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Senhores Conselheiros do CONPLAN,

O presente processo vem a este Conselho de Planejamento Territorial Urbano do
Distrito Federal — CONPLAN para apreciacdao do Projeto de Lei Complementar que dispde sobre a
Regularizagao Fundiaria Urbana — Reurb no Distrito Federal e altera a Lei Complementar no 803, de 25
de abril de 2009, que aprova a revisdao do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal
— PDOT.

1. HISTORICO DO PROCESSO

O processo Sei n2 00390-00006769/2020-29 foi instaurado considerando a necessidade
de regulamenta¢ao, em ambito distrital, da regularizagao fundiaria urbana, tendo em vista a edicao da
Lei federal n? 13.465, em 11 de julho de 2017, que trata do tema.

Saliente-se que o assunto regularizacdo ja encontra amparo na legislacao distrital, uma
vez que o Distrito Federal, diferentemente de muitos municipios da federacdo, dispde de um Plano
Diretor com uma estratégia de regularizacdo fundidria urbana, consoante o disposto na Lei
Complementar n2 803, de 25 de abril de 2019, que aprovou a revisao do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal — PDOT. Resta pertinente que a implementacao dos institutos da Lei n2
13.465, de 2017 se dé mediante lei complementar distrital, considerando a natureza da matéria e o
necessario ajuste no PDOT. O PLC proposto visa complementar a legislacdo vigente com vistas a
implementac¢ao de instrumentos e institutos estabelecidos na mencionada Lei federal.

Vale destacar que, inobstante estar em andamento o complexo processo de revisao do
PDOT, o proponente entendeu pertinente a antecipacdao da inclusao na Estratégia de Regularizacao



Fundidaria Urbana do Plano Diretor vigente de nucleos informais de interesse social cujas
caracteristicas, dentro dos critérios desenvolvidos, sdo passiveis de inclusao como Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS , tendo em vista o apelo social e a realidade local.

Sobre a necessidade de edicao de lei para tratar do tema, insta destacar, inclusive, que
a Procuradoria-Geral do Distrito Federal — PGDF ja se pronunciou sobre a aplicagao da Lei federal n2
13.465, por meio do Parecer n? 537/2018-PRCON/PGDF, que enfrentou questdo especifica formulada
pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal — Codhab, entendendo na
ocasiao pela necessidade de atuagdo legislativa do Distrito Federal para viabilizar a implementagao
dos novos contornos definidos pela Politica Nacional de Regularizagdao Fundiaria.

Desta forma, tem-se que a proposta é pertinente e que tem por escopo a conformagao
dos institutos da Lei federal a legislacdo local, observadas as competéncias constitucionais para tratar
do tema.

Ante o exposto, a Subsecretaria de Politicas e Planejamento Urbano — SUPLAN e a
Subsecretaria de Parcelamentos e Regularizacdo Fundidria — SUPAR, ambas da Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Distrito Federal — SEDUH, visando atender a demanda social
existente, bem como a atualizacdo da estratégia de regularizacdo do PDOT, propuseram o PLC em
analise, conforme se depreende dos trechos do Despacho - SEDUH/SUPLAN, id. 48748625.

Da andlise dos autos, observa-se que, apds a elaboracdo da minuta de lei
complementar, foram publicadas convocac¢des para participacdao popular por meio de audiéncia
publica, id’s. 48915251, 48941264, 50086169, 50086310, 50086494 e 50275573, tendo sido a referida
audiéncia realizada em 18 de novembro de 2020, conforme Relatério SEI-GDF n.2 1/2020 -
SEDUH/SUPLAN/COPLU/DIREG, id. 51264635, com participacdo presencial e virtual por meio das
plataformas Cisco Webex e YOUTUBE.

Diante disso, observa-se que a proposi¢ao foi conhecida e debatida pelos interessados
a matéria, restando observado o disposto na Lei Organica do Distrito Federal, em especial os
dispositivos que determinam a participagao popular do processo legislativo.

Passada essa fase, foi apresentada nova minuta com ajustes pontuais, com sugestao de
envio a este Conselho de Planejamento Territorial do Distrito Federal — Conplan para apreciacao,
considerando as competéncias regimentais.

2. JUSTIFICATIVA

A edicdo da Lei federal n? 13.465 que, entre outros temas, dispde sobre a regularizacao
fundiaria urbana, alterou o marco legal utilizado em nossa legislacdo e trouxe uma urgéncia na
atualizacao da Estratégia de Regularizacdo Fundidria Urbana do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal — PDOT.

