que configuram como
novas centralidades tanto independentes do nucleo central quanto dependentes desse nucleo,
também foi identificada uma modalidade crescente na urbanizagdo contempordnea que é a das
Chécaras de Recreio que geralmente sdo isoladas, com limites definidos e com o uso exclusivo
residencial, sem relagdo direta com o nucleo urbano central, uma vez que sua fungdo esta ligada ao
lazer de final de semana, segunda moradia e afins.

Desta forma, foram definidas as fungdes:

1. centralidade independente,
2. centralidade dependente,

3. chacara de recreio e
4

rural autossuficiente.

Padrio de

Tecido Urbano Usos e Atividades

Crescimento

Taxa de Expans3do Urbana
Padrdo de

% Tecido Urbano
Crescimento

Taxa de Crescimento Pop.

Funcées e hierarquias

Vias —

Quarteirdo e Terrenos —

Agrupamento —

Limites —

Com hierarquia

Sem hierarquia

Regulares

Irregulares

Homogéneo

Heterogéneo

Definidos/Forma Coesa

Nio Definides/Forma
Dispersa



Usos e Atividades

Exclusivamente Residencial

Residencial com eventual
comércio e servigo local

Residencial/comercial/
servicos/producdo agricola

Residencial/Institucional

Produc3o agricola/
residencial/servicos

4.2, Etapa 2 - Sistematizacdo de Dados e Estratégias

Fungoes e
Hierarquias

O indicador de morfologia foi construido a partir dos quatro elementos citados no tépico
anterior que foram agrupados em tipologias de ocupagdo. Caracteristicas semelhantes de padrdo de
crescimento, tecido urbano, usos e atividades e tragados urbanos definem uma tipologia.

Para os diferentes agrupamentos de varidveis

foram identificadas seis tipologias de

Centralidade independente

Centralidade dependente

Chacara de recreio

Rural autossuficiente

ocupagao:
1. Chécara de Recreio.
2. Urbano Regional.
3. Regional de Atividades.
4. Centralidade de Equipamento
5. Rural Hibrido, e
6. Sem Ocupagdo Fatica.
. . Centralidade Sem
" . Chdcara de Urbano Regional de _ ~
Tipologia ) . - de Rural Hibrido Ocupagao
Recreio Regional Atividades . e
Equipamento Fatica
Distorgdo nas
. de | Tx de | taxas de
. . N Baixa taxa de | Altas taxas de | Tx. de
expansao expansao expansao ~ o x
- expansdo e | expansdo expansao
urbana proxima | urbana de 0 a | urbana pela
) N taxa de | urbana com | urbana zero
. . de zero e taxa | 30% e alta | indefinicdo . . ~
Padrdo de Crescimento A L crescimento distorgdo e taxa de
de crescimento | taxa de | dos limites e X . N K
. . ) populacional devido a | crescimento
populacional crescimento baixas taxas X N .
N N crescente indefini¢do dos | populacional
abaixo de 20% | populacional de -
. (adensamento) | limites. zero
(adensamento) | (adensamento) | crescimento
populacional
. . Com Com Com . . Sem
Vias Com hierarquia X . . . ' . Sem hierarquia X .
hierarquia hierarquia hierarquia hierarquia
Quarteirdes Regulares Regulares Regulares Irregulares Irregulares Inexistentes
Regulares de | Regulares de | Regulares e | Regulares e de
Irregulares e | Irregulares e
Terrenos tamanhos tamanhos de tamanhos | tamanhos . .
. A A . R variados variados
Tecido homogéneos homogéneos variados variados
Urbano
Agrupamento | Homogéneo Homogéneo Heterogéneo | Heterogéneo Heterogéneo Pontual
Nao N Nio
- Definidos/ Definidos/ claltal.'nente Definidos/ N&o definidos/ | definidos/
Limites definidos/ Forma coesa
Forma coesa Forma coesa Forma polinuclear Forma dispersa | Forma coesa
dispersa pontual
. . Residencial .
Residencial . / Produgdo
. Comercial/ . . .
L. Exclusivamente | com eventual R Residencial/ agricola/
Usos e atividades R . - Servigos/ L . . -
Residencial comércio e ~ Institucional Residencial/
. Produgdo .
servigo local , Servigos
agricola
~ . . Chacara de | Centralidade Centralidade | Centralidade Rural
Funcgdes e hierarquias R . - -
Recreio dependente independente | dependente autossuficiente

