Zoneamento Ecoléglco-&onomuo do Distrito Federal

UM DF MELHOR
PARA TODOS

PRE-ZONEAMENTO




Zoneamento Ecologico-Economico do Distrito Federal
PRE-ZONEAMENTO

www.zee.df.gov.br

GOVERNO DE BRASILIA
Governador

Rodrigo Rollemberg
Vice-Governador
Renato Santana

COORDENACAO GERAL POLITICA DO ZEE-DF

Casa Civil do Distrito Federal

Sérgio Sampaio

Secretaria de Estado de Planejamento, Or¢amento e Gestdao — SEPLAG
Leany Lemos

Secretaria de Estado de Meio Ambiente — SEMA

André Lima

Secretaria de Estado de Gestao do Territério e Habitagdo — SEGETH

Thiago de Andrade

Secretaria de Estado de Agricultura, Abastecimento e Desenvolvimento Rural — SEAGRI
José Guilherme Leal

Secretaria de Estado de Economia e Desenvolvimento Sustentavel — SEDES
Valdir Oliveira

Secretaria de Estado de Mobilidade — SEMOB

Fabio Damasceno

Secretaria Adjunta de Ciéncia, Tecnologia e Inova¢ao — SECTI

Tiago Coelho

COORDENACAO GERAL TECNICA DO ZEE-DF

Secretaria de Estado de Meio Ambiente — SEMA

Maria Silvia Rossi

Ludmyla Macedo de Castro e Moura

Rogério Alves Barbosa da Silva

Secretaria de Estado de Gestao do Territério e Habitagdo — SEGETH

Carlos Roberto Machado Vieira

Heloisa Pereira Lima Azevedo

Secretaria de Estado de Agricultura, Abastecimento e Desenvolvimento Rural — SEAGRI
Marcos de Lara Maia

José Lins de Albuquerque Filho

Secretaria de Estado de Economia e Desenvolvimento Sustentavel — SEDES
Rogério Galvao de Carvalho

Rodrigo Vilela de Avelar Resende

SECRETARIA EXECUTIVA DO ZEE-DF

Secretaria de Estado de Meio Ambiente — SEMA
Vanessa Cortines Barrocas

Jéssica de Melo Rodrigues

Maria Leides Lina Neiva Meireles

BRASILIA, 2017



Zoneamento Ecologico-Economico do Distrito Federal
~ FOIMEARMENT
[ 1ci

| ol 2% . ’)

www.zee.df.gov.br

Avaliagao das Estratégias de Ordenamento e Monitoramento Territorial
no Periodo 1997-2015

1. INTRODUGAO 4
1.1. CONTEXTUALIZACAO HISTORICA — PEOT, POT, BRASILIA REVISITADA, POUSOE PDOT/92......cccovveuveeneene 4
1.1.1. Plano Estrutural de Organizac¢do Territorial do Distrito Federal— PEOT/1978 .....cccccevvreeeerceerrennne 4
1.1.2. Plano de Ocupagdo Territorial do Distrito Federal — POT/1985..........cccccccerrereriiiccssnnnreeeessseccnnnes 6
1.1.3. Brasilia ReViSItata/85-87 .....cciveeuriirireuriirirenirienesisrersssessesssseseessssssessssessessssssssssssssesssssssessssssssnes 8
1.1.4. Plano de Ocupacdo € Uso do Solo—POUSO/1990 .......cceeeeriiiiiiiiiiiiiiiinieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens 11
1.1.5. Plano Diretor de Ordenamento Territorial = PDOT/92....ccc.ccertreeiriereniireenenereesesieressssessesssseseenes 12
2. PLANO DIRETOR DE ORDENAMENTO TERRITORIAL DO DF — PDOT/1997 ......ucerrrerrrmnnnnnecerreeeennnnns 16
2.1. FATORES DETERMINANTES PARA A REVISAO DO MACROZONEAMENTO DO PDOT/97 E SEU REBATIMENTO
NA REVISAO DE 2009 ......ccueeeveeerrueeeesseeseessessesssessssssesssessessssssssssssssssssssssssessssssessssssesssessessssssessssssessssssassanns 19
3. O PLANO DIRETOR DE ORDENAMENTO TERRITORIAL— PDOT/2009 ......ccceeuvreerrrrrrrmnnnnneceereeeeennnns 23
3.1. AS PROPOSICOES DO PDOT/2009........cc0erueererreerserreessesssessessssesssssessesssesssessessssssessssssessssssssssssssssssssssaes 24
3.2. ALEI COMPLEMENTAR N2 854, DE 15 DE OUTUBRODE 2012 .......cccceiimiiieiienninniienienciessesiesssossessesssnnses 29
4. CONSIDERACOES SOBRE A IMPLEMENTAGAO DO PDOT/2009.......c.ccveeereeererreesseseesesseseesessesessens 30
4.1. O PLANO DIRETOR E SUA VINCULACAO ORCAMENTARIA ...................................................................... 31
4.2. A LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANOD ....c.ciciiiuiiiiiieiiieiieiteienctnssessessrnssssssosssnssssssnsssnssenssnsssnssans 32
4.3. 0S PARAMETROS DE USO E OCUPAGAO DO SOLO URBANOD ........cecueererrreereessesseesseessesseesseesessseessessesennns 32

4.4. 0 USO E OCUPAGAO DO SOLO E O LICENCIAMENTO DE ATIVIDADES E EDIFICACOES NA ZONA RURAL....33

4.5. 0S PARCELAMENTOS URBANOS ISOLADOS (PUI) E AS AGROVILAS EM PROCESSO DE URBANIZAGAO...... 34
4.6. AS GLEBAS COM CARACTERISTICAS RURAIS INSERIDAS EM ZONA URBANA ........coeeurreruereeneseeessesessennene 36
4.7. AZONA DE CONTENGAO URBANA.......cccevtrerereressesesseseesssesssssessssssssesssssssssessessssssssessssssssesssssessssasnes 37
4.8. A ESTRATEGIA DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA ........ccvrveruetrrensnsesnessesessesessesseseesessssassesessessens 39
4.9. A ESTRATEGIA DE IMPLANTAGAO DE POLOS MULTIFUNCIONAIS.......cccoveruererrererersesessesssssssesssssssesessansens 40
4.10. A ESTRATEGIA DE OFERTA DE AREAS HABITACIONALIS ........cocerverererenesesessessessssssssssssssssssssssssssssssnes 40
4.11. A ESTRATEGIA DE DINAMIZAGAO DE ESPAGOS URBANODS .......c.ccceevererrerresersessssessesessessesessessesessessssassens 42
4.12. A ESTRATEGIA DE INTEGRAGAO AMBIENTAL DO TERRITORIO..........cocerereresesesesessesseessesssssssssssssnenes 43
4.13. A ESTRUTURAGAO DO SISPLAN ........cocureruereresessessessessesssssessessessssssssesssssssssssssssssssssessessessesssssessesssnes 43
4.14. O MONITORAMENTO DO TERRITORIO........ccceevtrereresesesessessessssesssssessssssssssssssssssssssssessessssssssssssssenes 44

5. CONCLUSAD .....coerererneeesestsststestestestsssessessassassessassessassessessessessessessessessessessessessassessessessessassass 46

6. DIRETRIZES PARA O ZEE/DF .....cccueiiiuiiiieiiiinienistesisesssstessas s s ss s ssss s sssssssenassssnsssssssssensssssnsssssnsass 47

7. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS ........coctieieresessessessesssssessesssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssns 48



Zoneamento Ecologico-Economico do Distrito Federal

' TN EARAENITC
FRE-LZUNEANVIE]

www.zee.df.gov.br

1.Introducgdo
1.1. Contextualiza¢do histérica — PEOT, POT, Brasilia Revisitada, POUSO e PDOT/92

A partir do Plano Piloto de Lucio Costa, em 1957,0 planejamento da ocupacdo do territério do
Distrito Federal se deu por meio de planos de ordenamento, inicialmente decorrentes da
necessidade de definicdo de dreas para os novos assentamentos urbanos provocada pelo aumento
do contingente populacional, da ordem de 900 mil habitantes em 1977, e posteriormente da
necessidade de indicacdo dos novos vetores prioritdrios de expansao, implantacdo de infraestrutura
urbana e geracdo de emprego e renda.

“A liberagdo do acesso ao concurso reduziu de certo modo a consulta aquilo que de fato importa,
ou seja, a concepgdo urbanistica da cidade propriamente dita, porque esta néo serd, no caso, uma
decorréncia do planejamento regional, mas a causa dele, a sua fundagcdo é que dard ensejo ao
ulterior desenvolvimento planejado da regido. Trata-se de um ato deliberado de posse, de um
gesto de sentido ainda desbravador nos moldes da tradigéo colonial.”?

1.1.1. Plano Estrutural de Organizagdo Territorial do Distrito Federal — PEOT/1978

O primeiro plano, elaborado em 1978, foi o Plano Estrutural de Organizacdo Territorial do
Distrito Federal — PEOT, aprovado pelo Decreto n® 4.049 de 10/01/78, a partir de convénio firmado
entre a Secretaria de Planejamento da Presidéncia da Republica e o Governo do Distrito Federal?.

O PEOT tinha como objetivos: i) a identificacdo das areas do DF mais adequadas a urbanizacdo
e outras destinacOes; ii) o estabelecimento dos lugares de trabalho e habitacdo, dentro das areas
estabelecidas para o desenvolvimento urbano; iii) a identificacdo da melhor alternativa de
transporte/sistema viario, abastecimento de 4dgua e coleta de esgotos.

Previa o fortalecimento de subcentros polarizadores na Regido Geoeconémica de Brasilia, por
meio da oferta de servigos a populagdo regional, como forma de evitar a presséo direta sobre os
equipamentos instalados em Brasilia.

Indicava a valorizagdo da Regido Geoeconémica de Brasilia e a integrag¢do de sua economia no
processo de desenvolvimento do Pais, especialmente no que concerne ao abastecimento de géneros de
primeira necessidade, por meio do estimulo as atividades produtivas industriais, agroindustriais e
agropecudrias.

! Dados do Plano Estrutural de Organizagdo Territorial do Distrito Federal — PEOT.

2Relatério do Plano Piloto de Brasilia, Lucio Costa 1957.

30 PEOT/1978 contou com a participacdo do Grupo Executivo de Integracdo da Politica de Transportes (GEIPOT), que
elaborava a época o Plano Diretor dos Transportes Urbanos do Distrito Federal, e com o apoio da Comissdo Nacional de
RegiGes Metropolitanas e Politica Urbana (CNPU).
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Trazia algumas diretrizes gerais de desenho urbano e distribuicdao de equipamentos, além de
anunciar os seguintes projetos e estudos, em fase de elaboragao:

i) Projeto de Institucionalizagao do Sistema de Planejamento;
ii) Sistema Normativo de Uso do Solo;

iii) Projeto para os Assentamentos Agricolas;

iv) Projeto Para os Assentamentos Industriais;

V) Projeto Para os Assentamentos de Servigos.

Determinava a elaboracdo de futuros Planos de Ac¢do Local (PAL), cujo objetivo era o
detalhamento das areas selecionadas visando sua transformacao intensiva, quer de expansdo, de
reconstrucdo ou de melhoria, e a elaboracdo de Planos de Ac¢do Setorial (PAS), para tratar em parte
ou no todo do planejamento dos servicos de infraestrutura fisica ou social, sempre a partir das
diretrizes ja definidas no plano.

Extraimos do Documento Técnico do PEOT as seguintes afirmacdes que resumem as intencoes
e metas colocadas pelo Plano:

“A proposta final é um modelo integrado de transporte, uso do solo e saneamento bdsico.

A solugdo proposta pelo estudo deve ser vista como pré-anunciadora da formacéo de uma futura
aglomeragdo urbana que, partindo do atual conjunto Ceildndia-Taguatinga, englobard o Gama e
se estenderd pelo municipio de LuziGnia, com uma populacdo superior a 1,5 milhdo de
habitantes.”

Por fim, verifica-se que a estratégia de ocupagdo territorial proposta no PEOT definiu dreas de
expansdo urbana associadas a implantagdo de eixos de transporte de massa, correspondendo a regido onde
hoje estdo implantados os nticleos urbanos de Aguas Claras, Samambaia e Recanto das Emas, no eixo
sudoeste do Distrito Federal (figura 1).
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Figura 1 — Plano Estrutural de Organizac¢do Territorial do Distrito Federal — PEOT.

1.1.2. Plano de Ocupagio Territorial do Distrito Federal — POT/1985

O Plano subsequente, elaborado em 1985 pelo convénio SVO/DAU — TERRACAP/DITEC —
UnB/IAU, foi o Plano de Ocupagdo Territorial do Distrito Federal — POT, que trazia os seguintes
objetivos: i) consolidar a proposta do PEOT, fixando de forma mais definitiva os limites da area de
expansdo, regulamentando os usos e atividades permitidos; ii) preservar e ampliar algumas areas de
importancia ecolégica e ambiental, a exemplo do Parque Nacional, Aguas Emendadas e Jardim
Botanico, que vinham sofrendo um processo de invasGes e perda de parcelas de seu espaco; iii)
conter a ameaca de deterioracdo dos mananciais de agua para abastecimento disponiveis, com
destaque para aqueles localizados nas bacias dos Rios S3o Bartolomeu e Descoberto, sujeitas a
processos de densificacdo de atividades em seu interior; iv) conter a transformacao indiscriminada e
sem controle de terras rurais em urbanas, especialmente em dreas ainda n3o desapropriadas a
época; v) racionalizar e articular as a¢des dos diversos agentes e instituicdes publicas que atuavam no
processo de organizacao do espaco no Distrito Federal.
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Além de consolidar o eixo de expansdo definido no PEOT/78, o POT estabeleceu o
zoneamento do territério do Distrito Federal, de acordo com as seguintes categorias (figura 2): i)
Zona Urbana (ZUR); ii) Zona Rural (ZRU); iii) Zona de Urbanizagao Prioritaria (ZUP); iv) Zona de
Interesse Ambiental (ZIA); v) Zonas de Ocupacgdo Restrita (ZOR).