Uma vez que o Distrito Federal ja dispde em seu Plano Diretor de uma Estratégia de
Regularizagdao Fundiaria Urbana, entende-se que ndo se deve admitir a inclusdo de novos nucleos
urbanos como passiveis de regularizacao fora da referida Estratégia, de modo a atender o disposto no
art. 92, § 12 da Lei federal n2 13.465/2017, no qual esta definido que a incorporacdo de nucleos
urbanos informais deve obedecer ao ordenamento territorial urbano.

Apesar de encontrar-se em andamento o processo de revisdo do PDOT/DF, entendeu-se
que, em funcdo desse processo ser longo, ante a expectativa, trazida pela Lei federal n2
13.465/2017, de regularizagdo de novos nucleos urbanos consolidados, bem como devido ao
constatado interesse publico e social de antecipacao da inclusao de novos nucleos informais de
interesse social, na Estratégia de Regularizacdao Fundidria Urbana do PDOT, cujas caracteristicas,
baseadas em critérios conforme Nota Técnica, nao deixam margem a duvidas quanto a
conveniéncia, oportunidade e urgéncia de sua inclusao.



A despeito da Estratégia de Regularizacdo Fundiaria Urbana do PDOT e dos esforcos
governamentais, o territério do Distrito Federal continua passando por um processo de ocupacao
irregular do solo em todas as faixas de renda, dispersa em todo o territério distrital, ameacando,
inclusive, as Areas de Protecdo de Mananciais e de producdo agricola. Além das deseconomias
geradas a partir do parcelamento irregular do solo, essas sdo questdes da maior gravidade, visto que
recentemente vivenciamos um periodo de restricdo do abastecimento d’dgua a populacdo, ou
questdes relativas a seguranca alimentar. Acrescente-se ao quadro os indesejados impactos no meio
ambiente que a ocupagdo espraiada ocasiona, justamente no momento em que as mudangas
climaticas tem nos mostrado a necessidade de minimizarmos a devastacdo de matas, florestas e
promovermos o desenvolvimento sustentdvel e a recuperacao dos ecossistemas.

Os dados atuais levantados pela SEDUH nos estudos para elaboracdo do PLC
demonstram a existéncia de aproximadamente 435 novas ocupacgdes informais, rurais e urbanas, por
meio de imagens do satélite P/éiades 2017 e de vistorias técnicas. Dessas ocupagoes, 49% da
populacdo atingida esta sendo considerada no PLC ora proposto. O restante do universo levantado, a
SEDUH informa que sera melhor analisado no processo de revisao do PDOT em curso, a partir do
diagndéstico em desenvolvimento considerando diferentes escalas territoriais - local, regional,
metropolitana.

Frise-se que é intencional o tratamento desigual aos desiguais e mais vulneraveis,

conforme tao bem especifica Boaventura de Sousam em célebre artigo sobre a Democracia. Segundo o
autor, para enfrentar com maior justica as desigualdades sociais, é necessario priorizar efetivamente
0s mais vulneraveis. Tratar diferentes como iguais costuma gerar mais desigualdades e nao promover
a tao esperada isonomia.

A proposi¢cdo do PLC também busca: eliminar os entraves nos procedimentos, tornar
mais célere os processos de regularizagdo fundiaria urbana das ocupagdes consolidadas, e a
necessidade de flexibilizacdo dos parametros urbanisticos rigidos das areas presentes na estratégia
de regularizacao fundidria do PDOT que sdao padronizados para realidades socioculturais diferentes.

Além disso, propde o estabelecimento de critérios mais justos para a caracterizacao e
transferéncia de dominio de imdveis publicos aos efetivos ocupantes das areas consolidadas no DF
proveniente do projetos elaborados pelo Estado, cujos processos de parcelamento estao aprovados e
registrados, sendo indicada a finalizacao do processo de regularizacdo com a efetiva titulacao.

O objetivo geral do PLC em comento é ampliar e adequar a Politica de Regularizagao
Fundidaria Urbana no DF, para que ela seja integrada as politicas de Provisao Habitacional e de
Desenvolvimento Urbano, priorizando os grupos mais vulneraveis e de mais baixa renda. Ressalta-se a
urgéncia e a obrigacdo do Poder Publico de promover a regularizacdo fundidria de interesse social
como forma de garantir o direito social a moradia digna e o direito a cidade, ambos reconhecidos na
Constituicdo Federal e ressaltados no art. 1272 do PDOT/DF.

! Boaventura de Souza 2004 - Por uma concep¢do multicultural dos Direitos Humanos. In BALDI Cesar Augusto (org) Direitos Humanos na
sociedade cosmopolita-RJ, Renovar, p.256..