As ocupagdes identificadas como Rural Hibrido

sdo aquelas onde ainda pode-se

observar caracteristicas rurais de produgdo agricola e subsisténcia, isoladas no territdrio. Sugeriu-se,
portanto, por ndo possuirem caracteristicas urbanas, que fossem encaminhadas para a retirada da
Tabela 2C, Anexo Il de Parcelamentos Urbanos Isolados do PDOT/2009, por meio do PLC n? 77/2021.
S&o elas: Buritis/Adiel, Chacaras Pulador e Chacara Weiller PICAG 3/369. O Condominio Privé Rancho
Paraiso, a despeito de ndo possuir ocupagdo fatica, ndo foi incluido para exclusdo da Tabela 2C do
PDOT no PLC n2 77/2021 por sua andlise ndo ter sido concluida a tempo. A exclusdo serd

providenciada no &mbito da revisdo do PDOT.



A imagem abaixo apresenta a relagdo e encaminhamento dos PUIs analisados.
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4.2.1. Ocupagdes com caracteristicas urbanas — Regularizagdo Urbana

O Estudo Urbanistico 2020/2021 identificou nove dreas com caracteristicas urbanas
para confirmagdo como Parcelamentos Urbanos Isolados — PUI, identificados na listagem abaixo. Estes
PUIs deverdo ser encaminhados para a Regularizagdo Fundidria Urbana, com as seguintes poligonais
preliminares definidas a seguir.

1. — Cooperfruit, (Projeto Mana 1) PICAG, localizado na Regido Administrativa de Brazlandia;
2 — Granja Modelo Il, localizado na Regido Administrativa do Riacho Fundo II;

3 — Granjas Reunidas Asa Branca, localizado na Regido Administrativa do Gama;

4 — Nucleo Urbano 9 — INCRA 9, localizado na Regido Administrativa de Ceilandia;

5 — Morada Quintas do Campo, localizado na Regido Administrativa do Paranoad;

6 — PICAG 3/372, localizado na Regido Administrativa de Ceilandia;

7 — Quintas Amarante PICAG 4/491 4/492, localizado na Regido Administrativa de
Ceilandia;

8 — Residencial Monte Verde PICAG 4/494, localizado na Regido Administrativa de
Ceilandia; e

9 — Vista Bela PICAG 4/492 e 4/493, localizado na Regido Administrativa de Ceilandia.

4.2.1.1. Tipologia Chacara de Recreio

a. Cooperfruit (Proj. Mana I) PICAG
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4.2.1.2. Tipologia Urbano Regional

a. Quintas Amarante PICAG 4/491 4/492
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b. Vista Bela PICAG 4/492 e 4/493
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4.2.1.3. Tipologia Regional de Atividades

a. Morada Quintas do Campo

Morada Quintas do Campo
RA Paranoa

Localizagdo

Legenda
—== Rodovia
Poligonal da ocupagic
' Localizagdo da ocupacdo
== Limite do DF

magem Pleiades 2017
Parametros Cartograficos
Escala 1:5.000

[ = m— 1]
0 40 80 160 240 320

SIRGAS 2000 UTM Zone 235
Projechon Transverse Mercatod
Datum SIRGAS 2000

Elaboragio:
SEDUHSUFLAN/COPLUDIREG -

Gaveme a0 Disyn Fegaral

i05/2021

Subsecmiana de Gesti Limang

Habias o

4.2.1.4. Tipologia Centralidade de equipamento

a. PICAG 3/372
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4.2.2. Areas indicadas no Estudo 2020/2021 para a exclusio da listagem de Parcelamentos
Urbanos Isolados do PDOT

4.2.2.1. Areas sem Ocupagdo Fatica

Reiteramos a caracterizacdo feita no Relatdrio Técnico n? 1/2018 que afirma que as
dreas que ndo apresentarem os critérios minimos para serem consideradas como ocupagdo efetiva e
deverdo ser retiradas da Tabela 2C do Anexo Il do PDOT. O presente Estudo verificou que o
Condominio Privé Rancho Paraiso apresenta as mesmas caracteristicas e também deve ser retirado da
Listagem de PUls.

ID | Nome

7 Morada dos Passaros

11 | Las Vegas

12 | Privé Rancho Paraiso

23 | Rolddo PICAG Gleba 1/63

4.2.2.2. Ocupagdes sem caracteristicas Urbanas

As dreas classificadas como Rural Hibrido, que sdo aquelas que o uso e a atividade
rural sdo preponderantes e, de acordo com a classificagdo feita, ndo apresentam caracteristicas
urbanas, deverdo ser retiradas da lista de Parcelamentos Urbanos do PDOT/2009.