A intengdao de planejamento vinculada a qualificacdo de cada zona nao caracterizava sua
homogeneidade funcional, segundo a qual uma atividade ou funcdo teria predominio ou seria de
carater exclusivo. O Plano trazia os objetivos gerais e especificos para cada zona, a descri¢cdo dos

perimetros das zonas urbanas e rurais, além de informacdes sobre a situacdo fundiaria e de registro
cartorial das areas inseridas em zonas urbanas.

O POT, ja reconhecia a necessidade de atendimento da demanda habitacional de cardter social,
manifesta no crescente fenémeno da sublocagdo residencial, e também a necessidade de atendimento aos
grupos de renda mais elevada devido a demanda por condominios horizontais e chdcaras de recreio, ja que
este segmento do mercado vinha sendo atendido por invasées e posses ndo legitimadas de terras urbanas e
rurais, ocasionando o parcelamento irregular e predatorio dos espacos rurais. Integrava o seu Documento
Técnico um estudo preliminar sobre o Sistema de Informagdo para o Planejamento Urbano.
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[ Zonas 3 Dastinacho Mista - 204 ] e cas s SRS EAER AR B i TRt (T
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Figura 2 - Plano de Ocupacdo Territorial do Distrito Federal — POT.
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1.1.3. Brasilia Revisitada/85-87

Na sequéncia cronoldgica que ora apresentamos, se faz necessaria a citagdo ao Documento
apresentado por Lucio Costa ao Governador José Aparecido de Oliveira em 1987, denominado
Brasilia Revisitada, que tratava das questdes relativas a Preservagdao, Complementacao,
Adensamento e Expansao Urbana de Brasilia.

Definiu novas areas destinadas ao uso predominantemente residencial, préximas ao Plano
Piloto, na Bacia do Lago Paranod, assim denominadas (figura 3): i) Area A - Bairro Oeste Sul; i) Area B
- Bairro Oeste Norte; iii) Area C - Quadras Planalto; iv) Area D - Quadras da Epia; v) Area E - Asa Nova
Sul; vi) Area F - Asa Nova Norte.

Destacamos do documento, o texto a seguir que sintetiza os pressupostos adotados:

“O quantum populacional atingido, pela abertura a ocupagdo dessas novas dreas, pelos
adensamentos previstos, pela ocupacdo residencial multifamiliar nas margens das vias de ligagdo
entre Brasilia e as satélites, pelo adensamento controlado destes nucleos e pela implantagdo de
Samambaia, deve ser considerado a populagcdo limite para a capital federal, a fim de ndo
desvirtuar a fung¢do primeira — politico-administrativa — que lhe deu origem. A Brasilia ndo
interessa ser grande metropole.

Como nossa estrutura econémico-social induz @ migragdo de populagées carentes para os grandes
centros urbanos, é essencial pensar-se desde jad no desenvolvimento em dreas proximas a capital,
de nucleos industriais capazes de absorver, na medida do possivel, essas migragées com efetiva
oferta de trabalho.”

A figura 3A corresponde ao Anexo Il do Decreto n? 10. 829, de 14 de outubro de 1987,
publicado no DODF Ano XIl - n2 194, de 14 de outubro de 1987.

“Decreto n® 10. 829/87 - CAPITULO |
Do Plano Piloto e sua concepgdo urbanistica

Art. 12 - Para efeito de aplicagéo da Lei n.2 3.751, de 13 de abril de 1960, entende-se por Plano
Piloto de Brasilia a concepgdo urbana da cidade, conforme definida na planta em escala 1/20.000
e no Memorial Descritivo e respectivas ilustragbes que constituem o projeto de autoria do
Arquiteto Lucio Costa, escolhido como vencedor pelo juri internacional do concurso para
construgdo da nova Capital do Brasil.

§ 19 - A realidade fisico-territorial correspondente ao Plano Piloto referido do caput deste artigo,
deve ser entendida como o conjunto urbano construido em decorréncia daquele projeto e cujas
complementagées, preservagdo e eventual expansdo devem obedecer as recomendagdes
expressas do texto intitulado Brasilia Revisitada e respectiva planta em escala 1/25.000, e que
constituem os artigos | e Il deste decreto.
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§ 292 - A drea a que se refere o caput deste artigo é delimitado a Leste pela orla do Lago Paranod, a
Oeste pela Estrada Parque Industria e Abastecimento - EPIA, ao Sul pelo Cérrego Vicente Pires e ao
Norte pelo Cérrego Bananal, considerada entorno direito dos dois eixos que estruturam o Plano
Piloto.

Art. 292 - A manutengdo do Plano Piloto de Brasilia serd assegurada pela preservagdo das
caracteristicas essenciais de quatro escalas distintas em que traduz a concep¢lo urbana da
cidade: a monumental, a residencial, a gregdria e a bucdlica.”
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Figura 3A - Brasilia Revisitada 85-87. Fonte: Mapoteca SEGETH, DODF 14 de outubro de 1987
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1.1.4. Plano de Ocupagio e Uso do Solo — POUSO/1990

Em 1990 foi homologado o Plano de Ocupacdo e Uso do Solo — POUSO, aprovado pela Decisao
n? 31/86, do Conselho de Arquitetura, Urbanismo e Meio Ambiente — CAUMA. Este Plano tinha como
objetivos a consolidacdo das propostas de ordenamento territorial expressas no PEOT e POT, a
incorporacao das diretrizes postas pelo Documento Brasilia Revisitada, a protecdo dos mananciais de
abastecimento publico, o resguardo as areas de preservacao permanente na forma estabelecida pelo
Cédigo Florestal e a garantia de elaboracdo de estudo de impacto ambiental e do respectivo Relatério
de Impacto Ambiental (RIA) - instrumentos previstos a época —prévios ao licenciamento de
atividades.

O zoneamento proposto contava com as seguintes categorias (figura 4): i) Zonas Urbanas
(ZUR); ii) Zonas de Expansdo Urbana (ZEU); iii) Zona de destinacdo Mista (ZDM); iv) Zona de Ocupacgao
Restrita (ZOR); v) Zonas de Interesse Ambiental (ZIA); vi) Zonas Especiais de Protecdo (ZEP).

O POUSO estabelecia que o parcelamento do solo ndo poderia ocorrer em parcelas inferiores
a 5 Ha na zona rural e 20 Ha nas Zonas Especiais de Protecdo, destinadas a preservacdo e
recuperacdo de suas caracteristicas fisico-ambientais e de sua fauna e flora. Previa, em
complementacdo, a elaboracdo de Planos Locais para as zonas definidas.

O Distrito Federal contava inicialmente com 8 (oito)RegiGes Administrativas: Ra | — Brasilia; Ra
Il — Gama; RA Il — Taguatinga; Ra IV —Brazlandia; RA V — Sobradinho; RA VI — Planaltina; RA VII —
Paranod e RA VIII - Jardim.

Na época da homologacdo do POUSO ja eram 12 (doze): Ra | — Brasilia; Ra Il — Gama; RA Il —
Taguatinga; Ra IV — Brazlandia; RA V — Sobradinho; RA VI — Planaltina; RA VII — Paranod; VIl — Nucleo
Bandeirante; RA IX — Ceildndia; RA X — Guara; RA Xl — Cruzeiro; RA Xl — Samambaia. Jad estavam
instituidas as Areas de Protecdo Ambiental das Bacias dos Rios S3o Bartolomeu e Descoberto (1983) e
da Bacia do Gama e Cabeca de Veado (1986).
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Figura 4 - Plano de Ocupacdo e Uso do Solo — POUSO.

1.1.5. Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/92

Em 1992, foi aprovado o Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT, Lei n? 353, de 18
de novembro de 1992, elaborado pela Secretaria de Obras e Servicos Publicos do Governo do Distrito
Federal, com base em estudos demograficos, socioecondmicos e ambientais. Consubstanciava os
diversos documentos e planos responsaveis pelo ordenamento do territério do Distrito Federal e
buscava atender o disposto nos artigos 182 da Constituicao Federal.

A Lei Distrital n2212, de 20 de dezembro de 1991, determinava que o Poder Executivo
encaminhasse a Camara Legislativa, no prazo de 90 (noventa) dias, documento que norteasse,
provisoriamente, a ocupacao do solo no territério, até a aprovacdo do Plano Diretor do Distrito
Federal, a ser definido na Lei Organica do Distrito Federal (LODF). Ndo ha registros nos arquivos da
SEGETH de que tal documento tenha sido elaborado. No entanto, o Plano Diretor foi encaminhado
para aprovacdo no intervalo entre a edi¢do da Lei n2 212/91 e a promulgag¢do da LODF, em 8 de junho
de 1993.
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O Plano Diretor de 1992 foi o primeiro que contou com a participagao popular por meio de
Seminarios Publicos organizados pela Companhia de Planejamento do Distrito Federal — CODEPLAN e
foi desenvolvido segundo um enfoque multisetorial, com a colaboragdo da comissao de carater
interdisciplinar, instituida pela Portaria SDU n2 001, de 16 de janeiro de 1992.

O PDOT/92 tinha os seguintes objetivos:

| — promover a localizagdo dos assentamentos humanos, das atividades econémicas e sociais da
populagéo, bem como o desenvolvimento fisico espacial a nivel interurbano, observado o processo
de equilibrio dindmico entre o territorio, populagéio e economia;

Il — possibilitar a compatibilizacGo das agbes governamentais, em todos os seus niveis, com base
nas diretrizes de planejamento territorial;

Ill — permitir o estabelecimento de programas integrados, de uso e ocupag¢do do solo e de
provimento de equipamentos publicos, por parte das entidades Governamentais do Distrito
Federal e dos municipios do entorno;

IV — Compatibilizar as diretrizes gerais de desenvolvimento e de expansdo urbana do Distrito
Federal com a concepg¢éo urbanistica de Brasilia, Capital da Republica, patriménio cultural da
Humanidade, e tombada com base no Decreto Lei n® 25, de 30 de novembro de 1937;

V — estabelecer diretrizes de ocupacdo do solo, consubstanciadas no macrozoneamento, a serem
detalhadas pelos Planos Diretores Locais;

VI — estabelecer diretrizes de preservagdo, conservacgdo e recupera¢do do meio ambiente;

VIl — definir as dreas a serem mantidas ou destinadas a produgdo rural, bem como as
correspondentes as dreas urbanas, de expansdo urbana e de interesse ambiental;

VIIl — preservar os locais de valor histérico, cultural e paisagistico do Distrito Federal, assim como
0s recursos naturais e, em especial, os mananciais e cursos de dgua utilizdveis para consumo
humano;

IX — estabelecer politicas de integragdo urbana-rural no espago territorial, mediante criagdo de
nucleos de apoio e agrovilas para fortalecer o setor rural tendo em vista a distribui¢cGo da
populagdo, da economia e da forga de trabalho.
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O PDOT/92 trazia como diretrizes para a ocupagdo territorial a redugéio das grandes
descontinuidades espaciais que caracterizam a forma de ocupagdo urbana do territério do Distrito Federal,
principalmente no eixo Brasilia Taguatinga-Gama, com a constituicdo de um aglomerado urbano com
caracteristicas metropolitanas, dinamizando as atividades produtoras da regidGo, constituindo uma
centralidade complementar ao Plano Piloto de Brasilia e apontando como alternativa modal para o
transporte de massa a utilizagdo de tecnologia metrovidria.

Explicitava o Distrito Federal como polo irradiador e indutor, e ndo concentrador, de
desenvolvimento regional e propunha a articulagdo com a Regido Geoeconémica de Brasilia, especialmente,
com os municipios do entorno do Distrito Federal. Estabelecia a adogdo da microbacia hidrogrdfica como
unidade bdsica do planejamento territorial.

O Plano definiu o macrozoneamento do territério do Distrito Federal (figura 5), segundo a
seguinte categorizacdo de zonas: i) Zonas Urbanas (ZUR); ii) Zonas de Expansdao Urbana (ZEU); iii)
Zonas Rurais (ZRU); iv) Zonas de Interesse Ambiental (ZIA).

Instituiu o Sistema de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal e o Sistema de
Informagdes Territoriais e Urbanas do Distrito Federal — SITURB, tendo como érgao superior o
Conselho de Planejamento Territorial e Urbano — CONPLAN. Criou o Instituto de Planejamento
Territorial e Urbano do Distrito Federal — IPDF, como entidade autarquica vinculada a Secretaria de
Obras e Servicos Publicos.

Estabeleceu que o Distrito Federal deveria elaborar o Zoneamento Ecoldgico-Econémico em um prazo de
180 (cento e oitenta) dias a contar de sua publicagdo.

Criou os Conselhos Locais de Planejamento Territorial e Urbano, em cada Regido
Administrativa do Distrito Federal, composto por representantes do Poder Executivo e por membros
indicados pelas entidades representativas da respectiva Regido, com o objetivo de discutir, analisar, e
acompanhar as questdes envolvendo o planejamento territorial e urbano.

A Lei n? 348, de 04 de novembro de 1992, autorizava o Poder Executivo a criar a Regido
Administrativa de Santa Maria - RA Xlll, como Zona Urbana 2 do Gama - 2 ZUR 2, nos termos do
macrozoneamento do Distrito Federal. Posteriormente, a criacdo da RA XllI foi efetivada por meio do
Decreto n2 14.604 de 10 de fevereiro de 1993.
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Figura 5 — Macrozoneamento do Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/1992.



Zoneamento Ecologico-Economico do Distrito Federal

DDC 7 RMCARACNIT Y
FIKNE~4 Ol ’ el

www.zee.df.gov.br

2. Plano Diretor De Ordenamento Territorial do DF — PDOT/1997

O PDOT/1997, aprovado pela Lei Complementar n? 17, de 28 de janeiro de 1997, foi
elaborado em consonancia com as determinagdes da Lei Organica do Distrito Federal, que ditava que
o Plano Diretor teria dois niveis de abrangéncia: i) um Plano Diretor de Ordenamento Territorial -
PDOT, abrangendo todo o espaco fisico-territorial do DF; ii) Planos Diretores Locais - PDL, abrangendo
as areas urbanas e de expansao urbana.