3. SOBRE O PLC QUE REGULAMENTA A REGULARIZAGAO FUNDIARIA NO [
ALTERA A ESTRATEGIA DO PDOT

A elaboracdo do PLC estd detalhadamente explicada na Nota Técnica N2 1/2020 -
SEDUH/SUPLAN/COPLU/DIREG que integra o processo n? 00390-00006769/2020-29, documento n2
51247662 e anexos, onde estd descrito o processo histérico de construcao da Politica de
Regularizagao Fundiaria Urbana, os marcos legais de referéncia, a descricdo da metodologia aplicada,



além das explicagdes dos capitulos do PLC e consideragdes finais acerca da proposta.

O PLC foi elaborado numa dtica de promover a regularizacdo fundidria urbana no
Distrito Federal e de atender a demanda social premente de regularizacao fundidria urbana de nucleos
urbanos informais consolidados ocupados por populacao de baixa renda, numa ética de muito rigor,
justamente para ndo alimentar o ciclo vicioso de parcelamento ilegal de terras instaurado.

A edicdo da Lei federal n? 13.465/2017 traz novos conceitos, novos requisitos
urbanisticos e ambientais e novos instrumentos de regularizagao fundidria, como os conceitos de:
Nucleo Urbano — NU; Nucleo Urbano Informal — NUI, Nucleo Urbano Informal Consolidado — NUIC.
Também criou uma nova forma de registrar o imoével urbano por meio de ato Unico e uma listagem
coletiva, enfatizando a dimensao juridica da regularizagao ao incorporar a definicao da Certidao de
Regularizagdao Fundidria — CRF como documento a ser expedido pelo DF ao final do processo e do
Projeto de Regularizagao Fundidaria aprovado, salientando a qualificagao dos direitos reais conferidos.

Além disso, a Lei n? 13.465/2017 também cria o novo instrumento da Legitimacdo
Fundidria e confirma a aplicacao da Legitimacao de Posse. O PLC tratou com especial cuidado as
condicOes para aplicacdo da Legitimacao Fundiaria no Distrito Federal, de modo a proteger o
patrimonio publico.

Oito anos apds a ultima revisao do PDOT, foi possivel observar o seguinte cenario:

® aumento do numero de pessoas residindo em ocupacdes informais e precdrias;

® passivos de parcelamentos anteriores a aprovacdo da Lei federal n? 6.766/1979,
sem a devida regularizagao;

® expansado das areas de regularizacao fundiaria previstas no PDOT de 2009;

® surgimento de novas ocupagdes informais com caracteristicas urbanas de grande
porte;

® identificacdo de ocupagdes informais em lotes de equipamentos publicos.

Desse modo, além de regulamentar a aplicacdo da Lei federal n2 13.465/2017 em
nosso territério, o PLC antecipa parte da revisao do PDOT com a criagao de oito novas Zonas Especiais
de Interesse Social — ZEIS e faz pequenos ajustes na Estratégia de Regularizagao Fundiaria do PDOT,
entre eles a insercdo nos Anexos das alteragbes promovidas pela Lei Complementar n? 951/2019.
Propde ainda o PLC condi¢des para a titulacdo e transferéncia de dominio dos imdveis registrados em
cidades consolidadas provenientes de assentamentos promovidos pelo Distrito Federal.

Propde também a conceituacdao do que é um Nucleo Urbano Informal — NUI para melhor
caracterizar e diferenciar as ocupacdes urbanas das rurais; e a partir de realidades histéricas como as
ocupacoes dos Setores Tradicionais de Planaltina e de Brazlandia, a proposta reconhece esse passivo
histérico e recepciona a possibilidade de uma regularizacdo com um rito mais agil, conforme proposto
na Lei federal n2 13.465/2017, visando efetivar a regularizacdo juridica dessas areas, uma vez que as
dimensdes urbanistica e ambiental estdo consolidadas ha anos.

Apds o estudo das ocupacdes informais identificadas em nosso territério foram
definidos os critérios de tempo de ocupacao, porte, localizagao, compacidade e modalidade, visando
o reconhecimento, como nucleos urbanos informais, mais precisamente como Areas de Regularizagio
Fundidria de Interesse Social — ARIS, as ocupagdes indicadas a integrar o PDOT.