ID | Nome

1 | Buritis/Adiel

2 | Chécaras Pulador

25 | Chécaras Weiller PICAG 3/369

4.3. Resumo dos resultados e classificagdes definidas

A tabela a seguir lista os 28 PUIs do PDOT/2009 e sintetiza as informagbes dos
trabalhos anteriores e dos em andamento, apresentando as tipologias e estratégias definidas para

cada drea.
PUI ID | TIPOLOGIA ESTRATEGIA ESTUDO POLIGONAL
. " - Retirar da
Buritis / Adiel 1 | Rural Hibrido Listagem de PUI 2020/2021 | PLC 77/2021
. o Retirar da
Chécaras do Pulador 2 | Rural Hibrido X 2020/2021 | PLC 77/2021
Listagem de PUI
. . Regularizagdo Decreto n?
Comunidade Basevi 3 Urbano Geral Urbana 2017/2018 38.437/2017



. . Urbano de | Regularizagdo Decreto n?
B 2017/201
Comunidade Boa Vista | 4 | 1 Giess Urbana 017/2018 | 34 537/2018
. . Regularizagdo Decreto n?
Comunidade Lobeiral 5 | Urbano Geral Urbana 2017/2018 39.037/2018
A . - Minuta de
COOPERFRUIT (Proj 6 Chaca.ra de | Regularizagdo 2017/2018 | Decreto
Mana I) PICAG Recreio Urbana
2021
Morada dos Passaros 7 |Sem  ocupagdo | Retirar da | 501772018 | pLC 77/2021
fatica Listagem de PUI
Regularizagdo Decreto n2
INCRA 8 8 Urbano Geral Urbana 2017/2018 38.437/2017
Urbano de | Regularizagdo Decreto n?
Engenho das Lages 9 | Centralidade Urbana 2017/2018 | 3¢ 437/2017
Urbano de | Regularizagdo Decreto n?

Vi 1 2017/201

Serra Verde O | transicio Urbana 017/2018 | 39 037/2018
Sem ocupagdo | Retirar da

Las Vi 11 2017/2018 | PLC 77/2021

as vegas fatica Listagem de PUI / /

. . . N Minuta de
Granjas Reunidas Asa 12 Chaca.ra de | Regularizagdo 2020/2021 | Decreto
Branca Recreio Urbana

2021
= . a ser
Privé Rancho Paraiso 13 Sfar.n ocupagdao RAetlrar da 2020/2021 | retirado da
fatica Listagem de PUI
Tabela 2C
. Urbano de | Regularizagdo Decreto n?
1 2017/201
Privé Morada Norte * Transicio Urbana 017/2018 | 39 137/2018
. . Urbano de | Regularizagdo Decreto n?
1 2017/201
Jardim do Oriente > | transicso Urbana 017/2018 | 39 137/2018
Urbano de | Regularizagdo Decreto n?
% Sol N t 16 2017/2018
arque sol Nascente Transicio Urbana / 39.037/2018
Regularizagdo Decreto n?
Al | 17 | Urb; Geral 2017/2018
rroza roano bera Urbana / 39.037/2018
Centralidade  de | Regularizagdo Minuta - de
PICAG 3/372 18 ; 8 ¢ 2020/2021 | Decreto
equipamento Urbana
2021
Quintas Amarante Regularizagdo Minuta  de
PICAG 4/491 4/492 19 | Urbano Regional Urbana 2020/2021 | Decreto
2021
. et Regularizagdo Decreto n?
Resid | Vict 20 | Urb Geral 2017/2018
esidencial Victdria rbano Gera Urbana / 39.037/2018
Minuta de
Vista Bela PICAG 4/492 R larizaga
'sta Bela / € 21 | Urbano Regional egularizagao 2020/2021 | Decreto
4/493 Urbana
2021
Minuta de
Resid. Monte Verde . Regularizagdo
22 | Urb R | 2020/2021 | D t
PICAG 4/494 rbano Reglonal | yrpana / ecreto
2021
" Sem ocupagdo | Retirar da
Rolddo PICAG Gleba 1/63 | 23 - R 2017/2018 | PLC 77/2021
fatica Listagem de PUI
. . N Minuta de
Morada Quintas do 2 Re.gl.onal de | Regularizacdo 2020/2021 | Decreto
Campo atividades Urbana
2021
Chéacara Weiller PICAG Retirar da
25 | Rural Hibrid 2020/2021 | PLC 77/2021
3/369 urat Hibrido Listagem de PUI / /
. Regularizagdo Decreto n2
Granja Modelo | 26 | Urbano Geral Urbana 2017/2018 39.037/2018
< - Minuta de
Granja Modelo II 27 | Chécara de | Regularizagio | ,,0/2021 | Decreto
Recreio Urbana
2021
Regularizagdo Minuta - de
INCRA 9 28 | Urbano Regional & ¢ 2020/2021 | Decreto
Urbana 2021

