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RESUMO EXECUTIVO

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. A implementacédo do PDOT pode ser considerada satisfatoria?

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

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

O que o Tribunal encontrou?

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

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

de auditados a AGEFIS e o IBRAM, em razdo de existir, nesta Corte, processo préprio tratando da
atuacao desses jurisdicionados (Processos n°s 17.006/14 e 5.505/13, respectivamente). Nao obstante
deixem de figurar no escopo desta auditoria, serdo, por vezes, citados neste relatério, dado que sua
atuacao tange, em alguns pontos, o tema ora tratado.
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socioecondmico.

Quanto a implementacdo do plano ora vigente, nota-se que ficou

aguém do desejado e do necessario para atender as demandas da populacéo do DF,
com uma oferta e alienacao de lotes abaixo do esperado, notadamente nas areas de
interesse social, insuficiente para solucionar os atuais problemas de ocupacao
territorial e déficit habitacional. Foram implementadas, apenas, 9,2% das areas
previstas, em contraponto a um déficit habitacional atual de 120.000 (cento e vinte mil)
moradias e mais de 500.000 pessoas vivendo em moradias irregulares. Além disso,
continuam pendentes de elaboragao os principais instrumentos de planejamento, que

dao suportem a adequada implementacéo do PDOT.
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Tais fatores acabam por propiciar uma ocupacdo territorial
desordenada, com risco de impacto ambiental, e aumento do déficit habitacional.

No tocante a atual ocupacéo irregular do territério, embora tenha se
notado um avango no combate as invasoes, a fiscalizagdo ainda é insatisfatoria e as
acOes governamentais ndo coibem, desestimulam ou reduzem as ocupacdes
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irregulares no ambito do Distrito Federal. A ineficiéncia de politicas de combate as
invasGes acabam por propiciar uma ocupacéo irregular e desordenada do territério,
bem como a perda de receita oriunda de transacfes imobilidrias regulares e gastos
excessivos com urbanizacdo posterior de areas irregularmente ocupadas.

Quais foram as proposicdes formuladas pela equipe de auditoria?

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

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

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

Quais os beneficios esperados com a atuacdo do Tribunal?

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

1.1 Apresentacao

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

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

1.2 Identificacdo do Objeto

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

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

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

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

5 Art. 244 do PDOT.

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

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

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

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

e coordenar, em conjunto com outros o6rgdos do Complexo
Administrativo do Distrito Federal, a andlise dos estudos de impactos
descritos no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal — PDOT, no ambito de sua competéncia, relativos a
implantagdo de grandes empreendimentos urbanos;

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

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

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

7 Lei Federal n° 5.861/1972.

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

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

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

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

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

Y

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

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

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

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

1.3 Contextualizacao

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

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

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

12 Vinculado a Secretaria de Estado de Seguranca Publica e Paz Social — SSP/DF.
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Territorial.
11. Constantemente noticiam-se assuntos relacionados a ocupacao

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

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

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

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

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

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

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

13 PT n° 01 — Reportagens sobre ocupacao irregular de terras.

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

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

16 Disp8e sobre a regularizagao fundiaria rural e urbana e da outras providéncias.

10

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


https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=documento&f=detalhes&iddocumento=1354500
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=29491&filter[anoproc]=2015
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=59DC0FF0

e-DOC 59DCOFF0-e
Proc 29491/2015

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

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

1.4 Planejamento Territorial Urbano

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

19. A LODF determina, ainda, que:

“Art. 317. O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal abrangeréa todo o espaco fisico do territério e estabelecera o
macrozoneamento com critérios e diretrizes gerais para uso e
ocupacdo do solo, definira estratégias de intervencdo sobre o
territorio, apontando os programas e projetos prioritarios, bem como a
utiizagdo dos instrumentos de ordenamento territorial e de
desenvolvimento urbano”.

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

“propiciar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da
propriedade urbana e rural e 0 uso socialmente justo e ecologicamente
equilibrado de seu territério, de forma a assegurar o bem-estar de seus
habitantes.”®

21. Nesse sentido, os instrumentos de desenvolvimento urbano e
territorial do Distrito Federal devem ser desenvolvidos em consonancia com o Plano
Diretor o qual, nos termos de seu art. 7°, deve obedecer aos seguintes principios°:

‘I — reconhecimento dos atributos fundamentais de Brasilia como
Capital federal, centro regional e area metropolitana em formacao;

Il — fortalecimento do Conjunto Urbanistico do Plano Piloto de Brasilia

17 Nos termos do artigo 163 da LODF: “O Plano Diretor de Ordenamento Territorial € o instrumento
béasico da politica de expansédo e desenvolvimento urbanos, de longo prazo e natureza permanente”.

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

19 Art. 22 da LC 803/09, que aprova o atual Plano Diretor de Ordenamento Territorial.
20 Art. 7° da Lei Complementar n° 803/2009.
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como Patrimoénio Cultural da Humanidade;

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

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

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

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

VII — visdo sistémica e integrada do processo de desenvolvimento
urbano e rural, considerando as dimensdes social, econdmica,
ambiental, cultural e espacial;

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

IX — reconhecimento da necessidade de gestdao compartilhada entre
0s setores publicos, privados e a sociedade civil, envolvendo os
municipios limitrofes ao Distrito Federal.” (grifou-se)
22. Além disso, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial devera conter,
no minimo?:

e densidades demogréficas para a macrozona urbana;

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

e limites méaximos a serem atingidos pelos coeficientes de
aproveitamento da macrozona urbana;

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

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

e sistema de gerenciamento, controle, acompanhamento e avaliacao do
plano.

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

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

Obijetivos Gerais:

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

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

Obijetivos Especificos:

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

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

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

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

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

A promocdao da participacéo da sociedade no planejamento, gestédo e

22 Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - Documento Técnico — Versao Final —
Novembro/2009, fls 5 e 6.
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controle das politicas de ordenamento territorial. 2
24. Nos termos da Lei Organica?*, o Plano Diretor de Ordenamento

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VII - garantir a efetivacao da funcéo social da propriedade;

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

24 Art. 317, 8 5°, da LODF.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.5 Regularizagdo Fundiaria no Distrito Federal

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

26 Nos termos da Secao |V “Estratégia de Regularizacdo Fundiaria Urbana” do PDOT/2009.
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fundiaria compreende medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
promovidas por razéo de interesse social ou especifico.

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

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

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

e priorizar a regularizagdo fundiaria de assentamentos informais de
baixa renda consolidados;

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

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

e adotar medidas de fiscalizacdo, prevencdo, combate e repressao a
implantacédo de novos parcelamentos irregulares do solo;

e promover articulacdo do processo de regularizagdo dos
assentamentos informais com a politica habitacional;

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

intervengdes do Poder Publico.

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

30. Além delas, existem também as Areas de Interesse Especifico —
ARINES, cuja regularizagao fundiaria fica sob responsabilidade da Terracap ou do
particular, a depender de quem seja o proprietario. Estas sdo voltadas para a
regularizacao fundiaria de assentamentos irregulares ocupados predominantemente
por populacdo de média ou alta renda.
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31. Nos termos do art. 13 da Lei 13.465/17, as areas passiveis de

regularizacdo fundiaria (Reurbs) foram definidas como Reurb de Interesse Social
(Reurb-S) e Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E)?’.

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

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

“Art. 2° Para fins de regularizacao fundiaria nas cidades consolidadas,

oriundas de programas de assentamento promovidos pelo Distrito

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

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

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

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

27 Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

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

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

28 Dispde sobre a regularizagdo fundiaria no Distrito Federal e da outras providéncias.
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36. A Lei Distrital n°® 4.996/12 estabelece ainda que:

“Art. 6° Constitui obrigagdo do ocupante adotar as providéncias
necessarias com vistas a regularizacao fundiaria nos termos desta Lei,
sob pena de, ndo o fazendo, o imovel ser objeto de licitacdo, na forma
dalei.”
37. Ocorre que o prazo para regularizacdo dado pela lei?® era até
31/12/2013, tendo sido prorrogado, pela Lei n® 5.347/14%, até 31/12/2014. Portanto,
atualmente o prazo para requerer a regularizacao da situacao encontra-se esgotado,
nao tendo havido numero satisfatério de requerimentos ao longo dos 2 anos
disponiveis, apesar das campanhas e ac¢fes publicitarias lancadas pela CODHAB.

38. Destaca-se, ainda, que a Lei n° 5.602/15, que trata do Plano
Plurianual para o periodo 2016/2019, apresenta o Programa Tematico “Territério da
Gente”, com o seguinte Objetivo Geral:
“Resgatar a capacidade do Estado de planejar e projetar, fiscalizar e
controlar, segundo uma concepgdo integrada e transversal, com
participagdo, controle social e transparéncia, visando ao
desenvolvimento sustentavel, e assegurando a preservacdo do
patriménio cultural urbanistico e a promog¢do ambiental.”
39. Com a intencao de atingir tal objetivo, foram propostos trés objetivos
especificos:

1. Preservacdo e Planejamento Territorial Sustentavel: “qualificar,
disciplinar e reestabelecer o uso e ocupacao sustentaveis do solo do
DF conforme as diretrizes do ZEE®', PDOT e planos diretores
setoriais, bem como consolidar mecanismos interfederativos de
articulagdo e governanga metropolitana”?;

2. Pacto Pelo Licenciamento Integrado e Governanca do Territorio:
“definir o regramento para os processos de licenciamento (normas,
procedimentos, requisitos, governanca, corresponsabilidade e
prazos), de forma a assegurar a transparéncia, a regulacéo do uso do
solo, constantes as premissas socioambientais, urbanisticas,
sanitarias e territoriais, tendo assegurado infraestrutura, logistica, e
equipe multidisciplinar especializada™;

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

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

31 Zoneamento Ecoldgico-Economico.
32 projeto de Lei n° 647/2015, Plano Plurianual para 2016/2019, pag. 180. e-doc 42E6D666-e
33 Projeto de Lei n° 647/2015, Plano Plurianual para 2016/2019, pag. 186.
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3. Habitagdo com Cidadania: “definir e enderecar a demanda real
habitacional por faixa socioecondmica, especialmente para a
populacdo de baixa renda, seguindo uma concepc¢ado que integre
ocupacéao territorial, mobilidade, atividade econdmica, infraestrutura,
lazer, areas verdes e prestagao de servigos publicos”4,

1.6 Déficit Habitacional

40. No que concerne ao déficit habitacional, informa-se que a Fundacgéo
Jodo Pinheiro®, apontou, no documento “DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL
2011-2012%¢, que os componentes DF se encontram com 0s seguintes nimeros®’:
onus Excessivo - 63.725 domicilios; Coabitacdo — 39.750; Precariedade — 12.578 e
Adensamento Excessivo — 4.677, totalizando um déficit habitacional de 120.730
moradias.

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

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

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

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

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

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

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

38 PPA 2016/19, fls. 181 (e-doc 42E6D666)
39 PDOT/2009.
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demonstrando o crescimento da ocupacao urbana do Distrito Federal.
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Figura 1 - Evolucéo da Ocupacgéo Urbana no DF e Entorno, de 1960 a 2004.
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Figura 2 - Ocupacéo Urbana em 1958. Figura 3 - Ocupacdo Urbana em 1964.
(* SR 1 P ¥ —h7 1
L e 5 A\ A
\ o 7 ‘9 3
@ . - | % g 3
= 3 %02 3]
5 \ )
/ y O/
o S /
i ‘ ; / v
¥ { ) {5
{'\ f ™ ;
/‘ ( . %‘u f .- s
/ ’ . \L 2’7 7'7 P e [~ ~y
Figura 5 - Ocupacédo Urbana em 1986.

Figura'4 - Ochréc;:'éo Urbana em 1975.
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Figura 8 - Ocupacdo Urbana em 2004
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1.7 Situacao atual do Distrito Federal conforme PDOT.
1.7.1 Zoneamento do Distrito Federal
44. O Zoneamento constitui um dos elementos normativos do Plano

Diretor, expressando a destinacdo do solo e suas diretrizes gerais de uso e ocupacao.
O PDOT estabelece as seguintes zonas, conforme demarcado no mapa 1:

e Zona Urbana do Conjunto Tombado;

e Zonas Urbanas de Uso Controlado | e lI;

e Zona Urbana Consolidada,;

e Zona Urbana de Expanséo e Qualificacéo;
e Zona de Contencao Urbana;

e Zona Rural de Uso Diversificado;

e Zona Rural de Uso Controlado;

e Macro Zona de Protecao Integral;

e Areas de Protecdo de Manancial;

e Areas de Interesse Ambiental.

ZONAS

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

Figura 9 - Zoneamento do Distrito Federal.

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

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

1.7.2 Estratégias de regularizacao fundiaria e de oferta de areas habitacionais

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

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

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

ESTRATEGAS
20 Ot bmsabtionns  Naguarexchs

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

oo

B Maa de Popncsn bs bo bmein Famiticn

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

Figura 10 - Estratégias de regularizacdo fundiéria e de oferta de &reas habitacionais.

49. Da analise do mapa acima, cabe destaque para as areas em amarelo,
ARIS (vide 826), e laranja, ARINES (vide §27), que constituem areas com ocupagao
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consolidada a serem regularizadas ao longo da execuc¢ao do PDOT.
1.7.3 Areas econdmicas
50. As Areas Econdmicas sdo destinadas a instalacdo de atividades

geradoras de trabalho e renda por meio de programas governamentais de
desenvolvimento econdmico, com 0 objetivo de alavancar a oferta de emprego, a
qualificacdo urbana, a articulagdo institucional e a formacdo de parcerias publico-
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Figura 11 - Areas Econémicas.

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

seguintes fontes normativas:

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

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

e Lei Federal n°® 11.977/09, disp6e sobre o Programa Minha Casa,
Minha Vida — PMCMV e a regularizagdo fundiaria de assentamentos
localizados em areas urbanas;

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

e Lei Organica do Distrito Federal, Secéao |, dispde sobre os Planos
Diretores de Ordenamento Territorial e Locais do Distrito Federal;

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

e Lei Distrital n® 4.996/12, que disp&e sobre a regularizacao fundiaria
no Distrito Federal e da outras providéncias.

1.9 FiscalizagOes Anteriores

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

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

55. Dentre os achados de auditoria apresentados no relatério final,
destaca-se a constatagao de que “o controle do desempenho da fiscalizacao realizada
pelos 6rgdos que atuam na area ambiental se mostra inviavel” e “a fiscalizagéo
executada pelos 6rgéos e entidades ndo esta devidamente articulada’.

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

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

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

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

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

1.10 Objetivos
1.10.1 Objetivo Geral

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

40 Processo n° 17.006/2014

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

1.10.2 Objetivos Especificos

62. As guestdes de auditoria foram assim definidas:

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

2. A implementacdo do PDOT pode ser considerada satisfatoria?

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

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

1.11 Escopo

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

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

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

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

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

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

42 Passiveis de regularizacdo, com base em estudos técnicos prévios.

28

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


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

e-DOC 59DCOFF0-e
Proc 29491/2015

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

a saber se ha planejamento governamental para evitar problemas futuros, a exemplo
da integracdo entre o Governo do DF e de Goias para o controle da ocupacéo das
cidades satélites e do entorno.

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

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

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

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

1.12 Montante Fiscalizado

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

74. Todavia, considerando que contemplam acbes a serem
desenvolvidas futuramente, entendemos pertinente considerar o valor proposto no
PPA 2016/19 para o Programa “Territério da Gente”, que totaliza R$
1.284.740.020,00.

1.13 Metodologia

75. Os procedimentos e técnicas utilizados na execucdo da presente

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

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

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

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

Metodologia para avaliar aimplementagédo do PDOT 2009

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

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

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

v" Programa Tematico 6208 — Desenvolvimento Urbano;
v' Programa Tematico 6225 — Regularizacao Fundiaria;
v" Adocao de outras medidas previstas no PDOT.

81. Com relagdo ao “Programa Teméatico 6208 - Desenvolvimento
Urbano”, tendo em vista o escopo da presente auditoria, mostrou-se pertinente a

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

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

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

48 Nos termos do art. 274 da Lei Complementar n° 803/2009, que instituiu o PDOT, “as diretrizes
orcamentdrias, o orcamento anual e o Plano Plurianual deverédo incorporar as diretrizes e as prioridades
constantes desta Lei Complementar, nos termos do que determina o art. 40, § 1°, da Lei federal n°
10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade.”

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

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

Publicacdo LUOS

Publicagéo dos Planos de Desenvolvimento Local
Publicagdo PPCUB

Publicacéo do Plano Distrital de Habitacdo de Interesse
Social

Publicacdo da Lei Especifica de Parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsoérios

Publicacdo da Lei Especifica da Compensacédo
Urbanistica

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

Comunitarios

Revisédo do PDOT (2013)

Revisdo das normas de ODIR

Revisdo das normas de ONALT

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

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

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

002 - Recuperar a capacidade
de planejamento urbano e
territorial

82. A questao referente ao Objetivo Especifico “001 — Monitoramento
Territorial e Controle Urbano”, esta inclusa na analise referente ao Achado 5, que trata
do combate e da prevencao da grilagem de terras.