Posteriormente, a Emenda a Lei Orgénica do Distrito Federal — ELO n® 49/2007, determinou prazo de
vigéncia de 10 (dez) anos, passivel de revisdo a cada 5 (cinco) anos, admitidas modificagoes em prazo
diferente, para adequag¢do ao Zoneamento Ecolégico-Econémico.

Extinguiu os Planos Diretores Locais, estabeleceu a obrigatoriedade de elaboragdo de uma unica Lei
de Uso e Ocupagdo do Solo (LUOS) para todo o territorio do DF, do Plano de Preserva¢do do Conjunto
Urbanistico de Brasilia (PPCUB) e de Planos de Desenvolvimento Local, elaborados por unidades de
planejamento territorial, a partir do agrupamento das Regiées Administrativas definidas no Plano Diretor de

Ordenamento Territorial.

Em relagao ao prazo de vigéncia e revisao, a Lei Organica definia que o PDOT seria elaborado
para um periodo de doze anos, passivel de revisdo a cada quatro anos e os PDL seriam elaborados
para um periodo de oito anos, passiveis de revisdo a cada quatro anos. As modificacGes em prazos
diferentes ocorreriam mediante comprovado interesse publico.

O PDOT/97 inaugurou a visdo de processo continuo de planejamento no tratamento das
guestdes de ordenamento territorial no Distrito Federal. Incorporou as dimensdes técnica, politica,
participativa e orcamentaria no processo de planejamento, além de buscar mecanismos mais eficazes
e eficientes de gestao publica.

“O processo de planejamento também passa pela consolida¢do dos instrumentos e
aperfeicoamento dos seus mecanismos operacionais. De nada adianta conceber um bom plano se
ndo houver condicbes de administrd-lo de modo eficaz, se ndo houver acordos prévios e
mecanismos para o seu gerenciamento. Para que isto ocorra é preciso que haja um engajamento
das instituigdes, liderancas politicas, empresariais e da comunidade.”4

A proposta do Plano Diretor foi fundamentada em estudos sobre: o meio fisico-territorial,
dindmica socioespacial, evolugcdao demografica e sua projecao futura, perspectivas de distribuicdo
espacial; analise da capacidade potencial da infraestrutura instalada e projetada, disponibilidade de
terras urbanas e sua correlacdo com a problematica habitacional; potencialidades econémicas do
Distrito Federal e Entorno e suas implicacdes com o uso e ocupacao do territdrio; distribuicdo de
servicos, equipamentos urbanos e comunitdrios e sua correlacdo com as demandas existentes e
projetadas.

4Fonte: Documento Técnico do Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT, Brasilia 1997.
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As proposicdes dos estudos realizados foram expressas por meio de: macrozoneamento;
diretrizes de politica territorial e urbana; propostas de intervengdes vidrias e de localizacdao de
grandes equipamentos; parametros gerais de normatizacao de uso, de ocupagdo e parcelamento do
solo; indicacdo de situagdes e parametros de aplicabilidade dos instrumentos de politica urbana
expressos na Lei Organica; indicagdes de acbes publicas setoriais fundamentais ao desenvolvimento
territorial.

O macrozoneamento estabelecido era composto pelas seguintes categorias de zonas (figura
6): i) Zona Urbana de Dinamizagdo; ii) Zona Urbana de Consolidagdo; iii) Zona Urbana de Uso
Controlado; iv) Zona Rural de Dinamizagao; v) Zona Rural de Uso Diversificado; vi) Zona Rural de Uso
Controlado; vii) Zona de Conservag¢ao Ambiental.

Sobrepunham-se as zonas objeto do Macrozoneamento as seguintes dreas de diretrizes
especiais: i) Areas Especiais de Protecdo; ii) Area de Monitoramento Prioritario; iii) Area do Centro
Regional a ser dinamizada.

Dentre as Areas Especiais de Prote¢do destacamos as Areas de Protecdo de Manancial (APM),
instituidas no ambito deste Plano com o objetivo de garantir a integridade dos pequenos mananciais
de abastecimento publico do Distrito Federal. Para tanto foram definidas diretrizes de conservacao,
recuperacao e manejo das bacias hidrograficas a montante dos pontos de captacdo da Companhia de
Agua e Esgotos de Brasilia - CAESB, sem prejuizo das atividades e acdes inerentes & competéncia de
captar e distribuir dgua de boa qualidade e em quantidade suficiente para o atendimento da
populagao.

Citamos, ainda, as Areas Especiais de Protecdo Rurais Remanescentes (ARR), sobrepostas as
zonas urbanas, destinadas a abrigar usos compativeis com a dindmica rural, resguardando o uso
agropecuario e agroindustrial, visando a preservacao dos recursos naturais existentes, cujas diretrizes
eram preponderantes as das zonas nas quais se inseriam.

A configuracdo do Centro Regional na confluéncia das cidades de Taguatinga, Ceilandia e
Samambaia foi proposta como fator de indu¢cdao ao desenvolvimento do quadrante sudoeste do
Distrito Federal, ampliando as possibilidades de expansao de atividades econémicas, sociais, culturais
e de lazer, com a finalidade de trazer para a regido o necessario sentido de urbanidade, priorizando
as atividades do setor tercidrio. Para o Centro Regional foi prevista a aplicacdo de instrumentos
urbanisticos, juridicos e tributarios.

A época da elaboracdo dos estudos técnicos do Plano Diretor ja se identificava um novo vetor
de crescimento, radial ao Plano Piloto de Brasilia, que predominava na bacia do Rio S3o Bartolomeu,
com ocupacOes irregulares, caracterizadas por condominios horizontais fechados. Desta forma, as
areas ocupadas passaram a integrar a Zona Urbana de Uso Controlado, para permitir as a¢Oes de
regularizacdo daqueles parcelamentos, dada a situacao de irreversibilidade instalada.

Também no entorno das cidades de Sobradinho e Planaltina ja era bastante significativo o
guantitativo de dreas ocupadas irregularmente, sendo que nesta ultima predominavam as ocupacoes
de baixa renda. Vale, ainda, observar que, em decorréncia da necessidade de compatibilizacdo com o
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Rezoneamento da APA do S3o Bartolomeu, nao foi possivel incorporar a zona urbana todo o
perimetro correspondente as ocupagdes levantadas.

Como medida de contengéo da expansdo indesejada foi desenhado o poligono da Area de Monitoramento
Prioritdrio sobreposto ds por¢oes da Zona Urbana de Uso Controlado e da Zona Rural de Uso Controlado com
maior incidéncia destas irregularidades, que deveriam ser objeto do futuro Programa de Monitoramento
Integrado do Territorio do Distrito Federal, contando com a participagdo dos drgdos publicos das dreas de
planejamento, meio ambiente, monitoramento e fiscaliza¢éo no Distrito Federal.

Finalmente, é oportuno destacar que no periodo de vigéncia da Lei Complementar n2 17/97,
grande parte das Acdes, Programas e Projetos Prioritdrios instituidos pelo PDOT, referidos no art. 36,
nao foram convenientemente implantados ou sequer implementados. Podemos citar como
exemplos: o Centro Regional; o adensamento da faixa de dominio do metr6; a regularizacao fundiaria
nas areas urbanas; a regularizacdo de parcelamentos; o monitoramento integrado do territério; o
reassentamento de agricultores e produtores rurais; o gerenciamento integrado de residuos sélidos;
e o tratamento sistémico das aguas pluviais.
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Figura 6 — Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT/1997.

2.1. Fatores determinantes para a revisdo do macrozoneamento do PDOT/97 e seu rebatimento na
revisdao de 2009

Neste item pretendemos discutir os fatores observados durante o periodo de vigéncia do
PDOT/97, considerados relevantes para indicar a revisdo do seu macrozoneamento. Esta analise
consta, com mais detalhes, do Documento Técnico do PDOT/2009. Nesta oportunidade buscaremos
apontar as solucdes adotadas na revisdo de 2009 para os conflitos observados a época. Na sequéncia
abordaremos a revisdo do Plano, aprovada em 2009, e finalmente as dificuldades enfrentadas para a
sua implementacao.

O primeiro fator que devemos considerar se refere a grande incidéncia de Areas Especiais de
Protecdo, sobrepostas a Zona Urbana de Dinamizacdo de 97.0 Plano definia que essas areas eram
porcdes territoriais que exigiam parametros e diretrizes de uso e ocupacdo do solo diferenciados e
preponderantes sobre aqueles das zonas nas quais se inseriam. Dessa forma, o espaco identificado
como vocacionado ao uso urbano de dinamizagdo, era restringido por diretrizes que impunham
limitacGes ao seu aproveitamento. A gestdo inadequada dessas areas favoreceu em muitos casos o
parcelamento irregular do solo, especialmente nas Areas Rurais Remanescentes.
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Podemos tomar como exemplo o caso da Col6nia Agricola Vicente Pires, onde a auséncia do
Programa de Monitoramento Integrado do Territério, previsto no Plano, aliada ao término da
vigéncia dos contratos de concessdao de uso, as consequentes dificuldades na obten¢dao de crédito
agricola, a proximidade com o principal eixo de deslocamentos do Distrito Federal e finalmente a
auséncia da presenca do Estado na fiscalizacdo desta porcdo territorial, acabaram por ocasionar a
situacdo de irregularidades, que ainda perdura.

Em razdo do tempo transcorrido e da dindmica observada, na revisdao optou-se por minimizar
as sobreposicdes ao zoneamento. No caso das Areas Rurais Remanescentes, onde aquelas que ainda
apresentavam caracteristicas compativeis com a dinamica rural, tais como mddulo minimo de 2 (dois)
Hectares, producdo agricola significativa, ou mesmo porc¢des considerdveis de vegetacdo nativa,
foram convertidas em zona rural. As demais, descaracterizadas, submetidas a forte pressdao por
urbanizacdo ou parceladas irregularmente em cardter irreversivel, foram definidas como zona
urbana.

Ficou estabelecido, ainda, que as glebas com caracteristicas rurais inseridas em zona urbana
poderiam ser objeto de contrato especifico de concessao de uso, desde que mantidas as dimensdes
originais do ano de 1997 e caracterizada a utilizagdo rural ou ambiental, comprovada por parecer
técnico aprovado pela Secretaria de Agricultura e Desenvolvimento Rural — SEAGRI, Secretaria de
Estado de Meio Ambiente e Recursos Hidricos — SEMARH ou outros érgaos publicos autorizados.
Inicialmente, foram definidos poligonos especificos onde estas atividades poderiam ocorrer dentro
do espaco urbano. Posteriormente, com a atualizacdo promovida pela Lei Complementar n2 854, de
15 de outubro de 2012, esta possibilidade foi estendida para toda a zona urbana.

Também foi observado, na revisdao de 2009, que na Zona Urbana de Dinamizacdo as pequenas
porcdes de area com real possibilidade de aproveitamento para novos parcelamentos, em sua grande
maioria ficavam comprometidas no processo de licenciamento ambiental, devido a dificuldades
guanto a destinacao final de efluentes. Como exemplo, podemos citar o projeto de parcelamento
denominado Quadras 900 do Recanto das Emas, inviabilizado com propriedade, devido a
impossibilidade de langamento da drenagem pluvial frente a capacidade limitada de recep¢ao pelo
corpo hidrico.

Neste aspecto, com relagdo ao macrozoneamento, foi definido que as a¢bes voltadas para a
dinamizacdo dos espagos urbanos poderiam ocorrer em toda a extensdao da mancha urbana, e nao
apenas em uma zona especifica. Para tanto foram estabelecidas estratégias de intervencao sobre os
espacos ja projetados, onde estas areas foram identificadas e delimitadas para este fim. Previa-se,
em 2009, um conjunto de ac¢des para orientacdo de projetos e investimentos futuros, voltada a
configuracdo de novas centralidades destinadas a promover o desenvolvimento urbano, econdémico e
social e induzir o crescimento local e regional, por meio da utilizacdo de instrumentos urbanisticos,
juridicos e tributdrios. Foi mantida a énfase para o eixo sul-sudeste, historicamente destinado a
priorizacdo dos investimentos em infraestrutura.

Na area destinada ao Monitoramento Prioritario verificou-se um processo acelerado de
expansdo das irregularidades e o surgimento de novos parcelamentos ilegais de grandes propor¢des,
como foi o caso do parcelamento irregular denominado Itapoa. Avalia-se que o surgimento destas
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ocupacdes teve como fator determinante a ndo instituicdo do Programa Monitoramento Integrado
do Territério do Distrito Federal, previsto no Plano de 1997.

Por outro lado, novos eixos secunddrios de urbanizagao vinham se constituindo pela via da
irregularidade, no interior dos poligonos destinados em 1997 a Areas Especiais de Protecio Com
Restricdo Fisico-Ambiental, a exemplo do Sol Nascente nas bordas de Ceilandia e dos condominios na
bacia do Cérrego Ponte de Terra. Na revisdo de 2009 foi cogitada, inicialmente, a edicdo de lei
especifica para tratar das questdes de regularizacdo, no entanto, se entendeu que o momento era
oportuno para insercdo no Plano Diretor de capitulo especifico sobre o tema.

Em complementagdo, no zoneamento proposto em 2009 foi introduzida a categoria de Zona
Urbana de Contengdo, composta por areas situadas nos limites entre as macrozonas urbana e rural,
sujeitas a pressdao por urbanizacdo, de forma a estabelecer um gradiente decrescente para a
ocupac¢ao urbana, criando uma zona de amortecimento entre o uso urbano mais intenso e a zona
rural.