5. PROCESSO DE DISCUSSAO NO GDF E COM A SOCIEDADE CIVIL

A SEDUH colocara, pelo prazo de 15 dias, no seu sitio virtual - www.seduh.df.gov.br uma

Consulta Publica sobre a proposi¢do de Minuta do Decreto que demarca as poligonais

para




regularizagdo fundidria urbana de nove Parcelamentos Urbanos Isolados —PUI listados no Anexo I,
Tabela 2C, da Lei Complementar n® 803, de 25 de abril de 2009, que aprova a revisdo do Plano Diretor
de Ordenamento Territorial — PDOT. Serdo disponibilizados no sitio virtual da Secretaria os seguintes
documentos:

e Minuta do Decreto;
e Minuta da Exposigdo de Motivos;

e Essa Nota Técnica contendo o Estudo n° 01/2020/2021/PUI/SUPLAN/SEDUH para
demarcagdo das respectivas poligonais;

e Desenho preliminar da poligonal de cada area;
e Anexo Il - Fichas Sintese de Desempenho das Areas Estudadas e

® Anexo VI — Quadro Resumo.

Apdés o prazo estabelecido, as proposicbes realizadas serdo avaliadas pela
SUPLAN/COPLU/DIREG e respondidas aos respectivos interessados sobre a possibilidade de
atendimento ou ndo das propostas colocadas. Uma vez finalizada essa etapa o processo SEI n2
0039000000514/2021-33, com todos os documentos que detalham a referida Minuta de Decreto, serd
encaminhado as instancias superiores para aprovagdo do Governador.

Destacamos que a possibilidade de regularizagdo fundiaria dos assentamentos urbanos
propostos esta indicada na Estratégia de Regularizagdo Fundiaria Urbana do PDOT, Lei n2 803/2009,
cujo processo de participagdo social foi amplo e de acordo com os tramites legais.

6. RECOMENDAGOES E SUGESTOES DE ENCAMINHAMENTO

Destacamos, inicialmente, a necessidade de consulta aos 6rgdos setoriais afetos a
questdo no ambito dos processos especificos de regularizagdo fundiaria urbana dos PUIs com a
poligonal preliminar definida para cada area. No caso das ocupagBes que tiveram indicagdo de
supressdo da Tabela 2C, Anexo Il do PDOT, as providéncias devem ser no sentido de evitar a
consolidagdo de ocupagdes irregulares.

Os procedimentos aplicaveis aos processos de Regularizagdo Fundidria Urbana - Reurb
constam do Decreto n? 40.254, de 11/11/2019, alterado pelo Decreto n2 40.582, de 31/3/2020 e
regulamentados pela Portaria SEDUH n2? 107, de 25/11/2020, que dispde sobre procedimentos, fluxos
e etapas do processo de regularizagdo fundiaria urbana.

Chacara de B el Regional de
Recreio st = Atividades

6.1. Chacara de Recreio — Observou-se que um conjunto de dreas pontuadas como PUls
no PDOT/2009 possuem uma delimitagdo clara, configurada por limites bem caracterizados. Ao longo
dos anos, a parte interna da ocupagdo foi adensada, sem contudo, haver expansdo urbana fora dos
limites externos demarcados. O cercamento normalmente é feito com muros de alvenaria, cercas
vivas, entre outros elementos. Em geral, sdo mddulos rurais de 2 ha. reparcelados informalmente com
terrenos de chacaras de lazer. Existe uma produgdo familiar de subsisténcia, mas o mais aparente,
visualmente, é a construgio de moradia relacionada a atividade de lazer. E recorrente verificar essa
tipologia de ocupagdo informal em todo o pais e a falta de regulamentacgdo, base juridica, aliada a
informalidade crescente. Essa tipologia tem impactado de forma negativa o territério do DF. Foram
assim identificados os PUIs Granjas Reunidas Asa Branca, Cooperfruit e Granja Modelo II.

O regramento por meio de um Projeto de Lei Complementar (PLC) sobre loteamentos
fechados, loteamentos de acesso controlado, condominios de lotes e as respectivas formas de
conversdo no Distrito Federal estd em processo de tramitagdo na Camara Legislativa do DF e poderd
implicar na obrigatoriedade de medidas e compensag¢des em relagdo a situagdo da ocupagio informal
e a toda regido de insergdo.