Assim, chegou-se a uma lista de oito nucleos, sendo dois deles situados em Setores
Habitacionais, e seis outros fora de perimetro de Setores Habitacionais, conforme adiante
relacionados:

® Novos nucleos urbanos informais em Setor Habitacional:



a) ARIS Dorothy Stang (Setor Habitacional Nova Colina, RA V — Sobradinho); e
b) ARIS Miguel Lobato (Setor Habitacional Mestre d’Armas, RA VI — Planaltina).

® Novos nucleos urbanos informais fora de Setor Habitacional:

a) ARIS Capdo Comprido Il (RA XIV — S3do Sebastido);

b) ARIS Morro da Cruz Il (RA XIV — Sdo Sebastido);

c) ARIS Favelinha da Horta Comunitaria (RA VI — Planaltina);
d) ARIS Condominio Bica do DER (RA VI — Planaltina);

e) ARIS Vila do Boa (RA XIV — Sdo Sebastido); e

f) ARIS Nova Génesis (RA XXXII — Sol Nascente/Por do Sol).

Todas essas areas mencionadas foram caracterizadas como de interesse social com
alto grau de precariedade de urbanizacao, afetando a saude publica em decorréncia da insuficiéncia
de infraestrutura essencial. O tipo de ocupac¢do pelo porte, localizacgdo e grau de densidade
construtiva e populacional demonstram que esses nucleos consolidados sdao de dificil reversao.

4. AJUSTES APOS A AUDIENCIA PUBLICA

A proposta de revisdao aqui apresentada foi disponibilizada no site da Seduh, através do
Link http://www.seduh.df.gov.br/audiencias-publicas-2020/ um més antes da Audiéncia Publica para
sua apreciacao por toda a sociedade, incluindo, além da minuta da proposta da revisdo, os seus
Anexos.

No curso do processo de consulta publica, foi realizada no dia 12 de novembro de 2020
apresentacao e discussdao da minuta no ambito de Reunido do Grupo de Trabalho interinstitucional
criado para debater as questdes do Eixo de Habitacao e Regularizacao Fundiaria do PDOT, quando
foram apresentadas sugestdes pelos membros presentes.

A Audiéncia Publica foi realizada presencialmente e por meio virtual via CISCO, bem
como transmitida na plataforma YOUTUBE, no dia 18 de novembro de 2020 as 9h. Durante a
Audiéncia Publica foram registradas 32 manifesta¢des orais presenciais, 12 questionamentos via
Plataforma Cisco e 62 por meio do YOUTUBE, todos respondidos conforme demonstrado no documento
SEl n2 51264250.

Apds a realizacdao da Audiéncia Publica, apds andlise das manifesta¢cbes apresentadas
procedeu-se a realizacdao de pequenos ajustes no texto da minuta.

5. SUGESTOES DE ALTERAGCOES NA MINUTA DE PLC

Apds andlise conjunta dos relatores, foi consenso a necessidade de revisao pontual de
forma a melhor acomodar os seguintes temas, de forma a adequar a proposta de minuta as
necessidades da populacdao do Distrito Federal no que se refere aos processos e procedimentos
relativos a regularizacdo fundidria urbana.

Desta forma, recomenda-se a aprova¢do, com 0s seguintes ajustes necessarios as
questdes abaixo apontadas:

1. Atribuir ao estudo ambiental a responsabilidade para delimitacdo das areas de risco
ou nao passiveis de ocupacgao urbana, no projeto de regularizacao;



10.
11.

12.

13.

Qualificar o beneficidrio ndo somente pela renda familiar, incluindo outros
dispositivos que denotem acumulacdo de capital e riqueza, como o padrao
construtivo das edificacoes;

Distinguir a caracterizacdo do beneficiario da caracterizagdo do nucleo urbano
informal, destacando que ambos apresentam objetivos distintos;

Limitar a possibilidade de designacdao de legitimado compulsério nos casos de
Reurb em terras publicas;

Retificar a redagao da aplicacdo da REURB, pois existe redundancia na proposta ora
apresentada no que se refere as restricdes as ocupac¢bes das dreas de oferta
habitacional;

Sempre que possivel distinguir o processo de REURB em terras publicas nos
distintos elementos da lei, desde o que se refere as compensacdes relativas ao
licenciamento ambiental e a provisdao de infraestrutura essencial dos NUI, a fim de
resguardar o interesse publico e eliminar/minimizar gastos publicos que onerem
ainda mais o processo de regularizacao;

Incluir a necessidade de regulamentar os procedimentos de licenciamento
ambiental atinentes a regularizagao fundidria urbana;

Complementar a caracterizacao dos beneficidrios de interesse social, considerando
o tempo de residéncia no Distrito Federal por pelo menos 5 anos;

Prever casos de sucessao para caracterizagdo da doac¢dao para as situagdes de
sucessao por heranga e cadeia sucessoria;

Possibilitar a venda direta para areas nao residenciais em cidades consolidadas;

Destinar exclusivamente os recursos provenientes da alienacdo ou da concessao de
direito real de uso onerosa dos imdveis residenciais de interesse social ao Fundo
Distrital de Habitacdao de Interesse Social — FUNDHIS.