Outras questdes relevantes, como a necessidade de reenquadramento das unidades de
conservacdo em categorias compativeis com seus reais atributos ambientais, a incidéncia de
zoneamento urbano em dreas com vegetacdo nativa de cerrado preservado, sem instrumento
adequado de protecdo, a necessidade de revisdo das poligonais e criacdo de novas Areas de Protecdo
de Manancial e, ainda, a obrigatoriedade de caracterizacdo da zona que envolve o conjunto urbano
tombado, em limite compativel com a visibilidade e a ambiéncia do bem protegido, foram questdes
enfrentadas na revisdo do macrozoneamento de 1997 em 2009.

A seguir, apresentamos um quadro sintese dos fatores determinantes para a revisdao do
macrozoneamento do PDOT/97 e seu rebatimento na revisdo de 2009.

CONFLITO REBATIMENTO NA PROPOSTA DE 2009

1. Eixo tradicional de dinamizagao saturado, com grande | Extingdo da categoria Zona Urbana de Dinamizagdo e
concentracdo de sobreposicdo de Areas Especiais de | substituicdo pela Estratégia de Dinamizacdo de Areas
Protecdo. Urbanas.

2. Parcelamentos irregulares consolidados incidentes na | Introducdo da Estratégia de Regularizacdo Fundiaria,
Area de Monitoramento Prioritdrio / N&o | com definicio de pardmetros de uso e ocupacdo e
implementagdo do programa de regularizagao previsto | delimitacdo de Setores Habitacionais de Regularizagdo
no Plano e Areas de Regularizagdo de Interesse Social e
Interesse Especifico.

Conceito de Zona de Contengdo Urbana proposto em
substituicio ao de Area de Monitoramento prioritario,
onde ocorreu a maior incidéncia de parcelamentos

irregulares.
3. | Parcelamentos irregulares consolidados incidentes em | Eliminagdo dos poligonos de Areas Rurais
ARRs e zonas rurais. Remanescentes e reenquadramento das ARRs em zona

rural ou urbana.
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Introdugdo da categoria Parcelamento Urbano Isolado
(PUI) na Estratégia de Regulariza¢do Fundiaria.

Necessidade de revisdo das poligonais e criagdo de
novas APMs.

A partir do trabalho elaborado pelo GT portaria
conjunta SEDUMA/CAESB n2 01, de 01/06/2007
procedeu-se a criagdao das APMs Engenho das Lages e
Cabeca de Veado; adequacgao dos poligonos das APMs
Pipiripau, Ribeirdo do Gama, Crispim, Olho D'Agua,
Ponte de Terra, Contagem e Paranoazinho; exclusdo da
APM Descoberto, em decorréncia da criagdo da
Reserva Bioldgica do Descoberto.

Obrigatoriedade de caracterizagdio da zona que
envolve o conjunto urbano tombado em limite
compativel com a visibilidade e a ambiéncia do bem
protegido (ELO n2 49, de 2007).

Incorporagdo ao Macrozoneamento da Zona Urbana
do Conjunto Tombado, e da Zona Urbana de Uso
Controlado I, com diretrizes especificas referentes ao
CUB.

Estabelecimento das Unidades de Planejamento
Territorial — UPT, especialmente as UPTs Central e
Central Adjacente | e Il, que abragem o CUB e sua
envoltéria.

Adequacdo da categorizagdo das unidades de
conservagdao ao SNUC e necessidade de estabelecer
areas de conexdo entre as UCs.

Revisdo no Macrozoneamento da categorizagdo das
Unidades de Conservagdo de Prote¢do Integral,
Introducdo da categoria de Areas de Interesse

Ambiental, que abarca as ARIEs, FLONA, Jardim
Botéanico e Jardim Zooldgico.
Estabelecimento da  Estratégia de Integracdo

Ambiental do Territdrio, prevendo a definicdo de
conectores ambientais destinados a manutencdo do
fluxo génico entre as 4areas protegidas, tendo
ambiéncia urbana e rural, incorporando os parques,
pragas, demais espacos verdes nas cidades e dreas de
reserva legal no espaco rural.

Incidéncia da Zona Urbana, sobre remanescentes de
vegetacdo nativa do cerrado, sem previsdo de
instrumentos adequados de protegao.

Previsdo na Estratégia de Integracdo Ambiental do
Territorio de dreas destinadas a articulagdo
interinstitucional, visando a criagdo de novas unidades
de conservagdo e espagos protegidos nas areas de
remanescentes de vegetagao nativa.

Quadro 1-Conflitos do macrozoneamento do PDOT/1997 e seu rebatimento nas propostas do PDOT/2009.
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3. O Plano Diretor De Ordenamento Territorial - PDOT/2009

A revisdao do PDOT, aprovada pela Lei Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009, foi
elaborada tendo como marco legal, a Constituicdo Federal, a Lei Federal n® 6.766/79, alterada pela
Lei Federal n® 9.785/99, o Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257/2001, que detalha o art. 182 da
Constituicdo Federal, e, finalmente, a Lei Organica do Distrito Federal — LODF.

A partir da Emenda n2 49/2007, a LODF passou a estabelecer:

“Art. 316. O Distrito Federal terd, como instrumento bdsico das politicas de ordenamento
territorial e de expansdo e desenvolvimento urbanos, o Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal e, como instrumentos complementares, a Lei de Uso e Ocupag¢do
do Solo e os Planos de Desenvolvimento Local.

§ 12 No sitio urbano tombado e inscrito como Patriménio Cultural da Humanidade, o Plano de
Desenvolvimento Local serd representado pelo Plano de Preservagdo do conjunto urbanistico de
Brasilia.

§ 22 O plano diretor de ordenamento territorial do distrito federal, a lei de uso e ocupagdo do
solo, o plano de preservagdo do conjunto urbanistico de Brasilia e os planos de desenvolvimento
local serdo aprovados por lei complementar.”

Conforme consta do Documento Técnico do PDOT/2009, o processo de elaborag¢do do Plano
contou com estudos especiais e a sistematizacdo dos dados disponiveis estruturados na forma de
leitura técnica e leitura comunitaria.

Na leitura técnica, comparecem estudos sobre: o histérico da ocupacdo do DF; aspectos fisico-
ambientais do territério; dindmica demografica; desenvolvimento econdmico e social; estrutura
urbana; habitacdo; meio rural; mobilidade urbana e transporte; infraestrutura e saneamento
ambiental; equipamentos regionais; patriménio ambiental e cultural; habitacdo e regulariza¢ao
fundidria; sistema de planejamento e gestdao territorial, metropolizacdo de Brasilia e cenarios
territoriais para o Distrito Federal 2006-2010 e 2020-2030°.

Para a leitura comunitaria foram realizadas numerosas reunides com a populacao nas diversas
localidades do DF, resultando em um conjunto de propostas e diretrizes relativas ao territério.
Foram, ainda, promovidos semindrios institucionais e reunides técnicas especificas, realizadas por
afinidades tematicas.

Como resultado da avaliacdo dos trabalhos técnicos e da leitura comunitaria, construida a
partir das propostas da populacdo, foram estabelecidas diretrizes gerais e um zoneamento preliminar

5Foi criada uma Comiss3o de Articulacdo Institucional por meio do Decreto n2 25.766, de 25 de abril de 2005, para
suporte e acompanhamento técnico do processo de revisdo do PDOT, reunindo todos os érgédos do Governo do Distrito
Federal, cujas politicas setoriais sdo afetas ao ordenamento do territério, e ampliada com a participacdo de instancias do
Governo Federal e de 6rgdos colegiados.
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do territdrio, refinados ao longo do processo de Audiéncias Publicas e reunides setoriais com os
6rgaos do Governo do Distrito Federal.

3.1. As proposi¢oes do PDOT/2009

As dindmicas territoriais sdo enfrentadas no PDOT/2009 por meio de um conjunto de mecanismos
que se reportam as trés dimensées do processo urbano: o planejamento do territorio; projeto do espago
urbano, mediante estratégias de intervengéo no territorio, a gestdo do territorio.

Na dimensdo referente ao planejamento do territério, o Plano Diretor apresenta diretrizes
setoriais que integram as politicas publicas e definem critérios para a organizacao do territério.
Define a regionalizacdo do territério do DF, pela jungdo de regides administrativas que guardam
similaridades e algum grau de dependéncia de infraestrutura vidria e de equipamentos e servicos
urbanos, em Unidades de Planejamento Territorial (UPT), conforme estabelecido na LODF, a partir da
ELO 49/2007.

Até esta data, apenas 7 (sete) PDL tinham sido aprovados e parte dos aprovados j3
necessitava de revisdo, por terem excedido os oito anos de vigéncia definidos pela Lei Organica. As
demais Regides Administrativas, para as quais ndo foram elaborados os respectivos PDL, continuaram
a ser regidas pelas Normas de Edificacdo, Uso e Gabarito - NGB, Normas de Gabarito - GB, Projetos de
Urbanismo - PR e demais instrumentos normativos de gestdo do uso e ocupacao do solo.

Considerando que o processo de elaboracdao dos Planos Diretores Locais demandava a
participacdo da sociedade, de técnicos de outros 6érgaos e das Administracdes Regionais,
coordenados pela secretaria responsavel pelo desenvolvimento urbano, resultando em longo tempo
de elaboracgao, esse procedimento acabou por se tornar operacionalmente inviavel. Somam-se a tais
dificuldades, o fato de se tratarem de Regides Administrativas e ndo de municipios, algumas inclusive
com caracteristicas de bairro, e, também, de haver uma crescente subdivisdo do territério em novas
Regides Administrativas.

Além disso, o processo de elaboragao dos PDL ocorreu em momentos diferenciados, com
aspectos de conteudo e de metodologia também diversos, o que dificultou a articulacdo entre eles,
resultando em abordagens distintas de um mesmo instrumento de gestdo do territério para cada
localidade do Distrito Federal.

Dessa forma, a LODF definiu que os Planos de Desenvolvimento Local fossem elaborados por
Unidades de Planejamento Territorial, e a Lei Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009 agrupou
as cidades com caracteristicas homogéneas em sete Unidades de Planejamento Territorial - UPT:
Central; Central-Adjacente 1; Central-Adjacente 2; Oeste; Norte; Sul e Leste.

Na data da aprovacdo da Lei Complementar 803/2009 o Distrito Federal contava com29 (vinte
e nove) Regibes Administrativas. Posteriormente, foram criadas mais duas: RA XXX — Vicente Pires,
pela Lei n2 4.327, de 26 de maio de 2009; e RA XXXI — Fercal, pela Lei n2 4.745, de 29 de janeiro de
2012.
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Ainda quanto ao planejamento do territdrio, o PDOT propde a sistematiza¢ao e uniformizagao

de critérios para a ocupac¢do do solo no DF, adotando como método de sistematiza¢do a leitura das
areas urbanas por hierarquia vidria e espagos urbanos significativos. Define densidades demograficas
para o territério do DF observando a capacidade de suporte ambiental, o meio fisico e a
infraestrutura instalada e proposta, bem como a morfologia das areas consolidadas e o modelo de
ocupacao do territério desejado.

O PDOT 2009 propde a organizacao do territério em macrozona urbana, rural e de protecao

integral, com seu respectivo detalhamento nas seguintes categorias (figura 7):

i)

V)

Vil

vii

Zona Urbana do Conjunto Tombado— onde o uso e a ocupacgdo do solo devem respeitar as
normas que tratam das defini¢des, critérios e restricdes estabelecidos para preservacao
do Conjunto Urbanistico de Brasilia, tombado como Patrimbnio Histérico Nacional e
reconhecido como Patrimoénio Cultural da Humanidade pela Organizacdo das Nagdes
Unidas para a Educacao, Ciéncia e Cultura — UNESCO;

Zona Urbana de Uso Controlado |-destinada ao uso urbano compativel com as restricées
relativas a sensibilidade ambiental da 4rea e a proximidade com o Conjunto Urbano
Tombado;

Zona Urbana de Uso Controlado Il - destinada a compatibilizacdo do uso urbano com a
conservagao dos recursos naturais, por meio da recuperacdao ambiental e da protecdo dos
recursos hidricos;

Zona Urbana Consolidada—destinada ao desenvolvimento das potencialidades dos nucleos
urbanos, incrementando-se a dindmica interna e melhorando-se sua integracdo com areas
vizinhas;

Zona Urbana de Expansao e Qualificagdo—destinadas ao planejamento e ordenamento de
futuras ocupacdes, tendo em vista o desenvolvimento equilibrado das func¢des sociais da
cidade e da propriedade urbana, estruturando e articulando a malha urbana de forma a
integrar e conectar as localidades existentes, qualificando as dreas ocupadas para
reversao dos danos ambientais e promovendo recuperacdo das dareas degradadas, e
constituindo areas para atender as demandas habitacionais;

Zona de Contencdo Urbana — destinada a criacdo de espagos de amortecimento entre o
uso urbano mais intenso e a Zona Rural de Uso Controlado, assegurando a preservacdo e a
manutencdo das suas caracteristicas naturais, por meio do estabelecimento de
parametros de uso e ocupacdo do solo mais restritivos;

Zona Rural de Uso Diversificado — destinada a atividade agropecudria consolidada, onde
predomina a agricultura comercial e deve ser reforcada sua vocacdo rural e incentivada a
verticalizacdo da producao;

Zona Rural de Uso Controlado—destinada, predominantemente, a atividades agropastoris,
de subsisténcia e comerciais, sujeitas as restricdes e condicionantes impostos pela sua
sensibilidade ambiental e pela protecdo dos mananciais destinados a captacdo de agua
para abastecimento publico;

Macrozona de Protecdo Integral-composta por unidades de conservacao de protecao
integral, regidas por legislacdo especifica, onde devem ser observadas as disposicdes
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estabelecidas nos respectivos planos de manejo em relacdo as fragilidades e
potencialidades territoriais.