83. Com relagdo ao “Programa Tematico 6225 - Regularizacao

50 Os objetivos especificos “003 — Promover a ocupagao democratica de areas urbanas centrais” e “006
— Promover o desenvolvimento socioecondmico, ambiental e cultural do DF” ndo serdo avaliados por
tratarem de questdes afetas as politicas ambiental, cultural e de desenvolvimento socioeconémico,
portanto, fora do escopo dessa auditoria.
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Fundiaria”, em razdo do escopo definido para a presente auditoria, mostrou-se
pertinente a avaliacdo dos seguintes objetivos especificos e respectivas metas:

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

Objetivos Especificos Metas

Condominios Horizontais regularizados
Regularizar fundiaria e urbanisticamente as cidades
implantadas

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

Assentamentos precarios de interesse social
regularizados

Criag&o do portal da regularizagéo

Promover Regularizacdo de 113 mil unidades
habitacionais em ARIS

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

publicas do DF

002 - Regularizar assentamentos
urbanos informais localizados em
ARIS

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

51 Os objetivos especificos “003 — Regularizar a situagéo fundiaria das areas publicas rurais” e “006 —
Regularizacédo de areas publicas rurais do DF” ndo serdo avaliados por tratarem de questbes afetas a
area rural, portanto, fora do escopo dessa auditoria, cujo o foco sao areas urbanas.

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

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

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

terras publicas do DF.

7. Articulagdo/cooperacdo com

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

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

* No limite do escopo da presente auditoria

Figura 12 - Sumario Explicativo da Analise do Achado 2

1.14 Critérios de auditoria

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

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

55 Relativas aos Objetivos Especificos 6208 e 6225.
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1.15 Avaliacao de Controle Interno
87. Avaliou-se o Risco Inerente ao objeto de auditoria como elevado, haja

vista: 1) a diversidade entre os oOrgaos, que possuem realidades distintas; 2) a
abundéancia de competéncias e divergéncia dos servi¢cos prestados a populacéo pelas
entidades examinados; e 3) a relevancia do assunto para a sociedade.

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

2.1 QA 1 - O planejamento territorial do DF vem sendo conduzido de forma

adequada?

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

2.1.1 Achado 1 - Falhas na elaboracdo do PDOT/2009

Critério

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

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

e Art. 8°do PDOT (Obijetivos Gerais do PDOT);
e Art.12 do PDOT (Protecdo do meio ambiente);

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

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

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

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

Andlises e Evidéncias

90. O primeiro fator que influencia na condugao de um planejamento
territorial adequado € a elaboracdo de um plano diretor sélido, embasado por estudos
técnicos e consulta a populacdo envolvida, de modo a instrumentalizar sua
implementagdo. No entanto, identificou-se que o atual PDOT foi elaborado sem

35

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


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

e-DOC 59DCOFF0-e
Proc 29491/2015

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

subsidio dos estudos bésicos de planejamento urbano, bem como, sob o aspecto
formal, verificou-se desconformidades legais nas consultas publicas e no prazo de
elaboracéo, conforme evidéncias a seguir.

- Auséncias de instrumentos basicos de planejamento urbano

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

“Art. 148. (...)
| - de planejamento territorial e urbanos:

(..)

l) estudos ambientais e urbanisticos;

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

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

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

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

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

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

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

58 [tem “Recuperar a capacidade de planejamento urbano e territorial” .
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95. Cumpre registrar, ainda, que embora existam diversos artigos e

hY

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

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

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

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

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

- Desrespeito ao prazo legal para revisdo do PDOT 1997

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

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

(.)

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

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

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

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

- Convocacao de participacdo popular em desacordo com a determinacdo legal

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

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

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

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

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

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

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

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

Objetivos
Diretrizes

Anteprojeto
de Lei do PDOT

Unidades de
Planejamento

Todo o territério do
Distrito Federal

39 AUDIENCIA GERAL |
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Figura 13 - Estratégia para participacdo da sociedade na elabora¢cdo do PDOT 2009.

101. A participacdo popular

guantitativos:

nos eventos ocorreud nos seguintes

Tabela 3 — Participagdo popular ao longo da elaboracdo do PDOT 2009.

Evento Reunides N° Participantes
Central 14 711
Central Adjacente 31 1.458
Norte Nordeste 23 1.401
Oeste 22 2.750
Sudoeste 12 2.619
Sul Sudoeste 60 3.753
12 Audiéncia Publica 1 886
22 Audiéncia Publica 1 1.289
32 Audiéncia Pudblica 1 1.934
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102. Destaca-se que durante os procedimentos atinentes a revisao do

atual PDOT (2009), vigorava a LC n° 17/975* onde, em seu art. 75, assim estipulava:

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

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

8§ 1° A audiéncia publica serd convocada com antecedéncia
minima de 30 dias, por meio de edital publicado por trés dias
consecutivos em 6rgdo de comunicacao oficial e em jornal local.

§ 2° O Poder Publico avaliara as sugestdes apresentadas em

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

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

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

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

- Inclusdo de areas de reqularizacdo e areas habitacionais com restricoes
ambientais

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

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

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

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

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

()

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

meio ambiente;

(.)

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

()

g) a poluicdo e a degradagcdo ambiental; “ (grifou-se)

108.

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

“Art. 8° S&0 objetivos gerais do PDOT:
IV — protegéo, preservacgéo e recuperacao do patriménio ambiental do

Distrito Federal;

IX — otimizacdo e priorizacdo da ocupacdo urbana em areas com

infraestrutura

implantada e em vazios urbanos das areas

consolidadas, respeitada a capacidade de suporte socioeconémica e

ambiental do territério;”
109.

No documento técnico anexo ao atual PDOT, foram identificadas as

principais varidveis que compdem a problemética ambiental, conforme mapa a seguir:

Areas suscetiveis a processos erosivos.
| Areas mais fortemente suscetiveis a Processos erosivos.
Riscos a contaminacé@o do Lencol Freatico
(Fonte: Plano dee Gerénciamento Integrado de
Recursos Hidricos)
Alto
Muito alto

Vegetagdo Natural

P cerrado
. mata
campo

[ Bacias de Captagéo para
Abastecimento Publico

Lagos
Limite do DF ( A
Sistema Vidrio

Figura 14 — Principais variaveis que comp®8e a problemética ambiental.

110.

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

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

e 0s parcelamentos com projetos ja registrados em cartorio;
e aqueles incluidos na Estratégia de Regularizacdo Fundiéria;

e aqueles em que haja necessidade de adequacdo em parcelamentos
regulares ja existentes; e

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

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

“Observa-se, ainda, a expansao horizontal ao redor das cidades de
Planaltina e Sobradinho, e a consolidagéo e expansdo em um eixo
leste, que se estende ao longo da porcdo oeste da APA do Sao
Bartolomeu, incluindo Sao Sebastido e os condominios da regido da
ESAF. Ressalta-se que este eixo leste esta sujeito as_restricdes de
saneamento ambiental e a outras _impostas pelo zoneamento
ambiental em vigor da APA do S&o Bartolomeu, que ndo permite
parte das ocupacfes urbanas ja implantadas. Dai a necessidade
de revisdo do citado zoneamento ambiental, em funcdo do grau de
consolidagdo da ocupacéo existente.” (fl. 35)

64 Art. 97, inciso IV da LC n° 803/09
65 e-doc 85924BAS8
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Figura 15 - Novo Eixo de Expanséo Urbana, sinalizando Zonas Urbanas de Uso Controlado®®
ocupadas por parcelamentos irregulares.

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

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

Tabela 4 - Alteracfes durante a tramitacdo do PL PDOT na CLDF

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

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

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

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

67 O fato de o terreno estar localizado em APA, apesar de ndo ser impedimento para a ocupacao,
demanda tratamento especial, ndo podendo ser ocupado de forma desordenada.
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115. Nesse ponto, cabe mencionar que, dentre os principais gargalos
apresentados pela SEGETH® quanto a aprovacdo de projetos para regularizacéo,
estao:
e aocupacdo de areas ambientalmente sensiveis, o que implica
na remocao total ou realocacdo dos moradores e recuperacéo de
areas degradadas e
e estudos ambientais inconclusos®.
116. Em palestra proferida pelo Presidente da Terracap, no | Seminario de

Combate a Grilagem de Terra no DF, realizado em 29 de marco de 2016, apresentou-
se 0 seguinte exemplo7°:

\ [

Agiicis da Duseenctvimentn 8 Disrito Ferfaral

,“ TERRACAP

Figura 16 - Sobradinho em 1986.

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

68 e-doc 31DCEOCS8 — pag. 10

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

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

118. A segunda figura reflete a ocupacao da area em 2015, demonstrando
que, a excecao do local em que se planejava o empreendimento, todo o restante
foi ocupado de forma desordenada e sem 0s necessarios cuidados ambientais,
havendo, inclusive, loteamento promovido pelo préprio governo, como € o caso
de Sobradinho Il. Tais_areas foram incluidas no PDOT 2009, para fins de
regularizacdo, apesar do risco ambiental inerente a ocupacao do local.

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

119. Grande parte dessas ocupacdes sdo promovidas pela classe média,
a qual poderia ter condi¢des de adquirir iméveis pela via regular e legal, mas optaram
por terrenos irregulares. Tal fato demonstra que nem sempre as invasées ocorrem por
problemas sociais, financeiros ou falta de oferta de moradia, pois, conforme
apresentado nas figuras a seguir, nota-se casas de alto padrdo em areas
ambientalmente sensiveis, incluindo mansées a beira do lago, com valores
milionarios, com possivel crime ambiental pela ocupacao indiscriminada da orla.
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Figura 18 — Vista aérea de casas de alto padrdo na Arine Dom Bosco |, ocupando a Orlado Lago
Paranoa, com prejuizos ambientais (fonte googlemaps, pesquisado em 11.07.16)

pesquisado em 11.07.16)
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Figura 20 — Vista aérea de casas de alto padrdo na Arine Jardim Botéanico (fonte googlemaps,
pesquisado em 11.07.16)

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

PRONTO AGAO D... go LOPES

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

imovelweb e gostaria de receber mais
informacgdes.

E-ma
‘ CONTATAR ANUNCIANTE

orda com a politica de

privacidade do Imovelweb

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

Figura 21 — Anlncio de casa de alto padrdo, com 5 suites e 504 m?, na Arine Grande Colorado
(fonte http://www.imovelweb.com.br/, pesquisado em 08.07.16)
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3 imovelweb

€ Linda casa 4 suites - Fino acabamento.

LOPES

RO

Dados principais

~

(o] Casa

{8} Valor Venda R$ 1.400.000
42} Valor Condominio RS 380
&

600m? Area total

[

ANUNCIARUMIMGVEL  ENTRAR

O=<amw R$ 1.400.000

P
a8 &
Quartos  Banheiros Vagas
4 6 3
PRONTO ACAO D... % LOPES
¢ DALL'OCA
(61) 3 . VEROTELEFONE
0l3, estou interessado neste imével que vi
no imovelweb e gostaria de receber mais 4
informagdes. y

Ao clicar em "Enviar’, vocé concorda com a politica de
privacidade do Im:

o> Lindacas. Cod:: LS7280-25

Descrigdo

Linda casa nova com fino acabamento, 4 suites com
amérios, sala 2 ambiente, esquadrias em aluminio,
persianas eléricas, cozinha planejada com amrios,
ilha com cooktop e coifs, piso em porcelanato e granito
Agende sua visita.

Figura 22 - Anlncio de casa de alto padrdo, com 4 quartos, 6 banheiros e 600 m2, na Arine
Grande Colorado (fonte http://www.imovelweb.com.br/, pesquisado em 08.07.16)

f—

Iméveisa Venda  Imoveis para Alugar  Imoveis Lancamentos  Imoveis Miami  iméveis Rurais

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

Wimoveis > Venda > Distrito Federal > Brasilia > Casa Condominio

Anunciante: IMOBILIARIA PARANOA
Seu Nome
ddd | Telefone
CRECI - 1.6381  ScuEmai

Ver Telefones

Dados do Imével
Codigo: 1374457
Localizagao: CONDOMINIO VILLAGES ALVORADA

Cidade: BRASILIA Bairro: LAGO SUL Tipo: CASA CONDOMINIO

Quartos: 4 Suites: 4 Garagens: 0 Elevador: 0

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

Area 0til/ Privativa: 1000 m*

Aceita Financiar: Nao Informado

Mensagem

Enviar Mensagem

yroros

Creci: 6307

Data: 12/07/2016

@ﬂhﬂﬂﬂ-ﬂ

= < i

] =] g W dp || Denuncie
Indique este  Imprimir Termo de Add aos Ofertas o - 104 -05- (06

imovel anincio visita favoritos anunciante  Iregular

Anunciante: IMOBILIARIA PARANOA CRECI: 6307

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

+ Portio Eletronico
« ArCondicionado
¥ Jardim

« Escritorio

v Area de Lazer

+ Cozinha com armérios
+ Interfone

¥ Area de Servico

+ Saldo Gourmet

Magnifica casa beira lago, com vista espetacular para JK.

+ Aquecimento Solar
¥ Circuito de TV

¥ Lavabo

+ Despensa

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

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

« Clique no TELEFONE para ver o nimero do anunciante.

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

Figura 23 - Anlncio de casa de alto padrdo, com 4 quartos, 1.000 m?, Beira do lago, Valor R$

5.000.000,00, na Arine Dom Bosco
08.07.16)

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

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

MONUMENTAL A dMonumental

Mgl Irolsbir o

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

i Z

CONTATAR ANUNCIANTE

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

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

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

& 6Vagas

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

v Arez de servico

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

[ora)

Figura 24 - Andncio de casa de alto padrdo — “Maravilhosa”, com 5 suites, 9 banheiros, 6 vagas
e 1.000 m?, na Arine Grande Colorado (fonte http://www.imovelweb.com.br/, pesquisado em
08.07.16)
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Casa Condominio de 3 quartos a Venda, Lago Sul, Brasilia - DF - CONDOMINIO VILLAGES ALVORADA - R$ 2.400.000,00 - 200m?
Wimoveis > Venda > Distrito Federal > Brasilia > Casa Condominio &) Fotos

Anunciante: FLAVIO ALVES CORRETOR DE IMOVEIS Creci: 15744

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

4] SeuE-mail

e i

Dados do Imovel

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

Cidade: BRASILIA Bairro: LAGO SUL  Tipo: CASA CONDOMINIO

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

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

Area Util / Privativa: 200 m*

Aceita Financiar: SIM

R » v, &

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

imovel anuncio visita g e

Anunciante: FLAVIO ALVES CORRETOR DE IMOVEIS CRECI: 15744

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

| e
Descricdo do imovel

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

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

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

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

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

I Tendo em vista que o meio ambiente ecologicamente equilibrado é direito difuso estabelecido na
Constituicdo Federal, em seu art. 225.
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Figura 26 — Condominio Vivendas lago Azul - na Arine Grande Colorado —com placa na entrada
informando tratar-se de “Area de Propriedade da Unido” (fonte googlemaps, pesquisado em
11.07.16).

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

Se, por um lado, particulares auferem vantagem na aquisicdo de
terras irregulares —seja construindo mansdes em areas “nobres”, seja ocupando
areas ambientalmente sensiveis-, por outro lado, 0 governo arca com 0 prejuizo
decorrente da necessidade de regularizagéo, inclusive no que tange a mitigacdo do
dano ambiental”.

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

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

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

ordenamento territorial vislumbrando um marco final para a ocupacéo irregular. Assim,
0s agentes envolvidos devem agir proativamente, evitando a regularizacdo de novas
ocupacodes irregulares e programando a oferta de setores habitacionais.

Causas

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

Efeitos

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

Consideragcfes do Auditado

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

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

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

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

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

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

do empreendimento.”

Posicionamento da equipe de auditoria

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

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

“As diretrizes constantes da Resolugdgo CONAMA no 237/1997 séo
direcionadas para a elaboracdo de um estudo de impacto ambiental
voltado a implantagdo de um empreendimento, como é o caso da
implantacdo de parcelamento urbano, onde se estuda os impactos a
serem gerados ao meio ambiente pela implantagcdo do
empreendimento. No caso da regularizacdo fundiaria, no entanto,
0_empreendimento j4 estd implantado e os danos ja foram
causados, demandando uma _adeguacdo das _diretrizes
estabelecidas pela Resolucdo e o fornecimento do Termo de
Referéncia focado na ocupacdo existente, nos danos causados e
na realidade local.

(.)

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

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

(.

Ainda sobre o projeto de parcelamento podemos afirmar ser
impossivel adequar totalmente uma ocupacdo irregular as
normas de acessibilidade, sistema viario e de desenho entre
outras vigentes. Desta forma as dimens®fes das vias de acesso, a
guantidade insuficiente de areas existentes para atendimento ao
percentual minimo exigido de areas publicas, assim como a
morfologia irregular da ocupagdo geram a necessidade de
flexibilizagcdo das normas vigentes para que sejam atendidas.