O Zoneamento Ambiental deve ser revisado em fungdo da transformagdo da area rural
em urbana e recomenda-se que a elaboragdo posterior das Diretrizes Urbanisticas (Diur) procure
desestimular a expansdo dessas areas, com a definigdo de parametros urbanisticos vinculados ao
ambiente rural e Estudo Técnico especifico que demonstre minimizar os custos e responsabilidades do
Poder Publico para implementagdo de infraestruturas, acessibilidade, transporte publico, servigos e
equipamentos publicos. E importante apontar também os riscos ambientais co-localizados das




ocupagdes e a necessidade de definir parametros para mitigar os riscos ambientais e possiveis
impactos as dareas proximas. E importante fortalecer nessas areas estimulos para preservagio
ambiental no territdrio.

A possibilidade de expansdo de poligonal e de localizagdo dos equipamentos publicos
devem ser avaliadas com muitas restricdes, de forma a ndo estimular o aumento desses
parcelamentos isolados e tampouco estimular a localizagdo de equipamentos publicos intra-muros
com pouca acessibilidade urbana e publica.

A poligonal da drea do PUI Granja Modelo Il foi desenhada de forma compativel a
poligonal do Parque Ecoldgico do Riacho Fundo e Zona de Conservagdo da Vida Silvestre. Por esta area
ser ambientalmente sensivel, recomendamos a elaboragdo de normas de uso e ocupagdo que
preservem as caracteristicas do entorno e a protegdo ambiental.

Ao PUI Granjas Reunidas Asa Branca, que se encontra inserido em Area de Protegio de
Manancial, apontamos a necessidade de elaboragdo de estudo técnico especifico com recomendagdes
de uso e ocupagdo adequadas as exigéncias ambientais.

6.2. Urbano Regional- O Estudo Técnico de 2018 sobre PUls identificou trés
ocupacgBes entre as centralidades de Ceilandia e Aguas Lindas conectadas por meio da BR-070. Sio
as ocupagdes Residencial Monte Verde, Quintas do Amarante e Vista Bela. O Estudo Técnico de 2020
confirma essa tendéncia e acrescenta o Nucleo Urbano INCRA 9, localizado na Regido Administrativa
de Ceilandia, que possui caracteristicas semelhantes. Estas sdo ocupagdes inseridas em um vetor de
expansdo do Distrito Federal e sdo parte de um conjunto de novas ocupagdes que configuram uma
centralidade dependente do nucleo central.

Recomenda-se que a elaboragdo posterior de diretrizes urbanisticas procure integrar
essas areas, com a definicio de paradmetros urbanisticos vinculados ao ambiente rural.E importante
apontar também os riscos ambientais co-localizados das ocupagBes e a necessidade de definir
parametros para mitigar os riscos ambientais e possiveis impactos as areas proximas, conforme
denota o ZEE.

Recomenda-se que a implementagdo desses nucleos seja associada a dindmica
regional existente na Ceilandia, jd destacada no d&mbito da revisdo do PDOT/2009. A intengdo é criar
um bairro multifuncional e ndo areas isoladas.

6.3. Regional de Atividades — Esta tipologia trata de assentamento localizado na regido
conhecida como Café sem Troco, no vale do rio Preto, afluente do rio Sdo Francisco. Esta ocupagdo é
marcada por uma centralidade independente do ntcleo de Brasilia e se conforma como uma ocupagdo
urbana de subsidio a produgdo agricola da regido. Foi assim identificado o PUl Morada Quintas do
Campo.

Segundo a EMATER/DF, dos mais de 345 mil hectares de area agricultavel do Distrito
Federal, cerca de 47% (162,4 mil ha) sdo destinados as culturas de milho, feijdo, trigo e sorgo. A
maioria das culturas estd situada nas proximidades da bacia do rio Preto, o que inclui os nucleos
rurais rio Preto, Jardim Tabatinga, PAD-DF e Taquara. E uma regido caracterizada pelo parcelamento
rural produtivo. Foi criado na regido um podlo agroindustrial devido ao conjunto de industrias de
beneficiamento para produgdo agricola extensiva na drea, o que sinaliza para maior diversidade de
usos e atividades no local.