Na revisio de 2009 foi mantida a categoria de Areas de Prote¢do de Manancial (APM),
sobreposta a macrozona urbana, e destinada a recuperacdo ambiental e a promoc¢do do uso
sustentdvel nas bacias hidrograficas a montante dos pontos de captacdo de agua destinada ao
abastecimento publico, sem prejuizo das atividades e acbes inerentes a competéncia da
concessiondria de servico publico autorizada a captar e distribuir dgua de boa qualidade e em

guantidade suficiente para o atendimento da populagao.

Foi instituido, em 2007, Grupo de Trabalho com a finalidade de avaliagao das poligonais de APM
com vistas a revisdo do PDOT®. O trabalho do GT resultou na proposta de ajustes de poligonais e
criacdo de novas APM, que foram incorporados integralmente a Lei Complementar n2 803/2009.

Foi, ainda, criada a categoria de Areas de Interesse Ambiental, que corresponde a determinadas
unidades de conservacdo de uso sustentavel constituidas no Distrito Federal e aos equipamentos
publicos do Jardim Botanico e do Jardim Zooldgico, relacionados a conservagao, manejo e pesquisa
da fauna e flora, cujas caracteristicas justificam a indicacdo de diretrizes especiais quanto ao seu uso
e ocupacao.

Quanto a dimensdo de projeto do espaco urbano, foi estabelecido um conjunto intervencdes de
estruturacdo do territério com base nos seguintes elementos: i) rede estrutural de transporte
coletivo como elemento articulador dos nucleos urbanos e indutor do desenvolvimento de atividades
econdmicas; ii) consolidagdo de novas centralidades, de forma a reduzir a segregagao socioespacial e
a estabelecer relagdes com os municipios limitrofes; iii) revalorizacdo dos conjuntos urbanos que
compdem o patrimoénio cultural do Distrito Federal; iv) construcao do sistema de espacos livres que
articulam as unidades de conservacao; v) articulacdo dos parcelamentos residenciais, em Setores
Habitacionais de Regularizacdo; vi) articulacdo das novas dareas residenciais com os nucleos urbanos
consolidados.

As intervencgdes estao materializadas nas seguintes Estratégias de Ordenamento Territorial:

I — Dinamizagdo de Espag¢os Urbanos - voltada a configuragdo de novas centralidades,
promovendo o desenvolvimento urbano, econémico e social e a indug¢éo do crescimento local e
regional, mediante a diversificagdo do uso do solo, a implantagdo de centros de trabalho e renda e
a melhoria dos padrées de mobilidade e acessibilidade, observada a capacidade de suporte
socioeconémica e ambiental do territorio;

Il — Revitalizagdo de Conjuntos Urbanos - voltada a preservag¢do do patriménio cultural e ao
fomento de investimentos para a sustentabilidade de sitios urbanos de interesse patrimonial, com
vistas a adequacgdo da dindmica urbana a estrutura fisico-espacial do objeto de preservagdo, com
énfase no combate as causas da degradagdo crénica do patriménio ambiental urbano;

5Portaria Conjunta SEDUMA/CAESB n2 01, de 01/06/2007



Zoneamento Ecologico-Economico do Distrito Federal

DL FOAMNEARAENIT
PRE-LZUNEANVIEN IO

www.zee.df.gov.br

Il - Estruturagdo Vidria - voltada a melhoria da acessibilidade das dreas urbanas consolidadas do
Distrito Federal, de forma a melhor aproveitar a infraestrutura instalada;

IV — Regularizacdo Fundidaria Urbana - voltada a regularizacGo de assentamentos informais
consolidados, por meio de a¢bes prioritdrias, de modo a garantir o direito a moradia, o pleno
desenvolvimento das fung¢bes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, nos termos da Lei federal n® 11.977, de 7 de julho de 2009;

V — Oferta de Areas Habitacionais -com o objetivo de atender & demanda habitacional a partir de
projetos e programas de iniciativa publica, voltados a diferentes faixas de renda, em diferentes
porgdes do territdrio, adjacentes aos nucleos urbanos consolidados onde haja oferta de servicos,
comércios e equipamentos comunitdrios, proximas aos principais corredores de transporte,
observando a capacidade de suporte do territdrio, no que se refere ao abastecimento de dgua,
esgotamento sanitdrio e drenagem de dguas pluviais;

VI — Implantagdo de Polos Multifuncionais - com o objetivo de fomentar o desenvolvimento de
subcentralidades no territorio vinculadas o acessibilidade decorrente da Rede Estrutural de
Transporte Coletivo;

VIl - a Integra¢dio Ambiental do Territério—voltada a promog¢do de maior integragdo e articulagéGo
entre os espagos naturais e construidos, favorecendo o fluxo bidtico e a manuten¢do dos aspectos
funcionais dos ecossistemas naturais e construidos, de forma a assegurar a biodiversidade local,
para a continua melhoria da qualidade de vida.

Quanto a dimensdo da gestdo territorial, o Plano Diretor prevé um conjunto de instrumentos
de politica urbana, para absorver os novos instrumentos propostos pelo Estatuto da Cidade e reforcar
aqueles ja utilizados no Distrito Federal. Busca a operacionalizacdo das propostas de planejamento e
das estratégias de intervenc¢do, definindo o alcance e o ritmo de transformacdao do territdrio,
estabelecendo os convénios intersetoriais necessarios para executar estas agoes.

O PDOT 2009 reformula o Sistema de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal —
SISPLAN, fortalece o érgao superior, unifica as atribuicdes do antigo CONPLAN com os demais
conselhos que dividiam e compartilhavam suas atribui¢cdes, em especial o CONPRESB. Em decorréncia
da adoc¢do do conceito de Unidade de Planejamento Territorial, foram estabelecidos novos 6rgaos
colegiados, os Conselhos das Unidades de Planejamento - CUP, para permitir a articulacdo das
RegiGes Administrativas que se inserem em cada uma UPT e criar uma instancia de participacao
intermediaria entre escala local, representada pelos Conselhos Locais de Planejamento — CLP, e a
escala superior do Conselho de Planejamento Territorial — CONPLAN.
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Figura 8 — Estratégias e Unidades de Planejamento Territorial — UPT no PDOT/2009.

3.2. A Lei Complementar N2 854, de 15 de Outubro de 2012

Em decorréncia da A¢do Direta de Inconstitucionalidade ADI n2 2009 00 2 017552-9 — TIDFT,
Diario de Justica de 31/5/2010, que estabeleceu vacuo legal sobre uma quantidade significativa de
dispositivos do Plano, por orientacdao da Procuradoria-Geral do Distrito Federal foram realizados
estudos que resultaram na edi¢ao da Lei Complementar n2 854, de 15 de outubro de 2012, que
atualizou a Lei Complementar n2 803/2009 e restaurou sua aplicabilidade.

A Lei Complementar n? 854/2012, denominada atualizagcdo do PDOT, ndo alterou a estrutura
basica do Plano, especialmente quanto as diretrizes setoriais, organiza¢ao do territério, instrumentos
de politica urbana e estratégias de ordenamento territorial. No entanto, ndo se limitou aos
dispositivos julgados inconstitucionais, o que pode suscitar duvidas quanto a vigéncia do Plano
Diretor.

A Lei Orgdnica do Distrito Federal define que o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal tera vigéncia de 10 (dez) anos, passivel de revisdo a cada 5 (cinco) anos, e que apenas serdo
admitidas modificagées, em prazo diferente, para adequagdo ao Zoneamento Ecologico-Econémico (ZEE),
por motivos excepcionais e por interesse publico comprovado.

Embora ndo haja parecer juridico quanto ao tema, consideramos o prazo de vigéncia do PDOT a
partir de abril de 2009, data da promulgagéo da Lei Complementar n 803/2009.

Alguns dos conteldos que foram alterados merecem atenc¢do na préxima revisao do Plano, a
exemplo do Art 42 da Lei, que estabelece prazo e incidéncia de aplicacdo de instrumentos de indugdo
do processo de parcelamento do solo, indiscriminadamente, nas dreas onde houve transformacdo do
zoneamento de rural para urbano.
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“Art. 42 Os proprietdrios das dreas rurais particulares que forem transformadas em urbanas
deverdo protocolar o projeto urbanistico de parcelamento do solo no érgdo competente do Poder
Executivo, no prazo mdximo de cinco anos, a contar da data de publicacdo da norma que der
origem a alteracdo.

§ 19 No caso das dreas rurais particulares que ja foram transformadas em urbanas, deverdo seus
proprietdrios protocolar o projeto urbanistico de parcelamento do solo no drgdo competente do
Poder Executivo, no prazo mdximo de trés anos, a contar da data de publicacGo desta Lei
Complementar.

§ 29 O Poder Publico aplicard os instrumentos da politica urbana nas dreas que nGo cumprirem o
prazo estabelecido nesta Lei Complementar.

§ 32 Os instrumentos a serem aplicados, mencionados no § 22, sdo:

| — parcelamento, edificac@o ou utilizagdo compulsorios;

Il — Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU progressivo;
Il — desapropriacdo com pagamento de titulos;

IV —direito de preemp¢do.”

4. Consideragdes sobre a implementagio do PDOT/2009

Passados de seis anos da aprovacdo da Lei Complementar n2 803/2009, mesmo considerando
os trés anos de indefinicbes até a edicdo da Lei Complementar n? 854/2012, ja é possivel uma
avaliacdo quanto a implementacao das propostas trazidas por este Plano.

Esta avaliacdo tem por objetivo contribuir para o realinhamento da Politica de
Desenvolvimento Territorial no DF, para a revisdo do Plano Diretor, que tem vigéncia até o ano de
2019 e, ainda, trazer subsidios a elaboracdo do Zoneamento Econdmico e Ecolégico do Distrito
Federal — ZEE/DF, em fase de elaboracdo, na etapa de construgdo do Pré-Zoneamento.

O Art. 320 da Lei Organica do Distrito Federal estabelece que: “sé serdo admitidas
modificacdes no plano diretor de ordenamento territorial, em prazo diferente do estabelecido no art.
317, § 5°, para adequacdo ao zoneamento ecoldgico-econdmico, por motivos excepcionais e por
interesse publico comprovado.”

Portanto, a seguir trataremos de temas cruciais para que sejam alcancados os objetivos e
estratégias previstos no PDOT/2009.
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4.1. O plano diretor e sua vinculagao orcamentaria

Desde o PDOT/92, estd prevista a compatibilizacdo entre a programagdo orgamentdria do
Governo do Distrito Federal e o Plano Diretor. As sucessivas gestées tém abordado esta questdo de
maneira incompleta e fragmentada, de forma que Plano Diretor é quase sempre desconsiderado,
guando ndo desconhecido, pelas areas técnicas das diversas Secretarias de Estado e pelas instancias
decisérias do Governo do Distrito Federal.

Lei Complementar n2 353/92:

“Art. 28 - SGo objetivos do Sistema de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal:

VI — assegurar a compatibilidade entre as diretrizes do Plano Diretor de Ordenamento Territorial
do Distrito Federal e dos planos Diretores Locais e a programagdo or¢camentdria expressa no Plano
Plurianual, na Lei de Diretrizes Orcamentdrias e no Orcamento Anual.”

Lei Complementar n2 17/97:

“Art 32 Os instrumentos que compdem o planejamento governamental - o Plano Plurianual, a Lei
de Diretrizes Or¢camentdrias, o Orcamento Anual, o Plano de Desenvolvimento Econémico e Social,
o Zoneamento Ecoldgico-Econémico e o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal - deverdo guardar compatibilidade entre si.

Pardgrafo unico. A Lei de Diretrizes Or¢camentdrias e o Orcamento Anual observardo os programas
e as ages constantes do Titulo Il desta Lei.”

Lei Complementar n2 803/2009:

“Art. 52 Os instrumentos que compbem o planejamento governamental — o Plano Plurianual, a Lei
de Diretrizes Or¢camentdrias, o Orcamento Anual, o Plano de Desenvolvimento Econémico e Social
e o0 PDOT — deverdo guardar compatibilidade entre si.

Art. 274. As diretrizes orcamentdrias, o orcamento anual e o Plano Plurianual deverdo incorporar
as diretrizes e as prioridades constantes desta Lei Complementar, nos termos do que determina o
art. 40, § 12, da Lei federal n© 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade.”

A despeito de todos estes dispositivos, observa-se que sdo considerados do Plano Diretor,
para inclusdo no Plano Plurianual - PPA e Lei de Diretrizes Orcamentarias - LDO, apenas os temas que
tem projecdao momentanea e visibilidade politica.

Em decorréncia, a fragmentagdo destas acoes compromete significativamente a integridade da
implementacdo dos sucessivos Planos e o processo continuo de planejamento territorial no Distrito Federal.
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4.2. A lei de parcelamento do solo urbano

O PDOT/2009 define no Art. 155. Que a Lei de Parcelamento do Solo Urbano do Distrito
Federal complementard os principios estabelecidos nesta Lei Complementar, devendo conter, no
minimo:

I —as modalidades de parcelamento do solo urbano a serem adotadas, com defini¢do dos critérios
e padrées diferenciados para o atendimento das respectivas peculiaridades;

Il — as normas gerais, de natureza urbana e ambiental, para o parcelamento do solo urbano no
Distrito Federal;

Il — os procedimentos para aprovagdo, licenciamento e registro dos parcelamentos do solo urbano
do Distrito Federal;

IV — as responsabilidades dos empreendedores e do Poder Publico;

V — as penalidades correspondentes as infragées decorrentes da inobservdncia dos preceitos
estabelecidos.

Entendemos que a Lei de Parcelamento devera abordar, ainda, o regramento do condominio
urbanistico, do parcelamento de interesse social e do licenciamento integrado.

A Lein2992, de 28 de dezembro de 1995, vigente, que dispde sobre parcelamento de solo
para fins urbanos no Distrito Federal, ndo atende ao conteudo definido no PDOT, e limita-se a definir
os procedimentos requeridos para a aprovacao de parcelamentos urbanos no Distrito Federal.