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

133. Assim, é possivel perceber que a colocacdo da Jurisdicionada néo
reflete a realidade do que vem ocorrendo no DF. Na teoria, os estudos ambientais e
urbanisticos deveriam definir as &reas regularizaveis e as ndo regularizaveis na
poligonal do empreendimento. Entretanto, na pratica, o que ocorre é a “flexibilizagcao”,
conforme transcrito acima, da aplicacdo das normas ambientais e urbanisticas a fim
de legalizar situacfGes consolidadas e cuja expectativa de regularizacdo emerge da
inclusdo dessas areas no PDOT?®2,

134. Nesse mesmo sentido, a SEGETH, por meio do Oficio n°
530.000.006/2016-AJL/GABIN/SEGETH?®3, apontou como um dos principais gargalos
enfrentados no processo de regularizagdo a existéncia de “estudos ambientais
inconclusos” e a “auséncia de areas disponiveis na poligonal dos parcelamentos ou
Setores Habitacionais para alocacdo dos equipamentos publicos comunitarios,
urbanos e espacos livres de uso publico exigidos por lei (minimo de 10%) e
necessarios a qualidade de vida e atendimento da populagao”.

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

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

Proposicdes

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

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

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

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

Beneficios Esperados

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

84 Conforme descrito no PT 5 - e-doc EABF041D
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2.1.2 Achado 2 - Trabalhos para a elaboracdo do PDOT 2019 ainda nao
iniciados.

Critério

138. Equipe de trabalho ja formada, com cronograma e estudos prévios

iniciados, para a elaboracdo do novo PDOT em 2019, observados:

e arts. 40, 8§ 3° e 4°, e 42 da Lei Federal n°® 10.257/01;
e arts. 314 e 317, 88 2°, 4° e 5°, da Lei Organica do DF;

e arts. 5° caput e § 2°, 89, incisos IX e XllI, 37, incisos Il e VI, 245 e
246, inciso Il, da Lei Complementar n® 803/09.

Andalises e Evidéncias

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

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

(..

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

‘Art. 317. O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal abrangeréa todo o espaco fisico do territério e estabelecera o
macrozoneamento com critérios e diretrizes gerais para uso e
ocupacao do solo, definira estratégias de intervengao sobre o territério,
apontando os programas e projetos prioritarios, bem como a utilizacao
dos instrumentos de ordenamento territorial e de desenvolvimento
urbano.

()

8§ 5° O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal tera vigéncia de 10 (dez) anos, passivel de revisédo a cada
5 (cinco) anos, observado o disposto no art. 320 desta Lei Orgénica.®®
(grifou-se)

140. Assim, dado que o ultimo Plano Diretor foi aprovado em 2009, o
préximo deve estar pronto para entrar em vigor em 2019. Nesse ponto, cabe fazer
uma analogia entre o processo de elaboragéo do Plano Diretor anterior e do proximo.

85 | ei Federal n® 10.257/01 — Estatuto das Cidades, art. 40, § 3°.
86 Lei Organica do DF, art. 317, 85°.
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141. Para que o ultimo fosse aprovado tempestivamente, os trabalhos

tiveram inicio cerca de 4 anos antes, conforme Decreto n® 25.766, de 25 de abril de
2005, que instituiu a Comissao de Articulacao Institucional para revisdo do Plano de
Ordenamento Territorial. Esse prazo foi 0 necessario para garantir que houvesse
tempo habil para realizacdo dos estudos prévios, das discussbées com organismos
técnicos e das audiéncias publicas, resultando em um processo constituido por 5
etapas, conforme explicitado no Achado 1.

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

» 3
o >
Q°} 4 anos Q&
Linha ,Ig)\ ‘13’\ & s@
do A A D v
tempo [ \A ——————— — — | -
Inicio dos ¢ _ _ ¢
trabalhos para Publicacéio Data prudencial para Obrigagéo legal
a elaboracéo PDOT 20009. inicio dos trabalhos de publicagio
do PDOT 2009. de elaboragdo do de um novo
PDOT 2019. PDOT

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

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

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

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

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

‘A seguir apresentamos alguns dos estudos que consideramos
essenciais e prévios a elaboracdo de nova revisdo do Plano
Diretor.

1. Estudo sobre a disponibilidade hidrica dos corpos d'agua no
Distrito Federal,

2. Estudos sobre os novos eixos de transporte publicos rodoviério
e sobre trilhos no Distrito Federal;

3. Estudo sobre cenérios demograficos e de ocupacdo territorial
do Distrito Federal;

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

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

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

7. Estudo sobre o déficit habitacional no Distrito Federal.

Além destes nédo estdo excluidos estudos sobre a avaliagdo da

implementacéo das Estratégias de Ordenamento Territorial previstas

no PDOT/2009, tais como: Dinamizacdo de Espacos Urbanos,
implantagdo de Polos Multifuncionais e Integragcdo Ambiental do

Territério.”°

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

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

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

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

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

(.)

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

148. Contudo, a consolidagcdo desses instrumentos basicos de
planejamento encontra-se atrasada. Estes deveriam ter sido publicados até 2015,
conforme estabelecido no PPA 2012/15, mas ainda se encontram em fase de
elaboracdo. Cabe mencionar que tais projetos de lei j& se encontravam em tramite
na Camara Legislativa, porém, foram retirados de pauta pelo atual governo, sob a
justificativa de “necessidade de aprimoramento da proposta e ampliagdo dos debates
com a sociedade”®?.

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

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

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

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

9 http://legislacao.cl.df.gov.br/Legislacao/consultaProposicao-8!132!2017!visualizar.action
94 Despacho SEI-GDF 338788 SEGETH/SUPLAN/COPLAN (e-doc 455A0722-c fl. 24)
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151. Como a publicacao desses instrumentos basicos de planejamento faz

parte da avaliagcdo do grau de implementacdo do PDOT 2009, sera objeto de anélise
mais aprofundada, com respectiva proposic¢édo, no Achado 3.

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

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

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

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

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

9 Topico “Recuperar a capacidade de planejamento urbano e territorial” .
9 QOficio n® 390.000.806/2016 — GAB/SEGETH. (e-doc C338D6E8-c) (fl. 4)

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

informou que espera iniciar os trabalhos de Revisédo do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial em 2017, sob condicao de que antes seja aprovado o ZEE.

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

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

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

Causas

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

Efeitos

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

98 o.doc C338D6ES

99 Conforme explicitado no Achado 1, § 95.
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Consideracfes do Auditado
161. Foram chamados a se manifestar'® sobre o presente achado a

Secretaria de Estado de Gestao do Territorio e Habitacdo — SEGETH, a Companhia
de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal — CODHAB e a Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal - Terracap.

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

Posicionamento da equipe de auditoria

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

Proposicfes

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

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

Beneficios Esperados

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

2.2 QA 2-Aimplementacdo do PDOT pode ser considerada satisfatoria?

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

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

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

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

Critério

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

6208 — Desenvolvimento Urbano e 6225 — Regularizacdo Fundiaria. Adesdo as

orientacdes constantes do PDOT, especificamente gestdo integrada com o0s

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

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

Andalises e Evidéncias

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

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

103 Metodologia de andlise descrita no § 74.
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Falhas:

1. Nao elaboragéo de Instrumentos
Basicos de Planejamento.

estados vizinhos;

| g 2. Criar parcelamentos urbanos 2. Oferta e alienacao de lotes
] sustentaveis; abaixo do desejavel.
N O
o N 5 ;= =
R 3. Projetos de negécios e agbes de
L= 3. Atender as demandas futuras o g o~ E
a ] prospeccao imobiliaria néo
= por lotes; .
@) concluidos
o
E8 . 4. Acbes de Regularizagéo
o 1. Promover regularizacéo L - .
© - . . fundiaria, urbanistica e ambiental
o fundiaria, urbanistica e ambiental, P
8 ineficientes
& = ,
= = : 5. Baixa implementacéo das Areas
c 5y 2. Regularizar assentamentos .p - ¢
o N O . . de Regularizacao de Interesse
S ©o N urbanos informais em ARIS; :
(@) - < Social
= [algyal -
= a . 6. Nao implementacéo das Areas
= 3. Regularizar parcel. urbanos em .
() . de Regularizagéo de Interesse
° terras publicas do DF. o .
- Especifico previstas
©
Q) . ~ ~ 7. Auséncia de gestéo territorial
1. Articulagéo/cooperacdo com . .
integrada/articulada com

municipios do entorno

2. Elaboragéo do Zoneamento
Ecol4gico-Econbmico;

8. Nao elaboracdo do Zoneamento
Ecoldgico-Econémico

Medidas
previstas no

9. Implementagao parcial do

3. Funcionamento do SISPLAN. SISPLAN

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

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

104 e-doc 5BA8BC5D-e
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1. Nao elaboracédo de Instrumentos Basicos de Planejamento
171. O PPA 2012/15, no programa tematico “6208 — Desenvolvimento

Urbano”, Objetivo Especifico 002, estabeleceu metas relativas a publicacdo de 12
instrumentos considerados imprescindiveis ao ordenamento territorial do DF%, os
quais deveriam ter tido seus Projetos de Lei e Normas Técnicas elaborados até o final
do exercicio de 2015.

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

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

Instrumento Situacéo Observacaol®

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

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

Projeto de Lei foi retirado de pauta pelo atual

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

Ainda néo foram iniciados o0s procedimentos

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

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

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

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

Plano Distrital de Habitacdo de
Interesse Social - PLANDHIS

Lei Especifica de
parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios

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

Lei Especifica de Nao

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

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

Lei Especifica do Direito de Nao
Preempgéo publicado

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

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

110 e-doc 455A0722-c (fl. 24)
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Revisdo das normas de
Outorga Onerosa de Alteracdo | Publicado | Lei Complementar n® 902, de 23.12.2015.
do Uso - ONALT

- Lei n® 5.022, de 04 de fevereiro de 2013,
republicada em 6 de fevereiro de 2013 com anexo.

Lei para elaboragcédo do Estudo - Decreto n° 35.706/2014 (Regulamenta aspectos
de Impacto de Vizinhanca — | Publicado | relacionados ao estudo de impacto de vizinhanca).
EIV

- Decreto n® 36.901/2015 (Constitui a Comisséo
Permanente de Analise de Estudo Prévio de
Impacto de Vizinhanca — CPA/EIV)

173. Diante do resultado apresentado, é possivel perceber que 75% dos
instrumentos previstos ndo foram elaborados até o presente momento, prejudicando
o ordenamento territorial do DF e a prépria implementacédo do PDOT.

2. Oferta e alienacgéo de lotes abaixo do esperado

174. O PPA 2012/15, no programa tematico “6208 — Desenvolvimento
Urbano”, Objetivo Especifico 004 estabeleceu que o0s investimentos em
parcelamentos ja lancados como Jardim Botanico, Noroeste, Taquari, Aguas Claras,
Parque Capital Digital deviam ser concluidos. Em paralelo, dispds que necessitavam
ser iniciados investimentos em novos parcelamentos como, por exemplo, Parque
Capital Saude, areas adjacentes as vias interbairros Aguas Claras, Centro
Metropolitano Guara, SMAS/SOF, Polo Logistico Recanto das Emas, assim como em
outras areas de assentamento populacional que carecessem desses Servicos.

175. Diante disso, definiu-se como metas:

v Alienar 60% dos lotes ofertados em licitagédo publica;
v" Disponibilizar 9.862 lotes por meio de projetos urbanisticos.

176. Ressalta-se que nas metas acima nao houve segregacao entre lotes
para fins comerciais e habitacionais, o que indicam a conveniéncia de
aperfeicoamento do processo de planejamento territorial.

177. Assim, foram avaliadas as a¢fes desenvolvidas pela Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal, a fim de aferir se séo satisfatorias no sentido de
suprir a demanda imobiliaria no DF.

178. A Terracap informou ter ofertado, entre 2012 e 2015, um total de 5.039
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lotes, dos quais foram alienados 1.835, (36,38%)1.
179. Importa mencionar que, desses mais de 5 mil lotes ofertados,

somente 473 destinavam-se a uso habitacional'!?, o que representa uma oferta timida,
diante do déficit habitacional atual de cerca de 120 mil unidades.

6000
5000
4000

3000

36.38%
2000

kL

2012 2013 2014 2015 Total

W Lotes ofertados M Lotes alienados

Gréfico 1 - Total de lotes ofertados e alienados em licitagdo publica entre 2012 e 2015.

180. Portanto, além de néo ter sido cumprida a meta de alienar 60% dos
lotes ofertados em licitacdo publica, considera-se o numero de lotes destinados a uso
habitacional muito abaixo do desejado, se comparado ao déficit habitacional do DF.

181. Por outro lado, com relacdo a disponibilizacdo de lotes por meio de
projetos urbanisticos, pode-se considerar cumprida a meta, conforme demonstrado
na tabela abaixo:

Tabela 6 - Resultados do Indicador 919 - PPA 2012/2015113

Indicador Numero de lotes Resultado | 2012 | 2013 2014 2015 Total
919 com projetos Desejado | 2.465 | 2.465 | 2.466 2.466 9.862
urbanisticos Alcancado | 8.058 | 6.448 | 15.147 | 11.976 | 41.629

182. Importa esclarecer que, para efeitos de cumprimento da meta, a

111 Dados atualizados com base no Oficio n°® 0022/2017-PRESI/TERRACAP (e-DOC 928B21E6-c).
112 e-doc 41BB753D

113 Dados trazidos pela jurisdicionada em sua manifestagdo acerca do Relatério Prévio de Auditoria, (e-
doc 928B21E6-c, fl. 6).
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Terracap contabiliza ndo s6 os lotes ja registrados, mas também aqueles
encaminhados para registro, porém ainda pendentes.

183. N&o obstante esse indicador tenha sido satisfatério, a disponibilizacéo
de lotes por meio de projeto urbanistico é fase preliminar a licitagdo publica''4, nédo
resultando em oferta imediata para o mercado imobiliario. Assim, é possivel concluir
gue no alcance dessa meta nao representa avancos diretos em termos de reducédo do
déficit habitacional.

3. Projetos de negdcios e acdes de prospeccdo imobilidria ndo concluidos

184. O programa tematico “6208 — Desenvolvimento Urbano”, do PPA
2012-2015, Objetivo Especifico 005 previu duas metas:

v' Realizar e implementar 7 projetos de negécios para exploracdo
de areas e empreendimentos publicos;

v' Elaborar 13 acbGes de prospeccdo imobiliaria e estudos
urbanisticos.

185. Essas metas sdo imprecisas, haja vista que ndo ha definicdo dos
projetos de negocios que deverdo ser implantados, nem a que areas se referem,
tampouco quais os beneficios esperados de cada um. Também nao séo especificadas
as acles de prospeccao imobiliaria e estudos urbanisticos necessarios.

186. Apesar de consideramos as metas estabelecidas imprecisas,
procedemos a analise de seu cumprimento.

187. A Terracap listou os 7 projetos de negdcios, definidos pela diretoria
da Agéncia de Desenvolvimento como prioritarios, para fins de atendimento ao PPA
2012/15, com seu respectivo status atual, conforme ilustrado na tabela abaixo:

Tabela 7 - Projetos de Negécio, previstos para atendimento do PPA 2012/15, e respectivo status.

Projetos de Negécio Status

Projetos Adjacentes a Via Interbairros: Etapa 2 — Trecho 2 —
1 | Taguatinga Sul, Estudo de ocupacéo da area entre a CSD e a Paralisado
CSE de Taguatinga, Metré Estacéo n° 30

2 | Proposta de Ocupacéo urbana da area — Parque Capital Saude

3 | Proposta para a requalificacdo das Entrequadras Sul proximas

14 Conforme esclarecido pela Terracap no Oficio n® 0022/2017-PRESI/TERRACAP (e-DOC
928B21E6-c, fl. 7).
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as Estacdes do Metré — Complexo Travessia

4 Projeto Downtown — Pousadas — Estudo de viabilidade
econdmica e ambiental

5 | Torre de TV Digital — Modelo de Novos Negécios Concluido

6 Torre de TV Digital — Plano de Gestdo e Operacdo para o Em
Complexo da Torre andamento

7 | SD-S Lotes 2, 3 e 4 (COINC)

188. Ja com relacdo a segunda meta, elaborar 13 acdes de prospeccao

imobiliaria e estudos urbanisticos, a Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal
apresentou as seguintes informacdes:

Tabela 8 — Acdes de Prospeccao imobiliaria e estudos urbanisticos, previstos para atendimento do

PPA 2012/15, e respectivo status.

Estudos de prospecc¢éo e urbanisticos Status

1 | Setor Habitacional Taquari — 22 Etapa — Proposta de Ocupacao Paralisado
Areas Adjacentes a Torre de TV Digital — Estudo de .

2 . ~ Concluido
empreendimentos e modelos de exploracao
Interbairros 32 Etapa Trecho 1 — Col. Agr. Vereda da Cruz — .

3 ~ Paralisado
Estudos de Formatacéo
Interbairros Etapa 2 Trecho 2 — Metr6 Estacéo 30 entre CSD e .