Ajustar o percentual da CDRU Onerosa que pode ser convertida como amortizacao
na alienacao por venda direta apds 60 meses.

Garantir que nas areas situadas nas ARIS e ARINE situadas em terras publicas,
desde que com Plano de Uso e Ocupacgao aprovados pela SEAGRI, sejam amparadas
por concessdo de uso.

6. CONSIDERAGCOES FINAIS

O PLC proposto vem ao encontro do compromisso e da obrigacdo do Poder Publico na
regularizacdo fundidria urbana de interesse social e na reducdo das desigualdades sociais e do
passivo socioambiental no Distrito Federal, abrindo a perspectiva de reconhecimento do direito social
a moradia e do direito a cidade mais justa e equilibrada a todos, com a insercao de milhares de
familias de mais baixa renda no DF ao acesso a regularizacdo das suas moradias. A expectativa é
beneficiar 14.915 familias de interesse social, totalizando o atendimento de cerca de 60.000
habitantes a cidade formal, acrescido da possibilidade de titulacdo de mais 62.000 beneficidrios do
passivo de titulacao final da CODHAB.

O Relatdrio Técnico apresenta algumas recomenda¢des para a busca da cidadania
plena nas novas 8 areas de regularizacao fundiaria propostas, dentre as quais destacamos:

implementa¢dao do processo de licenciamento ambiental integrado a aprovagao



urbanistica;

® elaboracdo do projeto de regularizacdo fundidria com a participacdao efetiva da
comunidade envolvida;

® monitoramento e fiscalizacao das dreas em processo de regularizacao;

® avaliacdo de desempenho de processo implementado e o cumprimento dos
objetivos iniciais.

O PLC ora apresentado propde avancos significativos nos processos de regularizacao
fundiaria urbana, na medida em que favorece a retirada de obstaculos legais que impedem ou
dificultam os processos que tramitam por muitos anos e causam morosidade na administracao
publica. Por meio deste PLC, foi dado um passo fundamental na priorizagao das regularizagdes das
ocupagoOes reconhecidas como de interesse social, sendo justificada a antecipagao da revisao de parte
da Estratégia de Regularizacao Fundiaria Urbana do PDOT.

VOTO

Considerando o cumprimento da fun¢do social da propriedade e a necessidade-dever de
ordenamento territorial do Distrito Federal;

Considerando a precedéncia e prevaléncia do interesse social e coletivo sobre o
individual;

Considerando a edi¢do da Lei federal n? 13.465/2017, que demanda o detalhamento de
sua aplicacdao no Distrito Federal, haja visto que o Plano Diretor desta unidade federativa ja possui
uma Estratégia de Regulariza¢do Fundiaria Urbana;

Considerando a necessidade de agilizar os processos de regularizagao fundiaria e os
processos de titulacdo de areas objeto de parcelamentos promovidos pelos governos do Distrito
Federal;

Considerando a urgéncia de regularizacao de nucleos urbanos informais ja consolidados
e ocupados por populacdo de baixa renda da atencdao do Estado e de servigos publicos;

As entidades relatoras, Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal
— CODHAB e Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal — TERRACAP cumprimentam a Seduh
pela proposta de regulamentacdo da Lei federal n? 13.465/2017 e de altera¢do do PDOT expressos no
PLC em comento, o que so ratifica sua importancia para a gestdo territorial do DF e votam
favoravelmente a sua aprovacao, ressalvadas as observagoes destacadas no item 5 do presente
relato.

Cabe ressaltar que o PLC em tela restringe a alteracdo da Estratégia de Regulariza¢dao
Fundiaria Urbana do PDOT aos nucleos urbanos informais consolidados de interesse social e que a
revisao do PDOT em andamento tratard de complementar os ajustes ora propostos dentro de uma
visdo mais integrada do territdrio.

A proposta uma vez aprovada pelo CONPLAN devera ser submetida ao Senhor
Governador do Distrito Federal que encaminhara anteprojeto de Lei Complementar a Camara
Legislativa do Distrito Federal, nos termos do art. 100 da Lei Organica do Distrito Federal.

Em 25 de novembro de 2020.

SANDRA MARIA FRANCA MARINHO
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