4.3. Os parametros de uso e ocupagao do solo urbano

O PDOT/2009 estabeleceu, em seu Anexo V, coeficientes de aproveitamento basico e maximo
para todas as dreas urbanas consolidadas do Distrito Federal, correspondentes ao potencial
construtivo definido para o lote, outorgado gratuitamente, e o limite maximo edificavel dos lotes ou
projecoes, respectivamente, podendo a diferenca entre os coeficientes maximo e bdsico ser
outorgada onerosamente.

Definiu no Art. 42 os limites maximos a serem atingidos pelos coeficientes de aproveitamento
para cada zona, na macrozona urbana, estabelecendo dessa forma um teto vinculado ao Zoneamento
para o estabelecimento de potencial construtivo em novos projetos.

A definicdo do coeficiente de aproveitamento maximo, cujos valores aplicaveis por Regido
Administrativa do DF constam do Anexo V do Plano, considera a hierarquia vidria, a infraestrutura
urbana disponivel, a localizacdao dos centros e subcentros locais, pracas e areas econémicas, além dos
condicionantes ambientais e a politica de desenvolvimento urbano.
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Durante o prazo de vigéncia da Lei, verificou-se que ndao era conveniente que esses
parametros fossem atribuidos sem a sua necessdria compatibilizagdo com os demais indices de uso e
ocupacdo do solo. Portanto, a Lei Complementar n2 854/2012 definiu que a Lei de Uso e Ocupacgdo
do Solo - LUOS devera rever os coeficientes de aproveitamento previstos no Plano Diretor,
garantindo coeréncia entre os critérios de uso e ocupacao do solo estabelecidos nos instrumentos de
planejamento territorial e urbano do Distrito Federal, observados os coeficientes maximos
estabelecidos por zona urbana.

A demora no encaminhamento do Projeto de Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, associado a
algumas lacunas que perduram quanto a dificuldades de interpretacdo do Anexo V, tém propiciado
situagcdes que favorecem irregularidades e dificultam os procedimentos de licenciamento das
edificacdes no Distrito Federal.

4.4. O uso e ocupacao do solo e o licenciamento de atividades e edificacdes na zona rural

O PDOT prevé a multifuncionalidade do espaco rural, considerando que o meio rural deixou
de ser o local de atividades exclusivamente rurais e vem dando espaco, também, para ocupacoes
ndo-agricolas, tais como dreas de lazer, dreas dedicadas ao ecoturismo e ao turismo rural,
agroindustrias surgidas com a verticalizacdo da producdo, dreas de moradia para trabalhadores
destas agroindustrias, equipamentos publicos comunitarios e urbanos, atividades ligadas a protecao
ambiental, entre outras.

O Art. 81. Prevé que o desenvolvimento de atividades na Macrozona Rural deverd contribuir
para a dindmica dos espacos rurais multifuncionais, voltada para o desenvolvimento de atividades
primarias, ndo excluidas atividades dos setores secunddrio e tercidrio, desde que observada a
capacidade de suporte socioeconémica e ambiental. Além disso, os equipamentos e atividades
permitidos deverdo ser “de apoio a populacdo residente nesta macrozona” (Art.82).

Os desmembramentos de glebas inferiores a 2(dois) hectares para implantacdo de
estabelecimentos comerciais e equipamentos comunitarios serdo permitidos se destinados ao apoio
a populacdo rural, conforme art. 22 do Decreto Federal n? 62.504, de 8 de abril de 1968. Esse artigo
abre a possibilidade de “no interesse da ordem publica” acontecerem outros tipos de equipamentos,
neste caso restringidos no PDOT aqueles “de apoio a populagdo rural”.

A esse respeito, foi editado o Decreto n2 35.663 de 24/07/2014, que regulamenta os artigos
82 e 83 da Lei Complementar n? 803, de 25 de abril de 2009, estabelecendo procedimento para
analise e visto de projetos de Equipamentos Publicos Comunitarios (EPC), na macrozona rural, bem
como para emissdo da respectiva autorizacdo de implantacao.

Com a crescente demanda por areas para o estabelecimento de pequenas industrias e galpdes
para atividades atacadistas e de logistica de mercadorias, na macrozona rural, aliada a caréncia e ao
alto custo de lotes destinados para esse fim na zona urbana, os espacos rurais vém sendo ocupados
de forma indiscriminada, especialmente ao longo das principais rodovias de acesso ao Plano Piloto, a
exemplo da DF — 180 e da BR - 060. A falta de defini¢cdes claras quanto a regulamentacao dos



Zoneamento Ecologico-Economico do Distrito Federal

SBE TAMNEARAENTC
FRE~-LUNEANVIE]

www.zee.df.gov.br

procedimentos de aprovagao destas atividades e licenciamento das edificacdes na area rural tém
favorecido a descaracterizagdo de espagos rurais no territorio.

No entanto, aliado ao PDOT, o Estatuto da Terra determina que deve-se desestimular os que
exercem o direito de propriedade sem observancia da funcdo social e econ6mica da terra e incentivar
a politica de desenvolvimento rural. Portanto, apesar da demanda e daqueles ja existentes, deve-se
observar o zoneamento do PDOT, aguardando que estudos para sua revisdo possam incluir novas
areas na zona urbana para ocupacado por esses usos e atividades.

No ambito da SEGETH tem-se discutido a incorporacdo de dispositivos voltados ao
disciplinamento das atividades rurais na Lei de Uso e Ocupac¢do do Solo e no Cédigo de Edificagdes do
Distrito Federal, além da edi¢do de novo Decreto do Executivo para regulamentar o PDOT quanto a
tematica rural.

O PDOT/2009 prevé, ainda, no Art. 55, que define as diretrizes setoriais para o desenvolvimento
rural, a elaboragdo do Plano de Desenvolvimento Rural, no prazo de dois anos, contados a partir da sua
aprovacdo. Este prazo expirou em abril de 2011.

4.5. Os Parcelamentos Urbanos Isolados (PUI) e as agrovilas em processo de urbanizagao

O Plano Diretor estabeleceu critérios para regularizacdo dos parcelamentos com
caracteristicas urbanas implantados originalmente em zona rural, definindo a categoria de
Parcelamentos Urbanos lIsolados (PUI), classificados como Zona de Urbanizagao Especifica, nos
termos do art. 32 da Lei federal n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

A identificacdo dessas areas foi feita inicialmente pela Unidade de Regularizacdo Fundidria
(UNREG), da antiga Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (SEDUMA),
com base em critérios de ocupacao e de intenc¢des de regularizacao formalizadas em processos
administrativos que tramitavam a época na Secretaria.

N&o constam do Documento Técnico do PDOT/2009, ou de outros estudos que o precederam,
referéncias a andlise ambiental e grau de consolidacdao desses parcelamentos. Portanto, em alguns
casos, nas areas definidas como PUI o Plano poderia induzir e/ou consolidar ocupag¢des em areas com
restricdes urbanisticas, ambientais e de disponibilidade de infraestrutura.

Em 2013 foi realizado pela Secretaria de Habitacdo, Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano
(SEDHAB), o Estudo Urbanistico n? 001/2013, realizado com a finalidade de caracterizagcdo dos
Parcelamentos Urbanos Isolados — PUI, como subsidio ao Grupo de Trabalho nomeado pela Portaria
SEDHAB n? 21, de 03 de maio de 2013.

O Estudo procedeu a caracterizacdo das 28 (vinte e oito) dreas definidas como PUI no PDOT,
tendo como base as disposicGes legais aplicadas ao processo de regularizacdo fundiaria urbana,
buscando identificar as ocupacodes e classificando-as em quatro grupos, de acordo com seu grau de
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consolidacao e configuragdao do parcelamento, quais sejam: Grupo | - ocupa¢ao consolidada com
configuragdo urbana; Grupo Il - ocupacgao consolidada sem configuragao urbana; Grupo Ill - ocupagao
nao consolidada; Grupo IV - ocupagao nao identificada.

Nessa classificacdo foram articuladas duas categorias de andlise consideradas importantes
para os objetivos do Grupo de Trabalho mencionado: a consolidacdo da ocupacdo; e a configuracao
urbana da ocupacao.

Concluiu-se que apenas 3 (trés) dreas apresentavam caracteristicas que pudessem habilitd-las ao processo de
regularizagdo urbana, quais sejam: INCRA 8, Engenho das Lages e Vila Basevi (Quadro 2). As demais dreas
devem ser objeto de novos estudos objetivando sua desconstituicdo como dreas urbanas na revisdo do
PDOT.

CONSOLIDAGAD DA
D OCUPAGAD
Area Popitach Classss de | Malha vidrie
i | 3Am [ Sm | comoldodin Com Congrogo ubans | G
W 164 ___ Sim_ 1 oomoitadi com configaagho urbans |
[ e » | Sm : ] olsada of configragio urtona
55 Modn Sim Sm N comsobdada sem configueagio wibane | GRUPO 1)
Visia Bata PICAG MW.? 4853 int_Socid 1686 829 Mot Sam &m Nio = configeagio wbans | GRUPC 1|
S RS, | wwan | am 688 | Moda Sm s Mo | comsolada sem configuragio whians | GRUPO I
_Pasque Sd Nasconn It Socsd | 1240 L - Sim S Nio | ooesolidada sem configaengio gbana | GRUPO Il
Prrvid Morada Nodke Int Socid 13,38 517 Moda Sun S [ o conligarnglo abana | GRUPO Il
Arozal Int. Socs 6.8 164 M Sim NS Sm Gy 53 conlpuracso utena | GRUPO I
Sem Varde Int. Soci 07 385 Mot Sim Nio Sim sem configuragio wbans | GRUPO 1l
Geangs Modelo | Int Soct 449 256 Meda Sim Nao SGm orsobdada sem configuracio ubana | GRUPO Il
Marada untas do Cargo Int_ Eapoc 3at 7 sy Sim ™ am o sem configaragio ubana | GRUPO I
Matnda don Passaros | int Soce | 38840 043 ME Sim — — | il coreosdada GRUPO i
Buma | Adel int Socisk | 106,08 507 | Sm — — | o conaoidada GRUPO i
Granga Roundan Asa Branca int S 3. 40| Bawa Sm — — | no consoiada GRUPO I |
PICAG Y172 - 3em tome int Sce | "ia 356 [ pan Nio — —— | n conmoidata GRUPO |
PICAG &4 {Proj M Int. Scos 883 333 | Muto Baxa Sm — — | ndooxwoldada GRUPO T
Jaris do Cirorte InLEspec_| 6115 257 | Maito Baixa Sim — — | nito coowobdadn GRUPO Il
Lo Vegos Int Socid | 2052 235 | Milo Baixa Sim — — | o conmoidnda GRUPO I
| Resdoncal Vicenn Int Socis Gy i85 [ Baa San — — | i conaokdoda GRUPO I
Chiars Weilr PICAG 3398 Inl Espoc_ | 1188 165 | Mhilo Baixa Nio — — | nio cermoidad GRUPO il
| Comunciade Lobseal________ | int Socdl A ) N = B T
Rasd Monto Veedo PICAG 4408 | Int Eapec | 47,08 99 | Mutto Baixa Sm — — | o conaohdadn GRUPO il
Roldio PICAG GLuba 163 in_Espoc_| 10,76 73| Muilo Baixa Nio = — | nda comoadada GRUFD Il
| Gearya Modak i Int Scctal 358 B Baam Som — — [ndoconsoldada | GRUPOW |
: [T e — = = = = GRUPOY
Chicaras do Puador int — — — — — — m GRUFO 1V
INORA e — - — — p— — o adsetthcnda CRUPO IV

Quadro 2 - Classificacdo dos Parcelamentos Urbanos Isolados — PUI por Grupos

O PDOT define, ainda, no Inciso VI do Art. 132 que as dreas de agrovilas em processo de
urbanizagdo deverdo ser identificadas para fins de regularizagao e serdo consideradas Parcelamentos
Urbanos Isolados de Interesse Social, devendo: i) ter sua poligonal demarcada por Grupo de Trabalho
composto por representantes da Secretaria de Agricultura e Desenvolvimento Rural — SEAGRI, da
EMATER/DF, da TERRACAP e da Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo —
SEDHAB, em prazo de cento e oitenta dias a contar da data de publicacdo desta Lei Complementar; ii)
ser objeto de contrato de concessao de uso.

Nesse aspecto, a SEAGRI em conjunto com a SEGETH, estudam instrumentos que viabilizem o
acesso dessa populacdo aos servicos publicos de saneamento, transporte coletivo e equipamentos
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comunitarios, sem, no entanto, criar condigdes irreversiveis de incorporagao dessas areas ao
zoneamento urbano.

Entendemos que o assunto deve ser abordado no Zoneamento Ecolégico-Econ6mico e ser
objeto de estudos com vistas a revisdao do PDOT.

Foi editado o Decreto n? 38.437, de 25 de agosto de 2017, que demarca as poligonais para
regularizacdo fundiadria urbana dos Parcelamentos Urbanos Isolados - PUI apontados no Estudo
Urbanistico n2 001/2013, como consolidados com configuracdo urbana, quais sejam: | - Engenho das
Lajes, localizado na Regido Administrativa do Gama - RA Il;ll - Nucleo Urbano 8 INCRA 8, localizado na
Regido Administrativa de Brazlandia - RA | V;lll - Comunidade Basevi, localizado na Regido
Administrativa de Sobradinho Il - RA XXVI.

Foi iniciada no ano de 2016 pela Diretoria de Regularizacdo Fundiaria Urbana da Secretaria de
Estado de Gestdo do Territério e Habitacdo (SEGETH), a revisdo e complementacdo do estudo
urbanistico supracitado, que tem por finalidade a caracterizacdo dos PUI, de acordo com critérios que
confirmem a sua condicdo de consolidacdo, configuracdo urbana e adequacdo aos principios e
diretrizes propostos pelo PDOT, que buscam conferir maior compacidade para a ocupacao territorial.

4.6. As glebas com caracteristicas rurais inseridas em zona urbana

Os Artigos 278 a 284 do PDOT tratam da possibilidade de manutencao, das atividades rurais e
ambientais, em todo o perimetro urbano, em glebas que podem ser inferiores ao médulo rural
minimo, por meio de contrato especifico de concessao de uso.