4 . ~ Paralisado
a CSE de Taguatinga — Estudo de Formatacgao

5 | Portal Oeste da EPTG — Estudo de Formatacé&o Concluido
Senhor Habitacional Taquari Etapa 1 Trecho 2 — Avaliacéo dos

6 | Parametros urbanisticos da Proposta de Adensamento com Concluido
elaboracdo de maquete eletrénica

7 Projeto Downtown — SMAS Trecho 3 Lote 8 — Projeto de
Negdcio
Setor Habitacional Quaresma - Estudo Preliminar de .

8 ~ Concluido
Formatacao

9 | PMI visando a obteng&o dos estudos de viabilidade técnica, Em

70

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


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

e-DOC 59DCOFF0-e
Proc 29491/2015

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

econdmica e juridica e Projeto de Negocio, para a estruturacao andamento
de parceria puUblico-privada pera a gestdo, operacdo e
manutencédo do Centro Esportivo de Brasilia

Centro Urbano Tororé (Centro Financeiro Internacional) —

L Plano Diretor Conceitual do Distrito Financeiro Concluido
11 | Polo Multifuncional do Torto — Modelo Conceitual Paralisado
12 Area situada entre o Setor de Embaixadas Norte e a Vila

Planalto — Proposta de Ocupacao

Area situada entre as Quadras Econdmicas Llcio Costa
13 | (QELC) e O Setor de Transporte Rodoviario de Cargas (STRC)
— Proposta de Ocupacéao.

189. Destaca-se, dentre eles, o motivo de cancelamento do projeto situado
entre as Quadras Econdmicas Lucio Costa (QELC) e o Setor de Transporte Rodoviario
de Cargas (STRC) em razdo de o local estar ocupado, exigindo projeto de
regularizacao fundiaria. Logo, restou inviabilizado o modelo de negdcio inicialmente
idealizado. Isso demonstra que o projeto foi proposto sem um planejamento prévio ou
um acurado estudo sobre a real situagéo do local. Ademais, essa circunstancia reforca
0 prejuizo, tanto econdmico, quanto social, causado pelas ocupacfes/invasdes
irregulares no DF, que vem impactando de modo negativo a atuacdo dos agentes
governamentais.

190. Pelo exposto, conclui-se que o objetivo especifico proposto nao foi
alcancado.

4. AcBes de Regularizacéo fundiéria, urbanistica e ambiental insuficientes

191. Com relagcdo ao Programa Tematico “6225 - Regularizagéo
Fundiaria”, Objetivo Especifico 001, foram estabelecidas 5 metas:

v' Condominios horizontais regularizados;

v' Regularizar fundiaria e urbanisticamente as cidades
implantadas;

v' Processo de regularizagdo simplificados, agilizados e
transparentes para a populacéo;

v' Assentamentos precarios de interesse social regularizados;

v' Criar o Portal da Regularizagéo.

192. Vale esclarecer que, das metas acima, a terceira sera analisada com
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maior profundidade no proximo achado, que recai especificamente sobre o processo
de regularizacdo fundiéria. Apesar disso, € possivel adiantar que nao foram
implementadas medidas que garantissem simplificacdo, agilidade e transparéncia no
processo de regularizacao, haja vista que quase 80% dos processos de regularizacao
datam do século passado e ainda ndo foram concluidos**®.

—
78.90%
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NUmero de processos protocolados

Gréfico 2 - Numero de processos de regularizagdo em andamento distribuidos por periodo em que
foram iniciados.

193. Em relacdo as demais metas estabelecidas para esse objetivo
especifico, sdo todas de carater genérico. A primeira, a segunda e a quarta tratam do
mesmo objetivo, sendo que nenhuma das trés delimita as areas que deverao ser
regularizadas, tampouco estipulam um ndamero de regularizagdes a ser alcancado,
sendo possivel partir do pressuposto que a meta seria regularizar todas areas
previstas no PDOT.

194. Conforme dados apresentados pela SEGETH e pela CODHAB, desde
a elaboracao do PDOT/2009, as seguintes areas foram regularizadas:

115 e-doc 7ED38406
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Tabela 9 - Areas com projeto urbanistico aprovado no ambito do PDOT 2009, até o presente momento.

Ano do ultimo
Denominacao Tipo Responsavel Decreto de
aprovacao
1 | Village da Alvoradal e ll ARINE Particular 2010
2 | Privé Residencial MGnaco ARINE Particular 2009
3 | DNOCS' ARIS CODHAB 2009
4 | Condominio Alto da Boa Vista ARINE Particular 2013
5 | Sol Nascente Trecho | ARIS CODHAB 2012
6 | Mansdes Colorado ARINE Particular 2014
7 | Vivendas Friburgo ARINE Particular 2014
8 | Riacho Fundo Il — Etapa 1 NU/ARIS* CODHAB 2014
9 | S&o Sebastido - URB 114/09 NU/ARIS* CODHAB 2014
Riacho Fundo Il -
10 | Complementacéo da Etapa ARIS CODHAB 2014
1117

* Nlcleo Urbano em ARIS

195. Dos 10 projetos acima, apenas os 7 ultimos dizem respeito a
implementacéo do plano plurianual, haja vista que os 3 primeiros, apesar de estarem
no ambito do PDOT 2009, foram aprovados e registrados anteriormente ao PPA
2012/15.

196. Registra-se, ainda, que 3 dos projetos acima — Condominio Alto da
Boa Vista, Sol Nascente Trecho | e Mansbes Colorado — apesar de terem tido seu
altimo decreto de aprovacao publicado entre 2012 e 2015, j& possuiam decretos de
aprovacgao anteriores, ou seja, ndo sdo projetos desenvolvidos ao longo do plano

116 Consta como ARIS com projeto urbanisticos aprovado (Decreto n® 30.721/2009) e registrado,
conforme informac¢des da CODHAB (e-doc D13E8F3E), porém, ndo consta nas informacfes prestadas
pela SEGETH (e-doc 31DCEOQOCS).

117 Consta como ARIS com projeto urbanisticos aprovado (Decreto n® 36.180/2014) e registrado,
conforme informac¢des da CODHAB (e-doc D13E8F3E), porém, ndo consta nas informacfes prestadas
pela SEGETH (e-doc 31DCEOQOCS).
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plurianual em questdo, mas apenas registrados sob sua vigéncia.
197. Portanto, foram, de fato, elaborados e aprovados durante o plano

plurianual 2012-2015 apenas 0s projetos Vivendas Friburgo, Riacho Fundo |l —
Etapa 1, Sdo0 Sebastido — URB 114/09 e Riacho Fundo |l - Complementacdo da
Etapa 1, além de outros 3 que ainda aguardam registro cartorialt1s.

198. Em oposicdo aos 10 registros da tabela acima, restam ainda 72
projetos aprovados e nédo registrados e mais de 300 processos!!® envolvendo
areas em situacdo de ocupacdo irregular, que aguardam andlise de viabilidade
e _elaboracdo de projeto urbanistico de regularizacdo'?°. Logo, o resultado
alcancado encontra-se muito aquém do esperado e do necessario para corrigir 0s
problemas fundiarios do Distrito Federal.

199. Conforme tabela acima, ainda ndo houve nenhum projeto de
regularizacao fundiaria em terras da Terracap concluido com sucesso. Acerca disso,
a Agéncia de desenvolvimento informou:

O Projeto Urbanistico do_Setor Habitacional Jardim Botanico -
Etapa IV e 6 Unico gue foi aprovado e encaminhado para reqistro
cartorial. Os demais ou ainda se encontram em analise na Secretaria
de Estado de Gestdo do Territorio e Habitagdo - SEGETH; ou
aguardando assinatura de Termo de Compromisso, ou estdo em fase
de cumprimento de exigéncias; ou, ainda, se encontram em processo
de revisdo na Terracap, como pdde ser constatado nas colunas
'situacdo atual' e 'pendéncia’ da referida tabela.**

200. Vale esclarecer que foram constatadas diversas inconsisténcias nas
informacBes encaminhadas a esse Tribunal, ensejando falha de controle e
desorganizacao tanto por parte da SEGETH, quanto por parte da CODHAB, como
explicitado no PT 03.

201. No entanto, destaca-se que, no presente exercicio, as acdes voltadas
a regularizacdo dos setores habitacionais estdo evoluindo, considerando a edicdo da
nova legislacdo federal, a Terracap vem promovendo a licitacdo para venda direta e

118 Vicente Pires Gleba 3, Paranoéa e Solar de Brasilia.

119 “Q passivo existente na COURB, de processos de regularizagéo sédo 155 (cento e cinquenta e cinco)
que aguardam analise, 81 (oitenta e um) processos ambientais que foram previamente analisados e ja
encaminhados ao IBRAM -para continuidade das analises ambientais e 69 (sessenta e nove) processos
de solicitagdo para infraestrutura e assuntos diversos a regularizagdo fundiaria. Dentre estes, existe
processo de regularizagdo Unico que contempla varios loteamentos irregulares em uma Unica
propriedade de terra.” (SEGETH, Oficio n°® 530.000.006/2016-AJL/GABIN/SEGETH, e-doc 31DCEQCS-
c) (fl. 3)

120 papel de Trabalho n° Il (e-doc 7ED38406).
121 Terracap, Oficio n® 0105/2015 — COINT, e-doc 046455D5, fl. 6.
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regularizacdo de diversos condominios nas Regifes do Jardim Botanico e de Vicente
Pires!??,

202. Embora a maioria ainda esteja em fase de licitacdo e negociacdes
para venda direta, nota-se um excelente avanco nas questbes referentes a
regularizacao destes setores habitacionais. Destaca-se o0 processo de regularizacao
do Condominio Ville de Montagne, que ja conta com a entrega da escritura aos
interessados'?3,

203. Quanto a ultima meta deste Objetivo Especifico, criagdo do Portal de
Regularizacdo (www.reqularizar.df.gov.br), verificou-se ser ferramenta de pouca
serventia, uma vez que o site consiste unicamente em um formulario virtual, para
requerimento de regularizagéo fundiaria de interesse social, ndo havendo informacdes
adicionais sobre o0s requisitos, documentacdo necesséaria, e andamento dos
processos em curso.

122 http://www.terracap.df.gov.br/comercializacao-de-imoveis/editais

123 http://www.terracap.df.gov.br/noticias/outras-materias/433-governo-de-brasilia-entrega-primeiras-
escrituras-do-condominio-ville-de-montagne
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| e | (= =] 2 |

/ @ Regularizou, ¢ seu! x|

€« C' [ www.regularizar.df.gov.br/site/?page_id=1601 Ay =

Secretaria de Estado de Gestdodo é
Territorio e Habitagdo ;-

Requerimento para regularizacdo fundiaria de interesse social

Dades
Nome Completa:*
CPF{semente nimeros):*
Macionalidade
Estado civil:*

Casadoia)

Profissdo:

Telsfone Calular:

Telefone fioo:*

E-mai

Enderzga completa daiméval:?
Cidade:*

Erasilia

CEP{somente numeros):
Dados do cénjuge - companheirols)
Mome cdnjuge completo: =

CPF cénjugaisomantz nimeras)*

Marcar uma das opgies abaixo:
a lei que nlio sou prioprietério de outro imével residencial no Distrito Federa

Sou praprietario de outra imovel no Distrito Feders!

Enviar || Limpar

Figura 28 - Site "Regularizou, é seu."

204. O formulario destina-se apenas a requerimentos de regularizagcéo
fundiaria de interesse social no ambito da Lei n° 4.996/20121%4, que estabeleceu “31
de dezembro de 2014” como data limite. Atualmente, novas solicitacdes estédo
suspensas, portanto, a utilidade do site encontra-se comprometida.

205. Assim, a SEGETH néo alcan¢ou a meta estipulada no PPA 2012/15,
referente a criacdo de um Portal de Regularizagdo para interacdo virtual entre os
interessados e a Secretaria.

5. Baixa implementacdo das Areas de Regularizacio de Interesse Social

206. O PPA 2012/15, no que tange ao Programa Tematico “6225 —

124 Alterada pela Lei n® 5.347/2014.
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Regularizagao Fundiaria”, Objetivo Especifico 002, definiu-se quatro metas:

v Promover a regularizagéo de 113 mil unidades habitacionais em
areas de interesse social;

v' Promover a regularizacdo de unidades habitacionais em 2
nucleos urbanos: Riacho Fundo Il e Sdo Sebastiao;

v' Implementar o programa “regularizar para o morar legal —
titulagdo de unidades”, visando a regularizagédo de 26 mil imoveis
distribuidos, com a emissao das respectivas escrituras;

v" Coordenar e acompanhar a execucao do trabalho técnico social
na politica de regularizacéo fundiaria.

207. Como nos demais Objetivos Especificos, as metas estipuladas séo
geneéricas.
208. Com base em informacdes prestadas pela SEGETH e pela CODHAB,

foi possivel apurar a regularizacdo das seguintes areas de interesse social:

Tabela 10 — Quantidade de Unidade Habitacionais regularizadas em ARIS em cumprimento as metas
estabelecidas no PPA 2012/15.

SEGETH!% CODHAB26
Denominacgédo da area regularizada N© N° N° .
Residéncias'?” | Habitantes Lotes NP IRETEETEES

DNOCS!28 * * 500 1.700
Sol Nascente Trecho | 3.931 21.907 3.698 17.571
Riacho Fundo Il — Etapa 1 3.047 12.200 3.582 12.178
Sao Sebastido - URB 114/09 7.800 34.400 8.45812° 34.3701%0
iacho Fundo Il - Etapa 1 - Complementagdo®3! * * 1.7381%2 6.700133

TOTAL 17.300 68.507 17.976 71.519

* N&o ha valores de referéncia, uma vez que as areas DNOCS e Riacho fundo Il - Etapa 1 — Complementagéo ndo
constam das informacgdes prestadas pela SEGETH.

125 Fonte: e-doc 31DCEOCS8

126 Fonte: http://www.CODHAB.df.gov.br/pagina/regioes-administrativas, consultado em 15/07/2016.
127 Consideradas unidades habitacionais, para fins de afericdo do alcance da meta estabelecida no
PPA 2012/15.

128 Consta como ARIS com projeto urbanisticos aprovado (Decreto n® 30.721/2009) e registrado,
conforme informag6es da CODHAB (e-doc D13E8F3E), porém, ndo consta nas informacgdes prestadas
pela SEGETH (e-doc 31DCEOQCS).

129 Numero de lotes proposto no projeto urbanistico, o qual ja foi registrado em cartério e encontra-se
em fase de implementacéo.

130 populacgéo final prevista, dado que o projeto se encontra em fase implementacéo.

131 Consta como ARIS com projeto urbanisticos aprovado (Decreto n® 36.180/2014) e registrado,
conforme informacg6es da CODHAB (e-doc D13E8F3E), porém, ndo consta nas informacfes prestadas
pela SEGETH (e-doc 31DCEOQOCS).

132 Namero de lotes proposto no projeto urbanistico, o qual ja foi registrado em cartério e encontra-se
em fase de implementacao.

133 Valor aproximado, haja vista que o projeto se encontra em fase implementacao.
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2009. Tendo em vista que deveriam ter sido regularizadas 113 mil unidades

habitacionais em areas de interesse social, é possivel concluir que as realizagbes
governamentais ficaram muito aquém do pretendido, totalizando, na melhor das
hipoteses, 17.976 unidades (15,91% da meta).

210. Mais uma vez os dados apresentados pela SEGETH e pela CODHAB
nao sao compativeis. Essas divergéncias demonstram a precaria organizacdo dos
agentes envolvidos, resultando na baixa fidedignidade das informagdes prestadas, as
quais tiveram de ser filtradas, por meio de pesquisas paralelas no SINJ, nos sites
institucionais e sites de noticias.

211. Conforme explicitado no PT 03, um dos motivos € a descontinuidade
administrativa, decorrente da mudanca de governo, representando prejuizo para o
acompanhamento da regularizacdo fundiaria, devido a falta de sistematizacdo e
auséncia de mecanismo de controle dos processos.

212. Quanto a meta de promover a regularizacdo de unidades
habitacionais nos nucleos urbanos Riacho Fundo Il e Sdo Sebastido, detectou-se:

Tabela 11 — Regularizagdo dos Nucleos Urbanos de S&o Sebastido e Riacho Fundo II.

. Areas de Situacao do % de Projetos
Nucleo Urbano L . .
Regularizagéo Projeto Realizados
1 URB 114/09 Registrado
5 - 2 URB 137/10 N&o registrado
Séao Sebastido :
3 URB 138/10 N&o registrado 25%
4 URB 139/10 N&o registrado
1 CAUB1le?2 N&o registrado
2 12 Etapa Registrado
a -
) 3 1* Etapa " Registrado
Riacho Fundo I Complementagéo 330
28 Etapa Né&o registrado ’
5 3?2 Etapa N&o registrado
6 42 Etapa N&o registrado
213. Em relacdo ao programa “Regularizar Para Morar Legal’, foi

estipulado como meta a emisséo de 26 mil escrituras, até 2015.