O parcelamento urbano nessa regido deve ser cuidadosamente delimitado para evitar
um processo desordenado e indesejado de expansdo e urbanizagdo da regido. Trata-se de area com
grande vocagdo agricola que deve ser preservada. Por outro lado, é importante normatizar e regrar as
especificidades locais no sentido de evitar a informalidade urbana crescente. Essa informalidade é
decorrente, em grande medida, do vacuo no ordenamento juridico-urbanistico que considere essas
duas realidades: a urbana e a rural; da falta de um conceito atualizado do rural , da financeirizagdo da
terra com a valorizagdo quando da transformagdo de zoneamento rural para urbano e da grilagem
sistematica de terras publicas do DF.

A poligonal da drea do PUI assim classificada, Morada Quintas do Campo, foi
desenhada de forma restrita ao ndcleo de ocupagdo que deu inicio ao processo de ocupagdo.
Recomendamos que as diretrizes de regularizagdo da area sejam elaboradas de forma integrada aos
projetos especificos para a regido. Os pardmetros urbanisticos devem considerar a area como
expressdo do urbano inserido em territério rural, de forma a reduzir as pressdes do mercado
imobiliario e preservar as caracteristicas da paisagem rural e a vocagdo especifica do solo
agricultavel.

6.4. Centralidade de Equipamento — Esta inserida nesta tipologia o PUI PICAG 3/372,
localizado na Regido Administrativa da Ceilandia, proximo a DF 541. Esta é uma ocupagdo polinuclear
formada por diferentes parcelamentos na proximidade de um equipamento religioso de abrangéncia
regional. E uma ocupagido marcada pela concentragio do uso residencial e com proximidade do ntcleo
urbano central de Ceilandia.

Recomenda-se que a elaboragdo posterior de Diretrizes Urbanisticas procure
desestimular a expansdo dessas areas, com definicdo de parametros urbanisticos adequados a
sensibilidade ambiental, buscando mitigar os riscos ambientais co-localizados e possiveis impactos as
dreas proximas.

Recomenda-se também que os equipamentos de uso coletivo de grande porte sejam
instalados em dreas ja ocupadas, uma vez que a formagdo desta ocupacgdo estd ligada a atragdo deste
equipamento.

Ap6s a andlise das areas, ressaltamos que o conceito de rural nos dias atuais precisa
ser reavaliado. O rural ndo é mais o cenario bucdlico de anos atrds, muitas vezes, associado a
condigdo de atraso, conforme Veiga (2003). Existem inumeros exemplos que contradizem as
definigBes usuais e legislagBes que tratam dos ambientes rurais.

E comum encontrar em areas rurais uma série de atividades urbanas e toda uma rede
de infraestruturas e servigos vinculados a produgdo agropecudria agroextrativista. Nos assentamentos
rurais do Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria — Incra, por exemplo, ja se prevé, desde
sua origem, um nucleo mais central com caracteristicas e atividades urbanas que acabam ao longo
dos anos se transformando em verdadeiras cidades. Recomenda-se, portanto, que essa tematica do
rural versus urbano seja avaliada na revisdo do PDOT/2009 com a possibilidade de definigdo no



regramento juridico de novas tipologias do rural, com os contrapesos necessarios para frear a pressdo
do mercado imobiliario irregular para o parcelamento urbano. Em geral, tratam-se de ocupagdes com
terrenos grandes, porém de drea menor que o mddulo rural de 2 ha do DF.

6.5. Rural Hibrido— As ocupagdes que receberam estas classificagées foram indicadas
para exclusdo da Tabela 2C, do Anexo Il do PDOT. Essas sdo ocupagbes com caracteristicas e
atividades rurais, de produgdo agricola, criagdo de animais, de preservagdo e garantia de servigos
ecossistémicos. Assim que tenham sido aprovados os instrumentos legais com a exclusdo dessas
dreas da Tabela 2C do PDOT, os processos devem ser encaminhados a SEAGRI e ao DF Legal para que
adotem as medidas necessdrias para manter essas dreas com uso e ocupag¢do compativel com o
zoneamento do PDOT.

Foram enquadrados como Rural Hibrido as ocupagdes Buritis/Adiel, Chacaras do Pulador
e Chacaras Weiller.

6.6. Sem Ocupagdo Fatica— As ocupagles que receberam estas classificagdes foram
indicadas para exclusdo da Tabela 2C, do Anexo Il do PDOT por ndo apresentarem ocupagdo e,
portanto, ndo sendo possivel analisar e caracterizar a drea.