O Grupo de trabalho que tem a atribuicdo de identificacdo das glebas que atendam aos
critérios definidos no Plano, conforme estabelecido no Art.281, foi instituido pela SEAGRI por meio
do Decreto n2 31.086, de 26 de novembro de 2009.

Foram editados para regulamentar o Plano Diretor, quanto a regularizacdo fundidria e de
ocupacao das glebas com caracteristicas rurais inseridas na macrozona urbana nas areas publicas
pertencentes ao Distrito Federal e/ou a Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal (TERRACAP),
os seguintes decretos:

i) Decreto Distrital n? 35.439, de 19 de maio de 2014 - Dispde sobre o Regimento
Interno do Grupo de Trabalho de que trata o artigo 281 da Lei Complementar n?
803, de 25 de abril de 2009.

i Decreto Distrital n2 35.438, de 19 de maio de 2014 - Dispde sobre a tramitacao
dos processos administrativos no ambito do Grupo de Trabalho de que trata o
artigo 281 da Lei Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009.
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Os procedimentos estabelecidos demandam consultas a TERRACAP e SEGETH, quanto a situagdo
fundidria das glebas e previsdo de projetos ou intencoes do Governo quanto a utilizagdo dessas dreas para
outro fim. Até a presente data nenhum contrato especifico foi emitido, o que em certa medida favorece o
desvirtuamento das atividades exercidas nessas glebas.

4.7. A zona de contengdo urbana

A Zona de Contenc¢do Urbana (ZCU) foi concebida, conforme descrito anteriormente, com a
finalidade de criagdao de espagos de amortecimento entre o uso urbano mais intenso e a Zona Rural
de Uso Controlado, assegurando a preservagao e a manuteng¢do das suas caracteristicas naturais, por
meio do estabelecimento de parametros mais restritivos de uso e ocupagao do solo.

Os parametros e diretrizes estabelecidos para a ZCU sdo os seguintes:

i) proibido o parcelamento urbano em glebas menores que 10ha (dez hectares);

ii) assegurada a manutencdo das ocupagdes rurais, desde que atendam ao médulo rural
minimo de 2ha (dois hectares) e o nimero maximo de 3 (trés) unidades habitacionais por
gleba;

iii) permitido o uso habitacional de densidade demografica muito baixa - valores até 15
(quinze) habitantes por hectare;

iv) d4rea minima do lote de 100.000m2 (cem mil metros quadrados);

v) permitidas ocupagdes de forma condominial, respeitado o limite de 32% (trinta e dois por
cento) do total do lote do condominio para as unidades autbnomas e 68% (sessenta e
oito por cento) do total do lote do condominio para area de uso comum;

vi) unidades autbnomas projetadas, preferencialmente, de forma agrupada, respeitada a
propor¢do maxima de 4 (quatro) unidades habitacionais por hectare;

vii) no maximo 8% (oito por cento) da drea comum do lote do condominio podera ser
destinados a equipamentos de lazer do condominio.
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Figura 9 — Proposta da Zona de Contengdo Urbana — ZCU;llustragdo: Arquiteto Luiz Masaru Hayakawa.

Com a edicdo da Lei Complementar n2 854/2012 apenas duas areas restaram como Zona de
Contencdo, em decorréncia de avaliacdo quanto as dimensdes aplicaveis para que a zona cumprisse
sua funcdo precipua de transicdo entre o meio urbano e o rural, ou de preservacdo: i) a Regido do
Nucleo Rural Boa Esperanca Il, que faz fronteira com o Parque Nacional de Brasilia, ii) parte da
Macrozona Urbana inserida na APA do S3o Bartolomeu.

A primeira area é composta por terras publicas, o que favorece o estabelecimento de um
projeto piloto de regularizacdo fundidria, utilizando os parametros estabelecidos para o
parcelamento na ZCU. A despeito dos esforgos dispendidos por técnicos do Governo e do interesse
da comunidade local, a caréncia estrutural dos érgaos, o desconhecimento e a falta de priorizacao

deste projeto pelas instancias decisdrias tem atrasado o inicio dos estudos necessarios a sua
elaboracao.

Essa demora poderad acabar por inviabilizar a aplicagdo desses critérios no processo de regularizacéo
da regido do Nicleo Rural Boa Esperanca I, o que demandard alteragdo de zoneamento na préoxima reviséo
do Plano.
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As dreas que integram a ZCU na bacia do Sdo Bartolomeu sGo em sua grande maioria de
propriedade privada. Como ha desconhecimento do instrumento legal por grande parcela da populagdo,
seriam necessdrias agoes de esclarecimento junto as Administracdes Regionais e a comunidade interessada,
para que as intencoes expressas na concep¢do do Plano Diretor possam se materializar, naquela regiéo, em

projetos que venham a consolidar as intengdes de planejamento.

4.8. A estratégia de regularizacao fundidria urbana

A Estratégia de Regulariza¢do Fundidria Urbana estabelece trés categorias de assentamentos,
para as quais devera ser elaborado projeto de regularizacdo fundiaria nos termos do art. 51, da Lei
Federal n?11.977, de 2009:

i) Areas de Regularizacio - correspondem as unidades territoriais que rednem
assentamentos irregulares com caracteristicas urbanas, definidos a partir de critérios
como proximidade, faixa de renda dos moradores e similaridade das caracteristicas
urbanas e ambientais, com o objetivo de promover o tratamento integrado no processo
de regularizacao;

il Setores Habitacionais de Regularizacdo - correspondem a agregacdo de Areas de
Regularizacdo e areas ndo parceladas, com o objetivo de auxiliar a promocdo do
ordenamento territorial e o processo de regularizacdo a partir da definicdo de diretrizes
mais abrangentes e parametros urbanisticos, de estruturacdo viaria e de enderecamento;

i) Parcelamento Urbano Isolado: ja abordado no item VI.4.

O PDOT traz, em seu Anexo VI, parametros urbanisticos para as areas de regularizagao, tais
como coeficientes de aproveitamento. Estas definicdes impdem limitagbes ao projeto de
regularizacdo fundiadria, o que tem sido considerado inadequado, por parte da drea técnica da
SEGETH, haja vista que as ocupacgdes estdo consolidadas. Observamos, ainda, que ndo existe nenhum
regramento especifico quanto ao licenciamento das edificacdes, apds a regularizacdo urbanistica e
dominial.

A auséncia de uma Politica de Regularizacdo Fundidria, com metas e prioridades, além da falta
de um banco de dados atualizado com informacdes sobre o processo de regularizacdo, tem
favorecido o tratamento individualizado de condominios, prejudicando a integracdo entre as diversas
Areas de Regularizacdo, e destas com a malha urbana consolidada. Portanto, tém sido criadas
condicOes adversas ao tratamento integrado do processo de regularizacdo, conforme previsto no PDOT.
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Podemos acrescentar que fatores como a falta de regulamentagdo, o estabelecimento de critérios,
procedimentos e fluxos claros para a promogdo da regularizagdo, bem como a auséncia de monitoramento
e qualificagdo dos espagos publicos nos projetos, tém contribuido para a continuidade do processo de
ocupacgoes irregulares, especialmente nas dreas rurais, nas dreas urbanas destinadas para provisdo
habitacional, nas dreas verdes publicas, e em dreas destinadas a equipamentos publicos.

4.9. A estratégia de implantagdo de polos multifuncionais

Os Polos Multifuncionais foram concebidos com a intencdao de ofertar atividades comerciais
de bens e servicos, de lazer, cultura e habitacdo ligados a rede estrutural de transporte coletivo. A
criacdo dessas subcentralidades, em torno dos terminais de integracdo da rede de transporte publico
coletivo, permitiria reduzir os deslocamentos da populacdo para as areas centrais consolidadas e
saturadas do territdrio do Distrito Federal.

Passados seis anos da aprovacao do Plano Diretor, embora a concepc¢ao de algumas dessas
areas tenha sido desenvolvida na pelo Grupo de Projetos Estratégicos da antiga SEDUMA, nenhum
projeto foi de fato concretizado e tampouco implantado.

Avalia-se que a ndo priorizacdo desses projetos deveu-se a dificuldades de articulacdo com a
Secretaria de Transportes, atual Secretaria de Estado de Mobilidade; dificuldades operacionais
guanto ao desenvolvimento de projetos, orcamentos e alocacdo de recursos; além do
desconhecimento e da falta de continuidade nas a¢des de Governo.

4.10. A estratégia de oferta de areas habitacionais

A Estratégia de Oferta de Areas Habitacionais, devido as implicagdes politicas envolvidas no
tema, foi a que mereceu mais atencdo durante os ultimos anos de vigéncia da Lei Complementar
803/2009. Areas foram priorizadas e projetos desenvolvidos, sem que, no entanto, questdes basicas,
como o saneamento da lista de inscricbes da Companhia de Desenvolvimento Habitacional do
Distrito Federal — CODHAB e estudos de correlacdo entre a demanda habitacional e o processo de
regularizacdo fundidria tenham sido desenvolvidos.

O PDOT prevé 45 (quarenta e cinco) areas destinadas a oferta habitacional, muitas das quais
ja se encontravam implantadas em 2009. As demais tém sido utilizadas de forma discricionaria pela
Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal (CODHAB), de acordo com as
prioridades da Companhia, que considera entre outras questdes o desembaraco quanto a situacdo
fundidria, problema recorrente quanto se trata da disponibilizacdo de terras publicas no Distrito
Federal.
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A SEGETH tem empreendido esfor¢os na determinagdo do déficit habitacional no Distrito
Federal, fator fundamental para a definicdo da demanda por producdao de novas unidades
habitacionais para o Programa Habitacional do DF.

O Déficit Habitacional Total (DHT) é determinado a partir da soma dos seus componentes,
quais sejam:

i) Domicilios Precdrios - soma dos domicilios improvisados e rusticos;

ii) Coabitagdo Familiar - soma dos cOmodos e das familias conviventes secundariascom
intencdo de constituir um domicilio exclusivo;

iii) Onus Excessivo com Aluguel urbano;

iv) Adensamento Excessivo de domicilios alugados.

A quantidade de domicilios em déficit habitacional do Distrito Federal (DF) é de 120.730
domicilios, dentro do universo de 856.241 domicilios, o que significa dizer que 14,1% dos domicilios
do DF encontram-se em situacdo de déficit.

Componentes |Domicilios |% do déficit % do

do Déficit Déficit (Abs.)  em relagdo ao |componente
total de em rela¢do ao
domicilios total do déficit

Precariedade 12.578

Coabitacao 39.750

T3 T\l 63.725

Adensamento
Excessivo

Quadro 3 - Situagdo dos componentes do Déficit Habitacional do Distrito Federal, Fonte: Fundagdo
Jodo Pinheiro - 2012.

Somando-se a coabitacdo da ordem de 39.750 domicilios, a precariedade habitacional da
ordem de 12.578 domicilios e o adensamento excessivo de 4.677 domicilios Alugados, em
parcelamentos urbanos existente, regulares e irregulares, observa-se, um universo preliminar de
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demanda por produgdo habitacional de novas unidades na ordem de 57.005 novas unidades
habitacionais.’

A conclusdo desses estudos, a reavaliagdo das dreas destinadas a provisdo habitacional e a defini¢do
de uma nova politica habitacional para o Distrito Federal, sGo fatores essenciais para considerag¢do na
proxima reviséo do PDOT.

4.11. A estratégia de dinamizagcdo de espagos urbanos

A Estratégia de Dinamizacdo de Espacos Urbanos prevé os seguintes Eixos e Polos de
Dinamizagao:

i) Eixo Ceilandia, que compreende o Setor de Industrias da Ceilandia, o Setor de
Materiais de Construcdo da Ceilandia e a Area de Desenvolvimento Econdmico do
Descoberto, e as quadras situadas entre a Via MN 2 e Via N5, ao longo do eixo do metro;

ii) Eixo Taguatinga, que corresponde a via de ligacdo Taguatinga-Ceildndia e a area
lindeira a Estrada Parque Contorno — EPCT, na Regido Administrativa de Taguatinga;

iii) Eixo EPIA, que compreende o trecho da Estrada Parque de Industria e Abastecimento,
agregando, nas margens da via, os Setores de Oficinas Sul e Norte — SOF/S e SOF/N, o
Setor de Industria e Abastecimento — SIA, o Setor de Areas Publicas — SAP, o Setor de
Clubes e Estadios Esportivos Sul — SCEES, o Setor de Garagens e Concessionarias de
Veiculos — SGCV, o Setor de Multiplas Atividades Sul — SMAS, a Rodoferroviaria e o Patio
Ferroviario de Brasilia — PFB;

iv) Eixo Interbairros, compreendendo as dreas lindeiras a via Interbairros;

v) Polo JK, que compreende o Polo de Desenvolvimento Juscelino Kubitschek, a Estagao
Aduaneira Interior — EAD, a Area de Desenvolvimento Econémico de Santa Maria e o
Setor Meireles;

vi) Polo Capital Digital, que compreende o Parque Tecnoldgico Capital Digital, na Regido
Administrativa do Plano Piloto;

vii) Polo de Agronegdcios area 1, préximo ao entroncamento das rodovias DF-230
e BR-020, na Regido Administrativa de Planaltina;

viii) Polo de Agronegdcios area 2, proximo ao entroncamento das rodovias DF-230
e BR-405, na Regido Administrativa de Planaltina.

7Dados do trabalho: Andlise Preliminar da Situac3o Habitacional do Distrito Federal — Diretoria de Habita¢3o —
DIHAB/SUAT/SEGETH, 2015
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Destes, apenas o Eixo Ceildndia teve andamento, com a modelagem da Operag¢éo Urbana
Consorciada — OUC, realizada em 2008pelo Grupo de Projetos Estratégicos da antiga SEDUMA, necessitando
de definicoes quanto a sua atualizacGo e priorizagdo. As discussoes sobre o Eixo Interbairros foram
retomadas na atual gestdo, ainda sem definicoes quanto a elaboragdo do projeto urbanistico referente as

dreas lindeiras a via.