214. Acerca disso, a CODHAB apresentou “Relatério Geral de
Escrituragao”, com a relacdo e numero de proprietarios de imoveis em ambito de
programas habitacionais que lavraram escritura em cartorio, conforme extragdo do
Sistema de Informacdes Habitacionais — SIHAB*34:

134 e-doc CAF75FA6

78

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


https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=29491&filter[anoproc]=2015
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=59DC0FF0
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=documento&f=detalhes&iddocumento=1520512

e-DOC 59DCOFF0-e
Proc 29491/2015

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL

SECRETARIA DE AUDITORIA
T TERCEIRA DIVISAO DE AUDITORIA

Tabela 12 — Relatério Geral de Escrituracao de imoveis apresentado pela CODHAB, relativo as
regularizacdes fundiarias promovidas em areas de interesse social®®.

Regido ESCRITURAS até 2014 | ESCRITURAS em 2015
Aguas Claras 0 281
Brazlandia 1.088 162
Candangolandia 540 28
Ceilandia 3.093 478
DVO 256 0
Estrutural 867 1.109
Gama 0 12
Guarall 1.357 104
Planaltina 2.722 881
Nucleo Bandeirante 0 0
Recanto das Emas 13.677 1.188
Riacho Fundo | 3.863 322
Riacho Fundo Il 201 646
Samambaia 21.879 2.607
Santa Maria 7.830 770
Sobradinho 2.344 742
Sol Nascente 0 66
Taguatinga 2.724 562
Vila Planalto 23 63
Vila Telebrasilia 241 29
Vila Varjao 285 415
Total 62.990 10.283
73.273
215. Segundo informado pela Companhia (Tabela 13), e divulgado pelo

Governo do Distrito Federal (Figura 30), no ano de 2015 teriam sido lavradas mais de
10.000 escrituras publicas referentes a imoveis de programas habitacionais.

135 Esse relatorio geral foi elaborado com base em planilha detalhada de beneficiarios das escrituras
publicas, discriminados, um a um, por: processo, nome, CPF e endereco (e-doc CAF75FA6).
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Figura 29 — Propaganda de realizag6es do Governo, citando a entrega de mais de 10.000 escrituras
em 2015 (fonte: https://www.youtube.com/watch?v=6o0aJILApnuk).

216. Todavia, examinando o rol de beneficiarios apresentados pela
CODHAB!?3¢, verificou-se que, dentre 17 nomes pesquisados aleatoriamente!®’, 16
haviam realizado registro da escritura em data anterior a informada,
demonstrando que as informacdes constantes do sistema néo estdo de acordo com a
efetiva data em que houve a escrituragdo dos imoveis.

Tabela 13 — Pesquisa aleatéria da data de registro da escritura, com base na listagem
entregue pela CODHAB discriminando beneficiarios de programas habitacionais em 2015.

CPF Endereco Cidade Data da Escritura
160.XXX.XXX-87 QE46CIC GUARA I 11/09/2000
478 XXX.XXX-72 Q502C 13 SAMAMBAIA 29/11/2000
400.XXX.XXX-34 QS 6CJ310 AGUAS CLARAS 30/06/2006
068.XXX.XXX-72 QRO-ACJH CANDANGOLANDIA 06/01/2009
183.XXX.XXX-00 AR10CJ 11 SOBRADINHO 09/10/2009

136 e-doc CAF75FA6
137 e-doc BED02192
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184 .XXX.XXX-34 QS5 CJRUA 110 AGUAS CLARAS 03/02/2010
001.XXX.XXX-56 QNM 40 CJ B-2 TAGUATINGA 04/10/2010
636.XXX.XXX-68 Qs5dc VILA VARJAO 30/11/2011
270.XXX.XXX-00 QD 300 CJ 52 RECANTO DAS EMAS 25/06/2012
715.XXX.XXX-63 Q3 7-VILADNOCS SOBRADINHO 05/12/2013
265.XXX.XXX-00 QN 15CCl 3 RIACHO FUNDO I 02/07/2014
098.XXX.XXX-15 AC RAB CJ AV BEL BRASIL VILA PLANALTO 30/07/2014
221.XXX.XXX-44* QN 8B CJ 2 RIACHO FUNDO Il 03/09/2014
697 XXX.XXX-53 RUA 6 VILA TELEBRASILIA 10/09/2014
526.XXX.XXX-15 Q 3 CJ 13 SETOR NORTE ESTRUTURAL 04/12/2014
389.XXX.XXX-00 Q4 CJ10 SETOR OESTE ESTRUTURAL 12/12/2014
536.XXX.XXX-15 Q3 CJ2 SETOR LESTE ESTRUTURAL 09/06/2015

* O Beneficiario ja possuia imével no Distrito Federal, o que o impossibilitaria de ter sido contemplado no programa
social, denotando falha de controle no momento da concessao.

217. Logo, o numero de escrituras distribuidas até 2015 certamente é
inferior ao numero informado pela CODHAB na Tabela n° 13.

218. Corroborando essa constatacdo, importa destacar que os dados da
CODHAB néo coincidem com a informacdo encaminhada pela SEGETH, segundo a
qual o total de unidades habitacionais regularizadas em areas de interesse
social, até 2015, seriam apenas 14.778 unidades, numero bem distante do
informado pela CODHAB (73.273 unidades).

2109. A CODHAB alega que o resultado aquém do esperado se deve,
principalmente, ao baixo _comparecimento de beneficiarios aos Cartérios de
Notas e de Registro de Iméveis!3®, em razdo de trés motivos principais: dificuldade
de contato dos cartérios com os beneficiarios, a fim de solicitar seu comparecimento
para registro da escritura, devido ao alto indice de alienacdo dos lotes de interesse
social pelos proprios beneficiarios; valor das taxas de lavratura e registro das
escrituras publicas de doacéo, que desestimula o comparecimento do beneficiario; e
a ndo renovacdo do convénio CODHAB/ANOREG!* tendo em conta o
descumprimento dos cartérios ao disposto no Provimento n°® 44 do CNJC, que
estabelece a gratuidade do valor de registro das escrituras publicas de doacgéo, nos
termos dos seus arts. 30 e 3114,

138 Cabe esclarecer que, no final de 2015, grande quantidade de beneficiarios compareceu aos cartérios
em razao dos descontos oferecidos por estes, o que fez com que o indice ultrapassasse o estimado.
139 Esse convénio tinha como objeto a reducgédo do valor a ser pago pela escritura.

140 e-doc 019A594B-e

141 «“Art. 30 Nao serdo cobradas custas e emolumentos para os atos de registro decorrentes de
regularizagdo fundiaria de interesse social a cargo da administracdo publica.
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220. Neste ponto, cabe destacar a necessidade de interacdo entre os

orgdos do Distrito Federal e a Corregedoria do Tribunal de Justica de DF, 6rgéo
responsavel pela fiscalizacdo dos cartorios, de modo a promover ou acelerar o
processo de escrituracdo dos imoveis oriundos de programas habitacionais, que
estejam aptos para lavratura de escritura em nome dos proprietarios.

221. Além do baixo comparecimento dos beneficiarios aos cartorios para

7

registro da escritura, é importante destacar que o numero de requerimentos de
regularizacao ficou aquém do desejado, tendo em vista o esgotamento do prazo, nos
termos da Lei n°® 4.996/12, e a precaria divulgacédo do programal#2.

222. Destaca-se que, a promulgacao da Lei n° 13.465 que, em seu art. 13,
prevé a isencdo de custos e emolumentos os registros referentes as Reurb-S, nos
termos a sequir:

“§ 1° Serao isentos de custas e emolumentos, entre outros, 0S
seguintes atos registrais relacionados a Reurb-S:

| - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos reais aos seus
beneficiarios;

Il - o registro da legitimacao fundiéria;

[l - o registro do titulo de legitimacdo de posse e a sua conversédo em
titulo de propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria, com
abertura de matricula para cada unidade imobiliaria urbana
regularizada;

V - a primeira averbacdo de construcdo residencial, desde que
respeitado o limite de até setenta metros quadrados;

VI - a aquisicdo do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria
derivada da Reurb-S;

VII - o primeiro registro do direito real de laje no ambito da Reurb-S; e
VIII - o fornecimento de certidBes de registro para os atos previstos
neste artigo.

§ 2° Os atos de que trata este artigo independem da comprovacgéo do
pagamento de tributos ou penalidades tributarias, sendo vedado ao
oficial de registro de imoveis exigir sua comprovacao.

Art. 31 Devem ser realizados independentemente do recolhimento de custas e emolumentos:

| — o primeiro registro de direito real constituido em favor de beneficiario de regularizagcéo fundiaria de
interesse social em areas urbanas;

Il — a primeira averbacao de construgdo residencial de até 70 m?2 (setenta metros quadrados) de
edificacdo em &reas urbanas objeto de regularizacdo fundiaria de interesse social,

Il — o registro de titulo de legitimac&o de posse, concedido pelo poder publico, de que trata o art. 59 da
Lei no 11.977, de 7 de julho de 2009, e de sua conversdo em propriedade em imével.
Paragrafo Unico. O registro e a averbacdo de que tratam os incisos |, Il e Ill independem da
comprovacao do pagamento de tributos, previdenciarios inclusive.”

142 Conforme explicitado no PT 03
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§ 3° O disposto nos 8§ 1° e 2° deste artigo aplica-se também a Reurb-
S que tenha por objeto conjuntos habitacionais ou condominios de
interesse social construidos pelo poder publico, diretamente ou por
meio da administracdo publica indireta, que ja& se encontrem
implantados em 22 de dezembro de 2016.”
223. Em principio, a edicdo de novo normativo, que, dentre outros pontos,

dispbe sobre a gratuidade dos registros referentes a areas de interesse social, deveria
sanear a questdo afeta a cobranca de taxas e emolumentos. Todavia, diante do
disposto no art. 73'*3 da lei em comento, vém entendendo os cartérios do Distrito
Federal que o beneficio legal sé devera ser concedido ap6s a criacdo e
regulamentacao de fundo de compensacéo criado para este fim especifico.

224, Desta feita, diante do impasse em relacdo a cobranca, ou isencéo,
atualmente, embora a Codhab proceda a emissdo dos competentes titulos aos
beneficiarios, os cartérios negam-se a promover a isencao das taxas e emolumentos
dos registros solicitados pelos interessados.

225. Diante do exposto, concluiu-se que ndo foi alcancado o Obijetivo
Especifico, haja vista que o resultado ficou aguém da meta estabelecida, prejudicando
a implementacdo do PDOT 2009.

6. Ndo implementacdo das Areas de Regularizacdo de Interesse Especifico
previstas

226. O programa tematico “6225 — Regularizagdo Fundiaria”, Objetivo
Especifico 004, definiu a seguinte meta:

v" Realizar 40 a¢Bes de modo a proporcionar a regularizacdo de
9% do total de ARINES.

2217. Cabe esclarecer que o produto esperado com a realizacdo dessas 40
acOes é a regularizacao fundiaria de 4 ARINES, ou seja, 9% das 39 previstas no PDOT
2009, ndo tendo sido especificado quais seriam as contempladas.

228. Nos termos do PPA 2012/15%%4, existiam no DF mais de 500 mil
pessoas vivendo em parcelamentos urbanos criados de forma irregular, muitos deles
situados em terras publicas. Assim, diante de um problema tdo representativo,
subentende-se que a meta de regularizar apenas 9% das ARINEs até 2015'*° nao
seja satisfatéria, implicando, desde ja, em baixa implementagcdo do PDOT, cuja

143 Art. 73. Devem os Estados criar e regulamentar fundos especificos destinados a compensacéo, total
ou parcial, dos custos referentes aos atos registrais da Reurb-S previstos nesta Lei.

144 Anexo Il, pag. 306.

145 Jltimo ano de vigéncia do plano plurianual em analise.
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vigéncia se esgota ja em 2018.
229. Decorrida a vigéncia do plano plurianual, o resultado obtido conforme

Indicador de Desempenho foi o seguinte:
Tabela 14 - Indicadores do PPA 2012/15 para o OE 004 do Programa 6225.

Indicador Unidade Exercicio
de Re;su_ltado
Cédigo Descricéo Medida | (NdiC®) | 5615 | 2013 | 2014 | 2015

Numero de acbes

fling A Desejado - 24 32 40
1324 necess_anasN a Unidade
regularizacéo
(acumulativo) Alcangado - 16 17 17
230. De modo mais detalhado!*®, a meta por setor com sua respectiva

realizacdo, em cada exercicio, foi a seguinte:

Tabela 15 — Detalhamento dos indicadores do PPA 2012/15 para o OE 004 do Programa 6225.

ST 2012 2013 2014 2015
Meta | Realizado Meta | Realizado Meta Realizado Meta | Realizado
Ponte de 4 3 6 4 8 4 10 4
Terra
MansGes 6 4 8 4 10
Paraiso
Arnigueira 4 3 6 4 8 4 10
Bernardo 6 4 8 5 10
Sayao
TOTAL 16 12 24 16 32 17 40 17
231. Portanto, ndo foram concluidas as 40 acdes necessarias para a

regularizacao das ARINES.

232. Observa-se que das 10 acbes previstas para cada area, as 4
primeiras, de responsabilidade da Terracap, foram executadas para todos os projetos,
restando pendentes a¢des sob responsabilidade de 6rgaos externos (PT 03).

233. Nesse ponto, sobressai a necessidade de um 6rgdo que exerca a
funcdo de coordenacdo do processo de regularizacdo fundiaria, de modo a
impulsionar e agilizar os tramites.

7. Ausénciade gestao territorial integrada/articulada com municipios do entorno

234. Uma vez que o Distrito Federal ndo € territorio isolado, estando
cercado por municipios dos estados de Goias e Minas Gerais, 0 Plano Diretor de

146 Conforme Relatério sobre o Cumprimento de Diretrizes Objetivos e Metas do Plano Plurianual, da
Lei de Diretrizes Orcamentarias e dos Or¢camentos, com Avaliacao dos Resultados Quanto a Eficiéncia
e Eficacia da Gestdo Governamental, por Programa de Governo — exercicio 2015 - CGDF (e-doc
D1B953AD).
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Ordenamento Territorial buscou estimular a interacdo entre o DF e municipios
vizinhos, no intuito de promover a gestdo compartilhada do territorio.

235. Diante disso, buscou-se aferir a existéncia de convénios de
cooperacao voltados a gestdo compartilhada do territério, entre DF e municipios
vizinhos, seja diretamente, seja por intermédio de seus respectivos estados.

236. Em consulta junto a SEGETH, foi constatado que, no ambito da
RIDE', ndo existem projetos voltados a gestdo integrada do territério. Tédo pouco
existem convénios, ou outros instrumentos, do DF com os Estados de Minas Gerais e
Goiés que viabilizem a gestao conjunta das terras.

237. Essa atuacdo isolada gera situacdes prejudicais a gestao territorial,
como: impacto negativo na politica habitacional do DF*8, registro irregular de terras
distritais em cartérios dos municipios vizinhos e risco de invas@es iniciadas no entorno
avancarem para o Distrito Federal.

238. O mapa abaixo aponta em amarelo areas irregularmente ocupadas,
porém passiveis de regularizacdo, conforme definicho do Plano Diretor de
Ordenamento Territorial. Em vermelho estédo as areas que ndo podem ser ocupadas,
portanto, ndo passiveis de regularizacéo.

147 Lei Complementar n® 94/1998 criou a Regido Integrada de Desenvolvimento do Distrito Federal e
Entorno (RIDE/DF) para efeitos de articulagcao da acéo administrativa da Unido, dos Estados de Goias,
Minas Gerais e do Distrito Federal

148 Por exemplo, nos termos da Lei n® 3.877, para o cadastrado se beneficiar do Programa Morar Bem,
ele ndo pode ter imoveis no Distrito Federal, por se tratar de programa habitacional de cunho social.
Entretanto, a lei ndo impede que o beneficiario tenha iméveis em outros estados. Diante disso, foi
constatado, em auditoria recente realizada no Programa Morar Bem (Processo 575/2016), que
moradores de municipios vizinhos, detentores de imével em seu nome, tém se beneficiado do
programa, gerando sobrecarga de inscritos, desvio de finalidade do programa habitacional de cunho
social e prejuizo aos habitantes do DF que concorrem ao imovel.
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Figura 30 — Mapa de Combate a Grilagem e Ocupacdes Irregulares. (Fonte:
http://www.agefis.df.gov.br; consultado em 20/06/2016)

239. E possivel perceber que grande parte das areas sob risco de
ocupacgao irregular estdo proximas a divisa com municipios do entorno, o que enfatiza
a necessidade de gestdo compartilhada do territorio, em busca de cooperacao entre
o Distrito Federal e os municipios de Goias e Minas Gerais.

8. N&o elaboracédo do Zoneamento Ecolégico-Econdmico (ZEE)

240. O Zoneamento Ecolégico-Econémico'*® é um instrumento de Politica
do Meio Ambiente que tem por objetivo, em linhas gerais, viabilizar o desenvolvimento
sustentavel do Distrito Federal a partir da compatibilizacdo do desenvolvimento
socioeconbmico com a protecdo ambiental, considerando as vulnerabilidades,
potencialidades e particularidades de cada area do DF. Para tanto, parte do
diagnéstico dos meios fisico, socioeconémico e juridico-institucional e do
estabelecimento de cenarios exploratérios para a proposicao de diretrizes legais e
programaticas para cada unidade territorial identificada, estabelecendo, inclusive,
acOes voltadas a mitigacao ou correcdo de impactos ambientais danosos porventura
ocorridos.