Foram enquadrados como Sem Ocupagdo Fatica as ocupagcGes Morada dos Passaros,
Las Vegas, Privé Rancho Paraiso e Rolddo PICAG Gleba 1/63. No caso do Condominio Privé Rancho
Paraiso, como ndo foi proposta sua exclusdo da Tabela 2C do Anexo Il PDOT no PLC 77/2021, devera
ser proposta sua exclusdo no ambito da revisdo geral do PDOT.

7. DA GERACAO DE DESPESAS

A proposigdo de definigdo das poligonais em tela vem atender a determinagdo do PDOT
em seu art.132, conforme a seguir:

“Art. 132. Sdo considerados Parcelamentos Urbanos Isolados aqueles
identificados no Anexo Il, Tabela 2C, desta Lei Complementar, devendo ser
observado o seguinte:

| —para_inicio do processo de regularizagdo, a poligonal do parcelamento
deverd ser demarcada definindo-se seus limites, drea, localizagdo e
confrontantes, com a finalidade de identificar seus ocupantes e qualificar a
natureza e o tempo das respectivas posses, e ndo poderd ser expandida, sendo
aprovada em conjunto com o projeto urbanistico; (grifo nosso)

”

A regularizagdo dos PUls de Interesse Social acarretara custos de elaboragdo de
projetos e estudos especificos e de implantagdo da urbanizagdo, infraestrutura essencial,
equipamentos publicos e demais servigos. No entanto, estas sdo despesas criadas a partir da inser¢do
das areas na Estratégia de Regularizagdo Fundiaria Urbana do PDOT. Trata-se de uma situagdo posta
que demanda agdo governamental.

8. CONSIDERAGOES FINAIS

A minuta de Decreto proposta e justificada pela presente Nota Técnica vem ao encontro
do compromisso e da obrigagdo do Poder Publico na promogdo da regularizagdo fundiaria urbana e na
redugdo do passivo socioambiental no Distrito Federal, reconhecendo o direito a moradia e a cidade
para a populagdo ocupante dos PUls.

Conforme apresentado, o presente Estudo, que atualiza as analises realizadas em 2013
e 2016, aprofundadas ao longo de 2017 a 2020, definiram as seguintes poligonais preliminares de 9
(nove) nucleos informais caracterizados como Parcelamentos Urbanos Isolados (PUI), nos termos do
art. 132 do PDOT/2009, quais sejam:

| — Cooperfruit, (Proj Mana I) - PICAG localizado na Regido Administrativa de Brazlandia;
Il — Granja Modelo Il, localizado na Regido Administrativa do Riacho Fundo II;

Ill — Granjas Reunidas Asa Branca, localizado na Regido Administrativa do Gama;

IV — Nucleo Urbano 9 — INCRA 9, localizado na Regido Administrativa de Ceilandia;

V — Morada Quintas do Campo, localizado na Regido Administrativa do Paranoa;

VI — PICAG 3/372, localizado na Regido Administrativa de Ceilandia;

VIl — Quintas Amarante - PICAG 4/491, localizado na Regido Administrativa de
Ceilandia;

VIl — Residencial Monte Verde - PICAG 4/494, localizado na Regido Administrativa de
Ceilandia e

IX — Vista Bela PICAG 4/492, localizado na Regido Administrativa de Ceilandia.

As poligonais preliminares ora propostas, conforme Memoriais Descritivos — MDE e
Quadros de Caminhamento de Poligonais (ANEXO VII), juntamente com a indicagdo de exclusdo de 7
PUIs da Tabela 2C , Anexo Il do PDOT/2009, encerram o trabalho de definicio de poligonais
preliminares dos Parcelamentos Urbanos Isolados — PUIls, abrindo espago para a sua regularizagdo
fundidria urbana plena a partir das suas dimensdes juridica, urbanistica, ambiental e social e
possibilitando a efetivagdo do direito a moradia aos ocupantes, sem perder de vista o objetivo de
redugdo do impacto da expansdo urbana promovida pelos assentamentos irregulares e pela
especulagdo imobilidria sobre o territério. Foi indicada a exclusdo de 6 PUls, da Tabela 2C, Anexo Il do
PDOT pelo PLC n2 77/2021 em analise na CLDF. O Condominio Privé Rancho Paraiso ndo foi incluido
porque sua analise ndo estava completa a época da formulagdo, porém ja foi identificado que este
ndo possui ocupagdo fatica, o que impossibilita a definigdo de sua poligonal preliminar e sua exclusdo
serd proposta no ambito da revisdo do PDOT.