4.12. a estratégia de integragdo ambiental do territério

Dos 14 (quatorze) Conectores Ambientais previstos no PDOT, nenhum projeto foi de fato
concretizado, embora alguns estudos tenham sido desenvolvidos pelo Grupo de Projetos Estratégicos
da antiga SEDUMA. Mesmo considerando algumas divergéncias conceituais com a drea ambiental do
Governo, quanto a introducdo do conceito de Conector Ambiental®, que n3o substitui e tampouco se
contrapde ao de Corredores Ecoldgicos®, na atual Gest3o estd em desenvolvimento pela Diretoria de
Meio Ambiente e Abastecimento — DIMAAB/SUAT a proposicdo de projeto de caracterizacdo de um
sistema de espacos verdes livres, com ambiéncia urbana, para o Distrito Federal.

Das 3 (trés) areas indicadas para articulacdo institucional com vistas a prote¢do de espacos
gue mantém remanescentes do Cerrado, administradas pela Aerondutica, Marinha e Embrapa,
nenhuma ac¢ao efetiva foi concretizada.

4.13. A estruturacdo do SISPLAN

O SISPLAN, conforme concebido no Plano Diretor vigente, manteve as denomina¢des do
Conselho de Planejamento Territorial e Urbano — CONPLAN e dos Conselhos Locais de Planejamento
Territorial e Urbano — CLP, reforcando as referéncias ja construidas em torno destes conselhos. Em
decorréncia da adogao do conceito de Unidade de Planejamento Territorial, foram estabelecidos
novos oOrgdos colegiados, os Conselhos das Unidades de Planejamento - CUP, permitindo a
articulacdo das Regides Administrativas que se inserem em cada uma delas, representando uma
instancia de participacao intermediaria entre escala local, representada nos CLP, e a escala superior
do CONPLAN.

8conectores ambientais: porcdes de ecossistemas naturais, parques e equipamentos urbanos como vias publicas,
calgadas, canteiros centrais, pracas e playgrounds, providos de arborizacdo e areas verdes, utilizados como elementos de
conexdo entre espagos naturais preservados e demais unidades de conservacdo e areas protegidas, possibilitando maior
fluxo genético entre as espécies vegetais e o transito da fauna local (Lei Complementar n2 803/2009 —Art.13).

Scorredores ecoldgicos: porcdes de ecossistemas naturais ou seminaturais, ligando unidades de conservagdo, que
possibilitam entre elas o fluxo de genes e a mobilidade da biota, facilitando a dispersdo de espécies e a recolonizacdo de
areas degradadas, bem como a manutencdo de populacdes que demandam para sua sobrevivéncia areas com extensao
maior do que aquela das unidades individuais (Lei Complementar n2 803/2009 — Art.13).
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Até a presente data apenas o CONPLAN estd em funcionamento. Os CUP e os CLP ndo foram sequer
regulamentados, embora haja proposta finalizada para os CLP, elaborada pela Subsecretaria de Cidades da
SEGETH.

4.14. O monitoramento do territdrio

A partir da década de 80, surgem no Distrito Federal novos vetores de crescimento com a
proliferacio de parcelamentos irregulares em zona rural, sendo maior sua incidéncia na Area de
Protecdo Ambiental da Bacia do S3o Bartolomeu. Houve também um processo de periferizacdo para
0s municipios goianos, especialmente, Luziania, Santo Anténio do Descoberto e Planaltina de Goias.

O Plano de Ordenamento Territorial — POT, em 1985, ja tinha como um dos objetivos “conter
a transformacao indiscriminada e sem controle de terras rurais em urbanas, especialmente em areas
ainda ndo desapropriadas a época”. A falta de monitoramento e de uma gestdo efetiva associada a
falta de oferta habitacional, especialmente para a classe média, levou a intensificacdo do processo de
parcelamento irregular do solo.

Em 1992, elaborou-se o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT,
sendo o primeiro plano aprovado por lei e que previa a implantacdo de um Sistema de Planejamento,
o SISPLAN.

O PDOT, aprovado em 1997, estabelecia como uma das estratégias — Art.6°, inciso XIl:
“instituir o monitoramento da ocupacdo territorial e prioriza-lo na regido de incidéncia dos
parcelamentos irregulares, a margem oeste do Rio S3o Bartolomeu e na Bacia do Rio Maranhao”. Foi
esse o primeiro plano que explicitava o monitoramento como uma estratégia de gestdao e controle

necessaria.

Diferentemente da visdao de planejamento tradicional, trabalha-se, atualmente, muito mais
com a visdo de possiveis trajetérias e medidas que conduzam ao caminho mais desejavel. Nessa
concepgao, o monitoramento e avaliagdo sao ferramentas indispensaveis.

No entanto, ndo foram implantados os programas de Regularizacdo de Parcelamentos e
Monitoramento Integrado do Territério, previstos nos incisos V e VI do Art. 36 do PDOT/97, o que
favoreceu, em curto espaco de tempo, a ocupacdo de areas essenciais ao estabelecimento de
atividades rurais produtivas e a protecdo de importantes mananciais de abastecimento publico.

Com a revisdao do Plano Diretor, elaborada em 2009, foram estabelecidas a Estratégia de
Regularizacdo Fundiaria Urbana e a Zona de Contencdo Urbana, com a finalidade de dar regularidade
as ocupacdes consolidadas e conter o avanco do parcelamento irregular do solo sobre as zonas
rurais, respectivamente.

O novo plano diretor, reconhecendo sua importancia, deu énfase ao tema, estabelecendo um
capitulo sobre o “controle e monitoramento do parcelamento, uso, ocupacao e da gestdo urbana e
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territorial”. Atribuiu a entdo Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente — SEDUMA,
atual SEGETH, a responsabilidade pelo monitoramento do uso e ocupagao do solo e da gestao urbana
no Distrito Federal, como 6rgao central do SISPLAN, devendo atuar, no que coubesse, em parceria
com os 6rgaos integrantes do SISPLAN.

O Art.246 delimitou os temas de fiscalizacdo, controle, monitoramento e avaliacdo:

“I — uso, ocupagdo, e parcelamento do solo e aplicagdo da legislagdo urbanistica em todo o
territorio;

Il — acompanhamento permanente da ocupaciGo e das tendéncias de crescimento do Distrito
Federal;

Il — monitoramento e avaliacdo da aplicagdo dos instrumentos de politica urbana previstos nas
dreas discriminadas nesta Lei Complementar, principalmente os referentes as densidades e
coeficientes de aproveitamento, e também dos instrumentos juridicos, financeiros;

IV — controle técnico, monitoramento, e avaliacdo dos instrumentos de controle urbanistico e dos
respectivos atos administrativos da gestdo urbana relacionados ao licenciamento, a autoriza¢Go
do Poder Publico e aos atos de fiscalizacdo competente, bem como da aplicagdo e do
cumprimento das leis, requlamentos, normas e instru¢oes relacionadas ao ordenamento territorial
e urbano. “

Com relacdo ao inciso |V, a Secretaria possui uma unidade que realiza a atividade por meio de
amostragem. Os demais temas foram apenas iniciados ou parcialmente implantados. Embora
refletidos na estrutura institucional da Secretaria na gestao passada, ndo chegaram a ser prioridade
de governo, e portanto, a ter uma acao mais efetiva.

Ao incluir um capitulo sobre monitoramento, assume-se como um dos principios do PDOT
monitorar e avaliar os efeitos sobre o territério dos projetos, acdes e da legislacdo urbanistica.

Como discutido anteriormente, a falta de priorizacdo dada ao monitoramento e a ndo
vinculacdo das estratégias previstas no PDOT ao orcamento, fizeram com que nado se alcangasse o
objetivo de garantir a implanta¢dao do Plano, como também ndo impediram o aumento de novos
parcelamentos.

Embora se reconhega a sua importancia, o monitoramento tem se mostrado um instrumento
ainda pouco explorado no planejamento e gestdo do territorio.
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5. Conclusao

Da andlise dos Planos antecessores até o Plano Diretor de Ordenamento Territorial —
PDOT/2009, vigente, podemos inferir que planejamento da ocupacdo territorial do Distrito Federal
foi priorizado no eixo sul/sudoeste do quadrilatero, para onde foi destinada a maior parte dos
recursos investidos em infraestrutura urbana.

Ja se verificava desde o PEOT/1978 a preocupagdo com o desenvolvimento da Regido
GeoeconOmica de Brasilia, por meio do incentivo a implantacao de atividades produtivas industriais,
agroindustriais e agropecudrias. Previa-se, também, a implantacdo de eixos de transporte de massa
ao longo dos principais eixos de urbanizagao definidos.

O POT/1985 identificava a necessidade de atendimento a demanda habitacional para os
diversos segmentos de renda, e apontava o inicio do processo de ocupagdes irregulares e
parcelamento ilegal do solo. Indicava a implantagdo de um Sistema de Informag¢do para o
Planejamento Urbano.

O Primeiro Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT/92), preconizava a consolidacdo
de uma centralidade complementar ao Plano Piloto, no eixo Taguatinga —Gama, com caracteristicas
metropolitanas, como forma de reduzir as grandes descontinuidades espaciais e dinamizar as
atividades econdmicas.

O PDOT/92 reiterava, ainda, a necessidade de articulagdo com os municipios do entorno do
Distrito Federal, com o objetivo de induzir o desenvolvimento regional. Além disso, estabelecia a
obrigatoriedade de elaboracao do Zoneamento Ecoldgico-Econdmico, antecipando-se a Lei Organica
do Distrito Federal, promulgada em junho de 1993.

O Plano de 1992instituiu o Sistema de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal
(SISPLAN) e o Sistema de Informacdes Territoriais e Urbanas do Distrito Federal (SITURB), tendo como
6rgao superior o Conselho de Planejamento Territorial e Urbano (CONPLAN).

O PDOT aprovado em 1997, estabelecia como uma das estratégias — Art.6°, inciso XlI: “instituir
o monitoramento da ocupacdo territorial e priorizd-lo na regido de incidéncia dos parcelamentos
irregulares, a margem oeste do Rio Sao Bartolomeu e na Bacia do Rio Maranh3ao”. Foi esse o primeiro
plano que explicitava o monitoramento como uma estratégia de gestdo e controle necessaria.

O Plano Diretor de 2009, introduziu estratégias de intervencdo voltadas para o projeto do
espaco urbano, com a delimitacdo de dreas e a indicacdo dos instrumentos de politica urbana
aplicaveis. Além disso, definiu diretrizes para utilizacdo dos espacos rurais e o desenvolvimento de
atividades rurais em zona urbana. Introduziu o conceito de zona de contencdo com a finalidade de
produzir densidades intermediarias de amortecimento, entre o uso urbano e o rural.

Observando-se o processo de ocupacdo do Distrito Federal, confrontado as orientacdes de
planejamento estabelecidas na politica de desenvolvimento territorial, expressa por meio dos
diversos planos elaborados, nos 31 (trinta e um) anos que separam o PEOT/1978 e o PDOT/2009,
reconhecemos continuidade e coeréncia nas proposi¢cdes apresentadas.
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No entanto, a recorrente falta de integracdo das instituicdes responsaveis pelo
monitoramento e fiscalizagdo do uso e ocupagao do solo, bem como a auséncia da implanta¢do dos
programas e projetos prioritarios estabelecidos nos diversos planos, e a falta de continuidade nas
acOes governamentais, tém contribuido para que o planejamento nao se efetive integralmente.

Portanto, destaca-se a importdncia da implementacdo no SITURB de um mddulo de
monitoramento da implementacao dos instrumentos de politica urbana a atuar em conjunto com a
area de planejamento.

Ainda que esta implementacdo ocorra de forma incremental, é necessario que se elabore o
Plano de Monitoramento, como estabelecido no PDOT 2009, com definicdo dos subtemas, dos
responsaveis, prazos e métodos, integrando-o as acdes do CONPLAN e com participa¢do dos orgaos
do SISPLAN.

Um dos desafios nesse processo sera o de criar uma articulagdo com os érgdos de governo
que tém atribuicdes de fiscalizacdo do territorio e aqueles que executam politicas setoriais com
rebatimento territorial como a politica ambiental, a de transportes e a de desenvolvimento
econdmico.

Para o monitoramento e avaliagao da gestdo urbana é preciso que o SISPLAN esteja em pleno
funcionamento, uma vez que cabe a SEGETH, como érgao central do SISPLAN, estruturar, promover e
implantar o controle, o monitoramento e a avaliacdo da gestdo urbana.

6. Diretrizes para o ZEE-DF

Apresentamos abaixo as recomendagdes emanadas do estudo realizado, de forma a integrar o
conjunto de Diretrizes do ZEE/DF para revisdo da legislacdo de ordenamento territorial.

| — Atualizar os zoneamentos e as estratégias de ordenamento territorial a luz das diretrizes
das zonas e subzonas do ZEE-DF, incorporando os riscos ecoldgicos eos estudos referentes a
disponibilidade hidrica eassegurando condicdes para a diversificacdo da matriz produtiva do Distrito.

Il — Propiciar a formacdo e consolidacdo de nucleos urbanos compactos, de forma a reduziro
espraiamento de areas urbanas e a ocupacao de espacgos naturais;

Il — Assegurar a implantacdo do Sistema de Areas Verdes Permedveis Intraurbanas do Distrito
Federal, articulando as conexdes e os conectores ambientais;

IV — Instituir indicadores de monitoramento e implementacdo do Plano Diretor de
Ordenamento Territorial (PDOT), com dados disponibilizados publicamente na Infraestrutura de
Dados Espaciais do Distrito Federal - IDE/DF.

V - Considerar os riscos co-localizados nos processos de regularizacdo fundidria dos
Parcelamentos Urbanos Isolados e agrovilas em processo de urbanizagao.
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