241. Dessa maneira, cabe ao ZEE o papel de orientar o planejamento, a

149 Decreto Federal n°® 4.297/2002
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gestéo e o uso do territorio, aumentando a eficacia e efetividade de planos, programas
e politicas publicas e privadas.

242. Acerca desse instrumento, a SEGETH afirmou que:

“O Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT, Lei n°® 2.353,
de 18 de novembro de 1992, ja previa a elaboracdo do Zoneamento
Ecolégico-Econémico em um prazo de 180 (cento e oitenta) dias a
contar de sua publicagéo. A Lei Organica do Distrito Federal, de 8
de junho de 1993, também previa em seu artigo 26 que "o Poder
Padblico, com a participagdo dos 6rgdos representativos da
comunidade, promovera o zoneamento ecoldgico-econdmico do
territério do Distrito Federal no prazo de vinte e quatro meses da
promulgacao desta Lei Orgénica”.

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

243. Apesar disso, 0 Zoneamento Ecolégico Econdmico nédo foi concluido
na vigéncia do plano plurianual e encontra-se, ainda, em fase de elaboracao.
Conforme informacédo da Segeth, apés a audiéncia publica realizada no dia 28 de
outubro de 2017, a minuta de redacao final encontra-se em fase de reviséo final da
redacdo, conduzida pela Casa Civil*>!

244, Essa lacuna representa prejuizo para a implementacao do atual Plano
Diretor, o qual faz diversas referéncias a esse instrumento, bem como implica em
atraso para elaboragdo da minuta de PLC*? do PDOT 2019, cujos trabalhos s6 serédo
iniciados apds conclusao do ZEE, LUOS e PPCUB.

9. Implementacdo parcial do SISPLAN

245, A Lei Organica do DF'®3 previu a existéncia do Sistema de
Planejamento Territorial e Urbano, cuja finalidade € promover, nos termos do art. 326:

“l — articulacdo e compatibilizacdo de politicas setoriais com vistas a
ordenagéo do territério, planejamento urbano, melhoria da qualidade
de vida da populacao e equilibrio ecologico do Distrito Federal;

150 SEGETH, Oficio n° 530.000.006/2016-AJL/GABIN/SEGETH, e-doc 41B5BCO2 / e-doc 31DCEOCS
151 Despacho SEI-GDF 338788 SEGETH/SUPLAN/COPLAN (e-doc 455A0722-c fl. 24)

152 Projeto de Lei Complementar.
153 Titulo VII, Capitulo Il, Secéo IV.
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Il — promogéo das medidas necessarias a cooperacgao e articulagéo da
acao publica e privada no territério do Distrito Federal e regido do
entorno;

Il — distribuicdo espacial adequada da populagdo e atividades
produtivas;

IV — elaboracdo, acompanhamento permanente e fiscalizacdo da
execucdo do plano diretor de ordenamento territorial, dos planos de
desenvolvimento local e do plano de preservacdo do conjunto
urbanistico de Brasilia.”

246. Diante disso, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial de 2009154
faz referéncia ao Sistema de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal —
SISPLAN como o meio pelo qual se dara o processo de planejamento e a gestdo do
desenvolvimento territorial.

247. Destaca-se entre suas funcdes a de acompanhamento
permanente da implementacdo do PDOT, a qual ndo vem sendo desempenhada
com sucesso, haja vista o baixo grau de implementacdo do plano diretor,
verificado até o momento.

248. O SISPLAN é composto de 6rgéos colegiados superiores!®®, 6rgdos
colegiados regionais e locais!®®, érgdos executivos centrais'®’, 6rgdos executivos
setoriais'®® e 6rgéos executivos locais!®®. Todavia, contatou-se que restam pendentes
de implementacdo muitos dos 6érgdos colegiados regionais e locais, com destaque
para os Conselhos das Unidades de Planejamento Territorial — CUP.

249. Também integram o SISPLAN: o Sistema de Informacé&o Territorial e
Urbana do Distrito Federal — SITURB, o Sistema Cartografico do Distrito Federal —

154 Art. 213, LC n° 803/2009.

155 Conselho de Planejamento Territorial € Urbano do Distrito Federal — CONPLAN; Conselho de Meio
Ambiente do Distrito Federal — CONAM; Conselho de Recursos Hidricos do Distrito Federal — CRH;
Conselho de Desenvolvimento Rural do Distrito Federal — CDR; Conselho de Habitagcdo; e Conselho
de Transporte Publico Coletivo do Distrito Federal — CTPC.

156 Conselhos das Unidades de Planejamento Territorial — CUP; Conselhos Locais de Planejamento
Territorial e Urbano — CLP; Comissoes de Defesa do Meio Ambiente — COMDEMA; Conselhos Gestores
das Unidades de Conservacao; Comités de Bacias Hidrograficas; e Conselhos Locais de Desenvolvimento
Rural.

157 Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo — SEDHAB (Atualmente, Secretaria
de Estado de Gestdo do Territorio e Habitagdo — SEGETH); Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos
Hidricos do Distrito Federal — Brasilia Ambiental (IBRAM); Secretaria de Estado de Agricultura
(Atualmente, Secretaria de Estado da Agricultura, Abastecimento e Desenvolvimento Rural — SEAGRI);
Secretaria de Estado de Meio Ambiente e Recursos Hidricos — SEMARH (Atualmente, Secretaria de
Estado do Meio Ambiente — SEMA); e Secretaria de Estado de Transportes (Atualmente, Secretaria de
Estado de Mobilidade do Distrito Federal — SEMOB).

158 Entidades da Administracéo Direta e Indireta do Distrito Federal que colaboram com o ordenamento
territorial.

159 As Administracdes Regionais.

88

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


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

e-DOC 59DCOFF0-e
Proc 29491/2015

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

SICAD e o Sistema de Informacdes sobre Recursos Hidricos do Distrito Federalt°,

250. No geral, & possivel concluir que o SISPLAN encontra-se
parcialmente ativo, restando ainda a instituicdo de alguns 6rgao colegiados regionais
e locais, bem como o efetivo funcionamento dos mecanismos de controle, em
especial, o SITURB.

- Analise final do grau de implementacdo do PDOT

251. Assim, diante das analises e evidéncias apresentadas, foi possivel
concluir:

Contribuicao p/

Meta/Acéo implementacéo Observagéo
do PDOT
1. Recuperar Dos 12 instrumentos de planejamento que deveriam ter
capac?ldade de INSUFICIENTE sido publicados até 2015, apenae 3 foram elaborad_os
planejamento urbano (25%). Alguns, como o ZEE ja& deveriam ter sido
e territorial. elaborados desde 1993, nos termos da LODF.

Foram disponibilizados em licitacdo publica apenas
5.039, sendo apenas 473 destinados a uso habitacional,
montante incongruente com o déficit habitacional atual
(mais de 120 mil moradias). Dos lotes ofertados, foram

2. Criar . 2 . L
arcelamentos alienados cerca de 36%, nao tendo sido atingida a meta
Erbanos INSUFICIENTE | de 60%. Por outro lado, atingiu-se a meta de

disponibilizacdo de lotes por meio de projetos
urbanisticos (fase prévia a licitagdo publica),
considerados no montante ndo apenas 0s projetos
registrados, mas também aqueles encaminhados para
registro.

sustentaveis.

Dos 7 projetos de negdcios inicialmente previstos,
apenas 1 foi elaborada (14,28%) e, das 13 ac¢bes de
prospeccdo almejadas, apenas 5 foram concluidas

3. Atender as (38,46%). Vale esclarecer que 4 dos projetos de negdcio
demandas  futuras | INSUFICIENTE | e 3 das acgdes de prospeccdo imobiliaria foram
por lotes. canceladas por problemas externos, denotando falta de

planejamento, ou por mudanca de prioridades da
Diretoria da Terracap, que optou por vender os lotes

envolvidos.
4. Promover Apenas 10 areas em situacdo de ocupagédo irregular
regularizacdo INSUFICIENTE | tiveram seus projetos urbanisticos aprovados (2,8%), em
fundiaria, urbanistica oposicdo a 348 processos de regularizacdo que

160 PDOT, art. 217.
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e ambiental. aguardam conclusado. Além disso, pode-se depreender
gue o processo de regularizacdo é lento e burocratico,
haja vista que envolve miltiplos 6rgdos que atuam de
modo isolado, sem prazo para conclusdo de seus
trabalhos e sem a figura de um coordenador que possa
impulsionar o processo. Com isso, constatou-se que
78,90% dos processos de regularizacdo foram iniciados
antes de 1992 e até hoje ndo foram concluidos. Por fim,
o Portal de Regularizacdo n&o fornece informacdes
suficientes, nem permite a adequada interacdo do
usudrio com a Secretaria.

Apenas 71.519 unidades habitacionais (63,29% do
previsto) foram regularizadas, esclarecendo que este
. dado néo é confidvel. Os 2 nlcleos urbanos priorizados

5. Regularizar : .

ASSentamentos foram regularizados em parte:NRlacho Fund? I, apena_lf a

urbanos informais em INSUFICIENTE | 12 Etapa e sua complementacdo (33%), eNSao .Se.bas.tlao,

ARIS. apenas a URB 114/09 (25%). Também néo foi atingida a
meta de entregar 26 mil escrituras, mesmo sendo uma
meta timida frente ao atual déficit habitacional do DF, que
hoje ultrapassa 120 mil unidades.

Das 40 acles previstas, apenas 17 (42,5%) foram
realizadas, sendo que 12 delas j& estavam concluidas
antes do PPA. Importa mencionar que as 16 a¢bes sob
responsabilidade da Terracap foram todas concluidas,

6. Regularizar parcel. restando aos demais 6rgdos envolvidos as providéncias

urbanos em terras | INSUFICIENTE | para finalizar os processos de regularizacdo. Portanto,

publicas do DF. das 4 areas que deveriam ter sido regularizadas até
2015, nenhuma obteve éxito. Vale ressaltar que a meta
de regularizar 4 ARINES de um total de 39, foi
considerada, por si s6, baixa e insuficiente para garantir
um nivel satisfatério de implementagéo do PDOT.

7. Articulacdo/ N&o foram implementadas ac¢des no sentido de promover

cooperacao com NULA a cooperacdo entre o DF e os municipios do entorno,

estados vizinhos. para fins de gestéo territorial.

8. Elaboracdo do

Zoneamento NULA Até o presente momento nao foi elaborado o

Ecologico- Zoneamento Ecologico-Econdmico.

Econémico.

9. Funcionamento do

SISPLAN e atuacdo INSUFICIENTE | Existem 6rgdos do SISPLAN ainda nao instituidos.

de seus principais
orgéaos.
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252. Foram implementadas, apenas, 9,2% das &areas previstas, em

contraponto a um déficit habitacional atual de 120.000 (cento e vinte mil) moradias e
mais de 500.000 pessoas vivendo em moradias irregulares®. Além disso, continuam
pendentes de elaboracdo os principais instrumentos de planejamento, que d&ao
suporte a adequada implementacéo do PDOT. Por fim, diretrizes como a interacéo do
DF com municipios do entorno e adequado funcionamento do SISPLAN, ndo puderam
ser verificados na prética.

253. Diante do exposto, conclui-se que a implementacdo do PDOT ao
longo do dltimo plano plurianual foi muito baixa. Nenhuma das metas estipuladas no
PPA 2012/15 foi alcangada, bem como as orientacdes do Plano Diretor consideradas
imprescindiveis ndo foram implementadas.

254, Dentre os principais fatores que contribuiram para a baixa
implementacéo do plano diretor, é possivel citar:

I. Decisdes politicas desfavoraveis — que levaram ao atraso na elaboracdo dos
instrumentos de planejamento e ao cancelamento de alguns projetos de
negécio e acdes de prospeccao imobiliaria;

Il.  Falta de capacidade técnica para otimizar os recursos disponiveisi®? —
ocasionando baixo indice de regularizacdes em ARIS;

lll.  Descontinuidade Administrativa — gerando interrup¢cdo dos processos de
regularizacao, atraso na elaborac¢éo de instrumentos de planejamento e parcial
implementacédo do SISPLAN;

IV.  Auséncia de um sistema integrado de controle dos processos de regularizacéo,
com dados confiaveis e atualizados — gerando informacdes conflitantes e dados
pouco confiaveis, dificultando o acompanhamento e controle da regularizacdo
fundiaria no DF;

V. Falha na divulgacdo dos programas de regularizacdo de interesse social —
resultando na baixa ades&o a esses programas.

255. Com isso, 0 que se pode observar é o crescimento desordenado que
vem ocorrendo no DF desde sua criacdo, com a constante inclusdo de terras
ilegalmente ocupadas no rol de areas regularizaveis, o que estimula a cultura da
ocupacao irregular, aumenta o risco de danos ambientais irreversiveis e leva a perda
de receita publica, decorrente dos gastos extraordinarios para regularizar as areas
invadidas. Verifica-se também a pouca efetividade das politicas habitacionais, em
especifico, a de regularizagcdo de ARIS, corroborando para 0 aumento do déficit

161 Fonte PPA 2016/19 — pag 181 (Dados de 2006, o que leva a crer que o niUmero seja maior).

162 Conforme relatério CGDF, em 2015 estava autorizada despesa de R$ 7.349.700,00 para fins de
regularizacao fundiaria de interesse social, entretanto o total empenhado e liquidado foi de, apenas, R$
35.334,00, aplicado em sua integralidade no Projeto de Trabalho Técnico Social (e-doc D1B953AD -
pag 92)
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habitacional. Ndo bastasse isso, é evidente a deficiéncia do
acompanhamento/monitoramento da ocupacéo do Distrito Federal.

256. Junto a essa situacdo, é possivel vislumbrar iminente atraso na
revisdo do Plano Diretor, prevista para 2019, em razdo da pendencia de diversos
instrumentos basicos e estudos introdutorios, o que pode vir a perpetuar as falhas de
planejamento verificadas no Achado 1, bem como agravar a situacao de ocupacao
desordenada.

257. Todavia, a edigdo da Lei Federal n°® 13.465/2017 tende a fortalecer as
acOes voltadas a regularizacdo, proporcionando melhor implantacdo das acfes
propostas, com a consequente resolucao dos problemas de ocupacdes irregulares no

ambito do Distrito Federal.

258. Destaca-se que, em que pese as constatacdes ora apresentadas,
recentemente o Governo do Distrito Federal vem adotando diversas medidas voltadas
a regularizacdo dos condominios irregulares, notadamente os referentes a Regido de
Vicente Pires!®® e Setor Habitacional Sdo Bartolomeu (Regido do Jardim Botanico)4,
locais que ja se encontram em adiantada fase de regularizacdo, contando, inclusive,
com entrega das primeiras escrituras aos moradores do Condominio Ville de
Montagne?¢®.

Causas

259. Decisdes politicas desfavoraveis. Falta de capacidade técnica para
otimizacdo dos recursos existentes, a fim de garantir a implementacdo do PDOT
conforme prioridades. Descontinuidade administrativa. Auséncia de um sistema
integrado de controle dos processos de regularizagcdo, com dados confidveis e
atualizados. Falha na divulgacao dos programas de regularizacéo de interesse social.

Efeitos

260. Ocupacao territorial desordenada. Aumento do déficit habitacional.
Possibilidade de aumento de ocupacgéo irregular. Risco de impacto ambiental.
Possivel manutencdo de moradores em é&rea de risco. Deficiéncia do

163http://www.terracap.df.gov.br/regularizacao-fundiaria/areas-urbanas/mapa-do-projeto-de-vicente-
pires-trecho-3-regularizacao

164http://www.terracap.df.gov.br/regularizacao-fundiaria/areas-urbanas/historico-15/termo-de-
compromisso-para-regularizacao-do-setor-habitacional-sao-bartolomeu

165http://www.terracap.df.gov.br/noticias/outras-materias/433-governo-de-brasilia-entrega-primeiras-
escrituras-do-condominio-ville-de-montagne
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acompanhamento/monitoramento da ocupacao do Distrito Federal. Impacto negativo
na revisao do PDOT em 2019.

Consideragcfes do Auditado

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

262. Destes, optaram por apresentar suas consideracfes apenas a
CODHAB!%” e a Terracap’®®. Os principais pontos abordados estdo sumarizados a
seqguir.

263. A CODHAB, por meio da Diretoria de Regularizacdo de Interesse

Social - DIREG/CODHAB, manifestou ndo ter informacfes complementares a
acrescentar, uma vez que nao identificou nenhuma discordancia dos apontamentos
apresentados no Relatério Prévio de Auditoria.

264. Ja a Terracap®®, por meio da DICOM, informou que, apds a execucao
desta auditoria, foi criado o cargo de Gerente de Projetos Especiais, vinculado a
presidéncia da Agéncia de Desenvolvimento, cujo objetivo consiste em estruturar o
programa de venda direta, como forma de regularizacdo de ocupacdes irregulares
localizadas em imdveis da Terracap. Informou, ainda, que as areas objeto do referido
programa encontram-se em estagios de desenvolvimento distintos, sendo que
somente a partir do registro de cada area o processo de venda direta podera ser
iniciado.