A insercdo da populagdo residente ndo deve ficar limitada a seguranga juridica com a



titulagdo dos beneficidrios. Deve ser muito mais abrangente e qualificar cada espago urbano com
desenhos especificos, equipamentos publicos, diversidades de usos e pardmetros urbanisticos e
ambientais coerentes, com as realidades socioculturais e contrapartidas nos casos de regularizagdo
de interesse especifico. Para tanto, se impde um processo transparente com a participagdo e
corresponsabilidades partilhadas de maneira efetiva com a populagdo envolvida, em cada etapa do
processo de regularizagdo fundidria.

O éxito do processo de regularizagdo fundidria urbana e a garantia da cidadania plena
dependera de como e quando as agdes serdo realizadas e qual serd o nivel de conexdo e integragdo
entre elas. A definigdo das poligonais preliminares dos PUIs é apenas uma etapa do longo processo de
regularizagdo. Existem vérios desafios a serem ainda vencidos nos referidos PUIs ora delimitados
como:

aprovagdo do Requerimento Preliminar de Reurb;
defini¢do do legitimado;

instauragdo da Reurb;

Hw N o=

detalhamento do processo de buscas e notificagdes para a regularizagdo
dominial;
5. implementagdo do processo de licenciamento ambiental integrado a

aprovagdo urbanistica;

6. elaboragdo pelo legitimado do projeto de regularizagdo fundidria com a
participagdo efetiva da comunidade envolvida;

7. aprovagdo do citado projeto e licenciamento urbanistico e ambiental pelos
drgdos competentes;

expedi¢do da Certid3o de Regularizagdo Fundiaria (CRF);
registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundiaria aprovado em Cartério

de Registro de Imdveis;

10. monitoramento e fiscalizagdo das areas objeto de regularizagdo de modo a
evitar novas irregularidades e

11. avaliagdo de desempenho de processo implementado e o cumprimento dos
objetivos iniciais, especialmente dos PUIs de Interesse Social.

Na fase do detalhamento do processo de buscas e notificagbes para a regularizagdo
dominial e posteriormente para titulagdo aos beneficidrios, recomenda-se que nos casos de
ocupagdes em terras de propriedade publica, seja dada preferéncia para utilizagdo de instrumentos
resoluveis, de concessdo de uso e ndo de transferéncia de propriedade por meio de escritura publica,
a exemplo de CDRU, CUEM.

Recomenda-se também o conhecimento desta Nota Técnica aos Orgdos setoriais
envolvidos, em especial, os Orgdos responsaveis pela aprovagdo urbanistica e licenciamento
ambiental, monitoramento e fiscalizagdo de Regularizagdo Fundidria Urbana no DF.

Alerta-se ainda sobre a importancia da integrag¢do dos bancos de dados existentes — a
exemplo dos bancos ja implementados, como TerraGeo, GeoPortal e Portal Seagri — como forma de
estruturar o monitoramento das areas irregulares, tendo em vista a tendéncia de expansdo das areas.

E importante ressaltar que a presente agdo podera beneficiar cerca de 17.500 pessoas,
destas 6.300 pessoas identificadas como de interesse social (média e alta renda), 8.400 de interesse
especifico e 2.500 pessoas que deverdo ter a modalidade da ocupagdo confirmada pelo projeto de
regularizagdo fundiaria urbana.

Regularizagdao de PUls

16%
' 36%

6.306 pessoas

48%

8.400 pessoas

® ARIS ® ARINE =/INCONCLUSIVO

Como recomendagdo final sugerimos que seja avaliada a categoria de Parcelamento
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Urbano Isolado (PUI) na revisdo do PDOT/2009 como uma categoria de assentamentos urbanos. Os
diversos estudos realizados por este 6rgdo gestor do desenvolvimento territorial e urbano DF
destacaram a ambiguidade dessa categoria em relagdo aos objetivos e diretrizes iniciais do Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do DF. Esse objetivos buscam a otimizagdo e priorizagdo da
ocupagdo urbana em dreas com infraestrutura implantada e em vazios urbanos das dreas
consolidadas, bem como o estabelecimento de dreas urbanizadas mais compactas no territério, a
urbanizagdo estruturada ao longo da rede viaria principal de transporte coletivo e a expansdo do solo
urbano em continuidade com os nucleos urbanos existentes e na transicdo com as areas rurais que
sofrem pressdo urbana.

Acreditamos que com a finalizagdo da demarcagdo das poligonais preliminares dos PUIs
poderemos, com mais essa a¢do da SEDUH/SUPLAN/COPLU/DIREG, avangar nos processos de
regularizagdo fundiaria urbana e reduzir o passivo socioambiental do Distrito Federal.
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ANEXOS
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