265. Além disso, reforgcou os resultados encontrados nesta auditoria,
afirmando que:

‘De acordo com os resultados aferidos, constantes da tabela
apresentada no citado Despacho n° 060/2016, observou-se o
percentual médio de 35% no periodo compreendido entre 2012 a
2015, ndo alcancando a meta de 60% do indice de alienagao
estabelecida pela Terracap.” (grifou-se)

266. Diante disso, a Terracap esclareceu que um dos motivos
determinantes para o nao alcance do resultado esperado se deveu ao contexto

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

167 Oficio N° 100.003.196/2016 — PRESI/CODHAB/DF (e-DOC 42F80CB4-c).
168 Oficio N° 022/17 — PRESI/TERRACAP e anexo (e-DOCs 928B21E6-c e 0BAC0167-c).

169 e-doc 928B21E®6, fls. 02/07.
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hY

vivenciado pela agéncia a época do estabelecimento da meta, quando diversos
projetos estavam em plena execucédo, citando como exemplo o Setor Habitacional
Taquari Trecho I, o Setor Habitacional Jardim Boténico Etapa lll, o Setor Noroeste e
o Centro Urbano de Samambaia, os quais refletiam o aquecimento do mercado
imobiliario do Distrito Federal.

267. Ademais, afirmou que a disponibilidade de imdéveis atrativos em
estoque, especialmente em Brasilia e Aguas Claras, seria capaz de alcancar
vultuosos valores de comercializagdo, 0 que permitiria & Terracap langar novos
empreendimentos. Diante disso, afirmou que:

“O citado Despacho 060/202216-NUPEN/GECOM exibiu, no grafico 2,
que tais expectativas se concretizaram quando observados os valores
de comercializacdo de iméveis, tendo sido comercializados mais de
2,3 bilhdes de reais em licitagdo publica no periodo de 2013 e 2014,
periodo em que houve o langamento da 22 etapa do Setor Noroeste,
enquanto o indice de alienagcdo se manteve, em média, em 34,5%.”

268. Assim, a Jurisdicionada aduziu que apesar de a meta de alienagéo de
60% dos imoveis disponibilizados néo ter sido atingida, os valores comercializados
entre 2013 e 2014 foram capazes de atender as demandas de investimento da
Empresa.

269. Ainda com relacéo ao baixo indice de alienagdo dos imoéveis ofertados
em licitagcdo publica, a Agéncia de Desenvolvimento mencionou, em sua defesa, a
obrigatoriedade em promover o desenvolvimento territorial do DF, sendo impelida a
ofertar imoveis em regides como Samambaia, Recando da Emas e Ceilandia, que,
segundo a jurisdicionada, sdo areas pouco atrativas comercialmente, o que pode ter
ocasionado a oferta de imdveis sem a respectiva absorcéo pelo mercado imobiliario.

270. A jurisdicionada noticiou, ainda, a adocado de novos procedimentos
com objetivo de maximizar os resultados de comercializa¢do, citando dentre os mais
relevantes:

“...) o desenvolvimento de uma ferramenta que possibilita a
participacdo online nos procedimentos licitatorio, facilitando aos
clientes a participacao, aliado a ferramentas como google street view,
a identificacdo do imdvel, fotos atualizadas e informacdes sobre a
vistoria realizada no imével. Tudo visando alcancar maior nimero de
clientes e receita para a Terracap, bem como alinhar a estratégia de
comercializagdo com o que had de mais moderno em termos de
comunicagdo de midia, bem como oportunizando a participacdo de
qualquer cidadao nas licitagbes da Empresa.”

271. Por fim, apresentou o seguinte quadro, com o resultado dos
indicadores 918 e 919 do PPA 2012/2015:
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Unidade Indice Apurado | Periodicidade LT 1 Lo LD
Denominag&o do indicador mals agdo
de Medida om de Apuragio Resultado Inform
Recente 2012 | 2013 2014 2015
9
] indice de alienagao dos Desejado 50 53 s 60 [GECOM/
iméveis ofertados % 47 31M12/2010 Anual TERRACAP
8 Alcangado 34 43 32,82 351
9
] Numero de lotes com = Desejado 2465 | 2465 2486 2466 |GEPRO/
projetos urbanisticos nidade . : Anual I ERRACAR
9 Alcangado | 8.058 | 6.448 | 15.147 | 11.976

272. Diante disso, alertou esta equipe de auditoria que ndo se pode
confundir lotes ofertados em licitac&do publica, com lotes disponibilizados por meio de
projetos urbanisticos. Manifestou que o indicador nimero 919 do PPA 2012/2015
trata, na verdade, de disponibilizacdo de lotes mediante elaboracdo de projetos
urbanisticos, que consiste em fase anterior a oferta em licitacéo.

Posicionamento da equipe de auditoria

273. Primeiramente, destaca-se que a CODHAB manifestou nao discordar
de nenhum dos apontamentos apresentados no Relatério Prévio de Auditoria.

274. Com relacédo as consideracgfes pela Terracap, percebe-se que ndo ha
divergéncia quanto ao ndo alcance das metas estabelecidas para o indicador 918,
tendo sido alienados cerca de 36% dos lotes disponibilizados em licitacdo, quando o
almejado era 60%.

275. Importa mencionar que o fato de terem sido alienados apenas 1.835
lotes, sendo que apenas 180 deles destinavam-se ao uso habitacional, é preocupante,
tendo em vista que o déficit habitacional do DF, hoje, ultrapassa 120 mil moradias.
Diante disso, essa equipe vislumbra a oportunidade de a Terracap investigar 0s
motivos desse baixo indice de alienacéo, tendo em vista seu papel enquanto Agéncia
de Desenvolvimento do DF.

276. Por outro lado, com relagdo ao indicador 91970, esta equipe de
auditoria acata o alerta emitido pala jurisdicionada. Desse modo, foi feita devida
distincéo entre os lotes ofertados em licitagdo publica e os disponibilizados por meio
de projetos urbanisticos, percebendo-se que a meta estipulada foi superada. Diante
dos apontamentos trazidos pela Terracap, procedeu-se aos devidos ajustes no item 2
do presente achado de auditoria.

277. Contudo, cabe frisar que a disponibilizacdo de lotes por meio de

projetos urbanisticos ndo representa oferta direta a populacdo, constituindo tao
somente fase preparatéria. Portanto, ndo contribui de forma imediata para a reducéo

170 Numero de lotes com projetos urbanisticos.
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do déficit habitacional no DF.
278. Por envolver consideraces sobre todo o relatério, e ndo apenas

sobre os achados especificos, a andlise dos pontos abordados nos comentarios
emitidos pela Geréncia de Regularizacdo Fundiaria — GEREF consta do PT - 05%"%

279. Por fim, conclui-se que as manifestacdes trazidas pela Jurisdicionada
apenas resultaram em pequenos ajustes’?, que ja foram incorporados ao presente
relatério, ndo sendo capazes de afastar o achado em tela. Portanto, considerando néo
haver apontamentos que refutem as andlises e evidéncias apresentadas, mantemos
as proposicdes constantes do Relatério Prévio de Auditoria.

Proposicdes

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

I. Recomende a SEGETH que:

a) realize monitoramento e avaliacdo periédica das metas
constantes do PPA 2016/2019 no tocante aos programas de
desenvolvimento urbano e regularizacdo fundiaria, adotando
medidas corretivas das acées quando necessério, de forma a
assegurar a implementacdo do PDOT dentro das diretrizes
estabelecidas para os proximos quatro anos;

b) implemente sistema integrado de controle dos processos de
regularizacdo, que permita a extracdo de dados confiaveis e
atualizados de modo a subsidiar as decisdes da politica publica;

c) promova gestdes junto a Corregedoria do TIDFT e a Associacéo
dos Notarios e Registradores do Distrito Federal - ANOREG/DF
com vistas ao fiel cumprimento do 8 1° do art. 13 da Lei n°
13.465/17, que versa sobre a isencéo, de custas e emolumentos,
dos atos registrais relacionados a Reurb-S;

Il. Recomende a CODHAB e a SEGETH que promovam campanhas
educativas com fito de conscientizar a populacao carente acerca da
importancia de regularizar seu imdével, com respectivo registro da
escritura publica.

171 e-doc EABF041D
172 Conforme descrito no PT 5 - e-doc EABF041D
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Beneficios Esperados
281. Maior grau de implementacdo do Plano Diretor de Ordenamento

Territorial. Reducdo do déficit habitacional. Preservacdo de éareas ambientais.
Ocupacao territorial ordenada. Reducao de habitacbes em areas de risco.

2.3 QA 3 - Areqgularizacado fundiéaria esta sendo realizada de forma ordenada,

tempestiva e obedecendo o planejamento territorial?

N&o. A regularizacao fundiaria ndo ocorreu de forma a suprir o planejamento territorial
do DF, sendo realizada de forma lenta, intempestiva e desornada.

2.3.1 Achado 4 — Processo de regularizacao ineficiente.
Critério

282. Observancia de prazo razoavel e critérios de prioridade para
aprovacao dos projetos de implantagdo de ARIS e ARINES, inclusive aquelas que
envolvem terras da Unido. Observancia das metas previstas no PPA 2012/15 e ritos
estabelecidos no PDOT (art. 122). Existéncia e implementacdo de mecanismos de
cooperacao entre o DF e a Unido para fins de regularizacéo fundiaria (Art. 227, inciso
IX, do PDOT). Atendimento ao disposto no:

e art. 317, 8 2, inciso VI, da LODF (Odir e Onalt);

e art. 18 da Lei Federal n° 6766/79 (estabelece prazo de 180 dias
para escrituracdo do imével, a partir da publicacdo do Decreto de
Regularizacao Fundiaria).

e Lein®13.465/2017

Andlises e Evidéncias

283. Nos termos do PDOT, a estratégia de regularizacdo fundiaria,
observada as Leis Federais n° 11.977/09'7° e 13.465/2017'74, visa a adequacéo de
assentamentos informais consolidados, “de modo a garantir o direito a moradia, o
pleno desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio

173 Que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV e a regularizacédo fundiaria de
assentamentos localizados em &reas urbanas.

174 Dispde sobre a regularizagao fundiaria rural e urbana e da outras providéncias.
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ambiente ecologicamente equilibrado”17>,
284. As Areas de Regularizacdo, nos termos do diploma legal acima

mencionado, dividiam-se em: de Interesse Especifico — ARINES e de Interesse Social
- ARIS'’6, Com a alteragédo legislativa promovida pelo art. 13 da Lei 13.465/17, tais
areas foram definidas como Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) e Reurb de
Interesse Social (Reurb-S) 177,

285. A primeiral’® é direcionada a populacédo de média ou alta renda e sua
regularizacdo visa mitigar os danos provocados por uma ocupacéo que se deu de
modo ilegal e ndo planejado. JA a segundal’®, tem como objetivo a regularizacéo
fundiaria de assentamentos irregulares ocupados, predominantemente, por populagéo
de baixa renda, portanto, além da mitigacdo de danos, possui também uma finalidade
social'®®. Diante disso, a Lei Complementar n° 803/2009, art. 127, determina que as
areas de interesse social devem ter prioridade na regularizagéo fundiaria.

286. Considerando o carater social e a urgente necessidade de mitigacéo
de danos ambientais e urbanos nessas areas, o Plano Plurianual — PPA 2012/15%8!
definiu como meta a promocédo de “Processos de regularizagdo simplificados,
agilizados e transparentes para a populagéo”.

287. Em relacdo ao processo de regularizacdo, enquanto as ARIS (Reub-
S) sdo competéncia da CODHAB'®?, as de ARINES (Reurb-E) ficam sob
responsabilidade dos empreendedores ou proprietarios das terras ocupadas. Assim,
em caso de Areas de Regularizacdo de Interesse Especifico situadas em terras
publicas ou com propriedade em comum?83, cabe a Terracap a abertura do processo
de regularizagéo.

288. Independentemente de quem seja o responsavel por dar inicio a

175 Lei Complementar n°® 803/2009, art. 117, caput.

176 8§ 26 e 27.

177 Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

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

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

178 Area de Regularizac&o de Interesse Especifico — ARINE.

179 Area de Regularizac&o de Interesse Social — ARIS.

180 Em raz&o disso, o art. 127 do PDOT estabelece que as Areas de Regularizacéo de Interesse Social
terdo prioridade na regularizacéo fundiaria promovida pelo Poder Publico.

181 Em seu Programa Tematico 6225 — “Regularizagdo Fundiaria”, Objetivo Especifico 001 — “Promover
a regularizacao fundiéria, urbanistica e ambiental, mediante acdes de tornem 0s processos mais ageis
e transparentes”.

182 Conforme Lei n°® 4.020/2007, que autoriza a criacdo da Companhia de Desenvolvimento Habitacional
do Distrito Federal - CODHAB/DF e cria o Sistema de Habitacdo do Distrito Federal - SIHABID.

183 Desde que finalizado o devido processo de demarcacao de terras.
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regularizacao, 0s processos passam por varios 0rgaos e entidades até sua aprovacao,
como SEGETH, CONPLAN!84 CONAM, IBRAM! concessionarias de servigos
publicos (CEB, CAESB, NOVACAP, etc) e Governadoria. Além disso, cabe mencionar
que, dentro de alguns 6rgéos e entidades, o processo ainda circula por diversos
setores a cada etapa.

289. Na Terracap, por exemplo, estdo envolvidos no processo de
regularizacdo o Nudcleo de Projetos e Regularizagdo - NUPRA, a Geréncia de
Regularizacdo Fundiaria - GEREF, a Diretoria Técnica - DITEC, a Geréncia de
Cartografia, Geoprocessamento e Topografia - GETOP, a Geréncia de Meio Ambiente
- GEMAM e a Comissao Permanente de Licitacdo para Compras de Bens, Servigos e
Obras - CPLIC.

290. Diante do envolvimento de tantos agentes publicos, com diversas
instancias de analise em cada um deles, foi constatado que os processos de
regularizacao fundiaria, tanto destinados a ARINES, como a ARIS, sdo extremamente
burocréaticos, lentos, e com “baixissimo” indice de finalizacdo!®’, seja aqueles
apresentados pelas empresas estatais (Terracap e CODHAB), seja os pleiteados por
particulares, conforme evidenciado a seguir.

- Longo periodo de tramitacdo dos processos

291. Conforme explicitado no Achado 3, quase 80% dos processos de
regularizacdo em andamento no GDF foram iniciados antes do ano 2000, ou seja,
tramitam ha mais de 15 anos, alguns contabilizando até 31 anos de existéncia,
segundo demonstra a tabela a seguirt®:

184 Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal, vinculado a Secretaria de Gestédo
do Territorio e Habitacao.

185 Conselho do Meio Ambiente do Distrito Federal, vinculado a Secretaria do Meio Ambiente.

186 |nstituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal — Brasilia Ambiental.

187 PT 2- Processos de regularizacdo (e-doc 7ED38406)

188 Relacéo constante do e-doc 7ED38406.
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Ano de inicio . % do total de
N° projetos .
do processo projetos

1985 22 9,28%
1986 0 0,00%
1987 1 0,42% E
1988 3 1,27% :?
1989 18 7,59%
1990 45 18,99% N
1991 10 4,22% A
1992 58 24,47% ~
1993 5 2,11%
1994 3 1,27%
1995 7 2,95%
1996 0 0,00%
1997 3 1,27%
1998 10 4,22%
1999 2 0,84%
2000 2 0,84%
2001 3 1,27%
2002 0 0,00%
2003 0 0,00%
2004 2 0,84%
2005 0 0,00%
2006 0 0,00%
2007 3 1,27%
2008 0 0,00%
2009 17 7.17%
2010 7 2,95%
2011 4 1,69%
2012 1 0,42%
2013 6 2,53%
2014 0 0,00%
2015 1 0,42%

Indefinido 3 1,27%

292. Mesmo os casos tidos exitosos mostram-se demorados. A exemplo

disso, vale mencionar a Regularizacdo Fundiaria da ARIS Sol Nascente Trecho 1,
considerada pela CODHAB como um caso de sucesso, por ter sido um dos projetos e
regularizacdo com aprovacdo mais rapida, totalizando 7 anos de tramitacdo®,

189 Importa mencionar que, nesse processo considerado rapido, dos sete anos de tramitacao, trés foram
gastos aguardando a realizacao de estudos ambientais e emissao da respectiva licenca, o que poderia
ter sido evitado se os estudos prévios a elaboracao do plano diretor fossem suficientes para garantir a
inclusdo no PDOT, como ARIS/ARINE, apenas daquelas areas ambientalmente vidveis. Como os
estudos prévios sao insuficientes, adotou-se a pratica de incluir no PDOT todas as areas irregularmente
ocupadas e s6 depois, nho momento da regularizacao, realizar os estudos para aferir a viabilidade.
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entre a elaboracgédo do projeto e a distribuicéo de escrituras®®.
293. Em outro exemplo de processo de regularizagdo finalizado, a

SEGETH apresentou o cronograma referente ao loteamento Vivendas Friburgo, que
ja se encontra registrado em cartério e com as devidas escrituras entregues aos
moradores. Nota-se que o requerimento de regularizacao foi autuado em 2005, sendo
a 12 Carte de Habite-se emitida em abril de 2016, portanto, onze anos depois.

294. Diante disso, é possivel concluir que nao foi alcancada a meta de
simplificagcéo e agilidade dos processos de regularizacdo, conforme determinagao do
PPA 2012/15.

- Baixo grau de finalizacdo de projetos

295. A autuacdo de processo nao assegura que o empreendimento sera
efetivamente regularizado, inclusive por existirem areas que, embora ocupadas, nao
foram contempladas no PDOT como passiveis de regularizacdo, ou locais que,
mesmo incluidos no PDOT, ndo sao passiveis de regularizacdo conforme conclusao
dos estudos urbanisticos e ambientais.

296. Conforme constatado no Achado 3, dos mais de 340'°! processos
em tramite na SEGETH, com objetivo de regularizacdo fundiaria, apenas 10'%?
(2,8%) foram finalizados, com registro do projeto urbanistico em cartério. Deles, 5
sao referentes a ARINES e 5 a ARIS, demonstrando possivel inobservancia que
dispde o art. 127 da Lei Complementar n® 804/2009, segundo a qual as areas de
interesse social devem ser priorizadas.

297. Em divergéncia as informacdes prestadas pela SEGETH!®3, a
CODHAB informou serem 9 (nove) as ARIS com projetos urbanisticos registrados em
cartério'®*. Conforme consulta a internet, os locais indicados pela Companhia, de fato,
jA possuem moradores com escritural®. As areas discrepantes do informado pela
Secretaria, a excecdo do DNOCS e do Riacho Fundo Il - Complementacéo, ndo se

190 Resposta a Nota de Auditoria n° 8. (e-doc 8D85738D) (fl. 10)
191 e-doc 591BED37-c

192 Encontram-se com projetos em cartério aguardando registro a ARIS Nucleo Urbano Paranoé e as
Arines Vicente Pires — Gleba 3 e Solar de Brasilia (Regido do Jardim Botanico).

193 |nformou serem apenas 3 (trés) as Areas de Regularizacdo de Interesse Social com projeto
urbanistico aprovado e registrado.

194 o_doc D13E8SF3E (pag. 5)- Riacho Fundo Il — 12 Etapa, Vila Varjdo, Vila Estrutural, Vila Telebrasilia,
DNOCS, Ade Oeste Samambaia, Setor Habitacional Sol Nascente - Trecho 1 - Etapa 1, S&o Sebastiao
- URB 114/09, Riacho Fundo Il - Complementacéo da 12 Etapa.
195http://www.agenciabrasilia.df.qov.br/2014/08/20/mutirao-das-escrituras-chega-a-vila-telebrasilia-e-cidade-estrutural/
http://www.sedhab.df.gov.br/sala-de-imprensa/noticias/item/3105-sedhab-e-CODHAB-entregaram-mais-de-200-escrituras-na-
vila-dnocs.html

http://www.jornaldebrasilia.com.br/noticias/cidades/576476/decreto-requlariza-area-urbana-de-sao-sebastiao/
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tratam de ARIS no ambito do PDOT 2009, mas locais que, embora ocupados por
populacdo de baixa renda, foram incluidas no PDOT como areas de expansao urbana,
ou séo referentes ao Plano Diretor anteriort,

298. Portanto é possivel concluir®” que, no esteio do Plano Diretor de
2009, das 36 ARIS previstas, apenas 5 (13,9%) obtiveram sucesso até o momento
de realizacdo da auditoria. Embora as éareas definidas como ARIS possuam
procedimentos mais simplificados, especialmente na questdo ambiental, essa
celeridade ndo vem ocorrendo na finalizacdo do processo de regularizacao.

299. Quanto as ARINES, destaca-se que todas as 5 areas regularizadas
até 2015 estdo localizadas em terras particulares. A Unica ARINE em terra publica
com projeto aprovado (Setor Habitacional Jardim Botanico — Etapa IV) teve seu
decreto publicado em 31 de marco de 2016 (Decreto n° 37.227/16), a partir do que
conta-se 180 dias para registro cartorial, ndo tendo entrado no escopo da auditoria, a
gual se ocupou dos projetos de regularizacao até 2015.

300. A Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal aduz que, do total
de 44 (quarenta e quatro) ARINES estabelecidas pelo PDOT!%, 27 (vinte e sete) se
localizam em terras da Terracap ou de propriedade em comum. Dessas, 15
(quinze) ja possuem estudos e projetos concluidos, aguardando analise'®°.

A auséncia de priorizacdo e demora excessiva na regularizacéo acaba
por ocasionar a manutencdo de moradores em areas de risco e vulnerabilidade,
propiciando, ainda, o acréscimo de invasdes e aumento da area ocupada
irregularmente, dificultando, ainda mais, a regularizagéo pretendida e os problemas
advindos dessa ocupacao desordenada.

301. Levando-se em conta que faltam menos de 2 anos para o fim da
vigéncia do atual PDOT, é possivel afirmar que o processo de regularizacéo fundiaria
nao tem sido eficiente, pondo em risco a implementacéo do planejamento territorial do
DF.

19 Vilas Varjao, Estrutural e Telebrasilia e ADE Oeste Samambaia.

197 Conciliando informag8es da SEGETH, da CODHAB e do Sistema Integrado de Normas Juridicas do
DF — SINJ.

198 Dentre as areas, existem diversas residenciais.

199 Seja andlise para fins de emissdo de licenca ambiental pelo IBRAM, seja analise para fins de
aprovacdo do projeto no CONAM e no COMPLAN (Terracap, Oficio n°® 0105/2015 — COINT, e-doc
046455D5, pag. 6)
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- Burocracia imposta aos licenciamentos
302. Ao apontar os gargalos na tramitagdo dos processos de

regularizacdo, a Terracap?® destaca alguns pontos que, sob o aspecto da
racionalidade, contribuem para o atraso nos processos de regularizacao:

e 0 rito previsto para a emisséo de licencas ambientais e urbanisticas nao difere
a implantac@o de novos empreendimentos dos j& existentes, mas passiveis de
regularizacdo. Desta forma, séo exigidas a emissdo sequencial das licencas
prévias, de instalacdo e de operagdo, procedimento que, no caso de
residenciais ja implantados, a priori, torna-se despiciendo.

e a obrigacdo de estudos de impacto ambiental também utiliza os mesmos
padrdes aplicados a novos empreendimentos, desconsiderando tratar-se de
areas ja ocupadas, onde os eventuais danos ja existem, devendo, nos casos
de regularizacdo, serem mitigados ou adequados as diretrizes ambientais.

¢ A demora na analise torna os projetos desatualizados frente as mudancas nos
locais, inclusive com o surgimento de novas ocupacao, demandando a
atualizacao e adequacao dos estudos, 0 que ocasiona, novamente, atraso no
processo de regularizagao.

e aemissdo das diretrizes, ap0s a realizacdo dos projetos urbanisticos, demanda
a atualizacdo e realizacdo de novos estudos para adequar-se a situacao
apresentada, o que impacta o andamento dos trabalhos.

303. A Terracap aduziu, ainda, que, corrobora para a lentiddo do processo
de regularizacdo o excesso de prazo para as analises dos estudos apresentados
e a falha na estrutura que da respaldo a tramitacdo dos processos, seja pela
desorganizacdo administrativa, pelas lacunas ou inadequacoes legislativas, ou pela
caréncia de recursos humanos e materiais. Nesse sentido, o relato aponta a “falta de
procedimentos e rotinas, uma legislacdo que respalde a adoc¢édo de procedimentos
especificos, as prioridades dos 6rgdos, assim como a falta de equipamentos e
funcionéarios (méo de obra qualificada) contribuem para que o processo seja lento e
muitas vezes inconcluso™,

304. Neste contexto, cabe destacar que, anteriormente, os procedimentos
de regularizacdo encontravam-se a cargo da Secretaria de Estado de Regularizacao
de Condominios — SERCOND. A patrtir de janeiro de 2015, com a atual administracéo
governamental, as atribuicdes desta Secretaria, junto com as do Grupo de Analise e
Aprovacéo de Parcelamentos do Solo e Projetos Habitacionais — GRUPAR, foram
transferidas para a SEGETH, especificamente para a Central de Aprovacdo de
Projetos — CAP. Tal descontinuidade administrativa acaba por atrasar, ainda mais, 0s

200 o_doc 080713D6
201 Oficio n°. 228/2016 e-doc OF4C3D7D — pag 35
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procedimentos afetos a analise e aprovacao dos processos de regularizacao.
305. Frisa-se, também, que a divergéncia entre as informacdes fornecidas

pela SEGETH e pela CODHAB demonstram a fragilidade das informacdes inerentes
ao planejamento territorial, além da falta de controle sobre os processos de
regularizacao, representando um dos problemas a ser enfrentado para a melhoria da
politica publica.

- Auséncia de um o6rgao central

306. A Lei Organica do DF, em seu art. 326, prevé que o sistema de
planejamento territorial e urbano do Distrito Federal, estruturado em 6rgéo superior,
central, executivo, setoriais e locais, tem por finalidade a promocédo do
desenvolvimento do territério, mediante, dentre outras, o acompanhamento
permanente e fiscalizacdo da execucdo do plano diretor de ordenamento
territorial.

307. A auséncia de um “comando central”, ou equipe transetorial, com
subordinagéao direta e poder de decisao, abrangendo a responsabilidade por todos os
trAmites e procedimentos afetos a regularizacdo ocasiona os diversos gargalos e
atrasos verificados nos procedimentos de regularizagéo.

308. Como exemplo, conforme destacado no Achado 3, a SEGETH
apontou como recente caso de sucesso a atuagdo do grupo formado para
regularizacdo de Vicente Pires, composto por representantes de todos os 6rgaos
envolvidos, subordinados a Vice-Governadoria do DF, de modo a garantir hierarquia
para coordenacédo dos trabalhos.

3009. Merece destaque, ainda, que, por auséncia de determinacédo de
prioridade de aspectos técnicos (demanda da populacdo, risco de ocupacéo,
sensibilidade ambiental, etc) a implementacdo das éareas, especialmente as de
interesse social, vem ocorrendo com base na viabilidade de implantacéo (facilidade
da implantacdo e disponibilidade orcamentaria), em detrimento da premente
necessidade social.

310. Em que a pese a criacdo de colegiados para compartilhamento de
decisdes, verificou-se que ndo existe, em vigéncia, instrumentos de cooperacao entre
Unido e o Distrito Federal, para fins de regularizacdo fundiaria e controle das terras
pertencentes ao ente federal, afetando a plenitude da execucéo da politica publica:

“No ano de 2005, foi firmado Convénio entre a Unido, por
intermédio do Ministério das Cidades - MCidades, Ministério do Meio
Ambiente - MMA, Ministério da Cultura - MINC e do Ministério de
Planejamento, Orgamento e Gestao - MP e o Distrito Federal - DF, com
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a finalidade de estabelecer cooperacgéo técnica, entre os Convenentes,
visando o desenvolvimento de acdes conjuntas para a regularizacéo
fundiria para fins urbanos em areas situadas no Distrito Federal, bem
assim identificar oportunidades para implantacdo de politicas
habitacionais de interesse da Unido e do Distrito Federal, inclusive em
relagdo a atividades econOmicas vinculadas aos respectivos
empreendimentos’. Para cada area objeto de regularizacdo era firmado
Termo Aditivo ao Convénio, onde eram definidos os procedimentos
pertinentes a cada area. O Convénio, segundo a Clausula Sétima, tinha
prazo de vigéncia de cinco, anos e podia ser prorrogado por iguais e
sucessivos periodos.

Para coordenar, acompanhar, e controlar as a¢gfes necessarias
para o alcance do objeto do Convénio foi instituido um Comité Gestor
Paritario composto de dez membros. Esta Companhia participava do
comité. A coordenagdo do Comité Gestor, em regime de revezamento,
coube inicialmente a Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Meio Ambiente - SEDUMA, por parte do GDF.”

Nao temos conhecimento de terras pertencentes a Unido que
tenham sido doadas/cedidas a Terracap para fins de regularizacdo
urbana. Sabemos apenas que se encontra em discussao entre o0 GDF, a
Vice Governadoria, a Unido e o Ministério do Planejamento, Orcamento
e Gestéo, a elaboracédo de minuta de Convénio visando a regularizacéo
do Trecho 2 do Setor Habitacional Vicente Pires, que é objeto de recursos
federais do Programa de Aceleragcdo do Crescimento - PAC para
implantacdo dos obras de infraestruturas de pavimentacdo e drenagem
pluvial.?%?”

Causas

311. Auséncia de recursos financeiros para implementacdo do PDOT conforme
prioridades técnicas. Descontinuidade administrativa. Excesso de atores envolvidos,
sem um o6rgao responsavel por coordena-los. Falta de interacdo entre Unido e DF,
para regularizar areas ilegalmente ocupadas.

312. Destaca-se, ainda, as falhas na elaboracdo dos projetos, auséncia de
infraestrutura adequada, o que ocasiona alto custo para particulares, estudos
ambientais inconclusos, problemas cartograficos, gerando impugnacao judicial por
terceiros, ocupagdo de areas ambientalmente sensiveis e auséncia de &reas
disponiveis para implantacdo de equipamentos urbanos (minimo de 10% do espacgo

202 Oficio Terracap (e-doc OF4C3D7D - pag. 34)
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exigidos por lei).

Efeitos

313. Ocupacao territorial desordenada. Impacto ambiental. Possivel manutencéo de
moradores em area de risco. Dificuldade de regularizacdo em razdo de alteracéo
constante na situacgéo inicial (alastramento das invasbes e mudanga de diretrizes
urbanisticas). Impacto urbanistico negativo (Transito, saneamento, rede elétrica e
abastecimento de &gua). Impacto no cumprimento das diretrizes do PDOT
(Desenvolvimento de novas centralidades, e equilibrio da distribuicdo dos
equipamentos urbanos e oportunidade de trabalho).

314. Distorcao no indice do déficit habitacional, em decorréncia da falta de controle
dos reais proprietarios de imoveis no DF. Impacto negativos nos programas
habitacionais. Perda de receita proveniente da demora em promover a regularizacao
fundiaria, em face da cobranca de tributos e taxas (Odir, Onalt, IPTU, ITBI...).

315. Concesséo, de forma indevida, de iméveis, por meio de programas sociais, a
pessoas ja detentoras de iméveis no Distrito Federal.

Consideracfes do Auditado

316. Foram chamados a se manifestar’®® sobre o presente achado a
Secretaria de Estado de Gestao do Territdrio e Habitacdo — SEGETH, a Companhia
de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal — CODHAB e a Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal - Terracap.

317. Destes, optaram por apresentar suas consideracdes apenas a
CODHAB?** e a Terracap?®. Os principais pontos abordados estdo sumarizados a
sequir.

318. A CODHAB, por meio da Diretoria de Regularizacdo de Interesse

Social - DIREG/CODHAB, manifestou nao ter informagbes complementares a
acrescentar, uma vez que nao identificou nenhuma discordancia dos apontamentos
apresentados no Relatério Prévio de Auditoria.

319. A Terracap, por meio da Geréncia de Regularizacéo Fundiaria/DITEC,
emitiu comentarios no corpo do préprio Relatério Prévio?%¢, conforme documento

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

204 Oficio N° 100.003.196/2016 — PRESI/CODHAB/DF (e-DOC 42F80CB4-c).
205 Oficio N° 022/17 — PRESI/TERRACAP e anexo (e-DOCs 928B21E6-c e 0BAC0167-c).

206 e-doc OBACO0167, fls. 93.
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anexo ao Oficio N° 022/17 — PRESI/TERRACAP?%, do qual destaca-se o seguinte:

‘toda a tramitacéo dos processos de regularizacao atende a legislacéo
vigente que disciplina o licenciamento urbanistico e ambiental de
parcelamentos urbanos situados em Setores Habitacionais e Areas de
Regularizagdo definidos pelo PDOT. O atraso identificado pela
Auditoria ndo necessariamente esta ligado a estrutura organica dos
orgaos envolvidos, mas, e principalmente, as frequentes mudancas
politicas e de interesse de dirigentes (priorizacdes e criacdes de
6rgdos com atribuicbes muitas vezes duplicada), como também a
estrutura precaria dos 6rgaos de andlise e licenciamento.”

Posicionamento da equipe de auditoria

320. Esta equipe de auditoria concorda com a consideracéo da auditada,
tendo, por consequéncia, adicionado a descontinuidade administrativa como causa do
achado.

321. Ademais, a manifestacdo apresentada reforca algumas das causas

citadas no relatorio, como o excesso de atores envolvidos, sem um responsavel por
coordena-los, e auséncia de infraestrutura adequada dos érgdos responsaveis.

322. Portanto, considerando ndo haver apontamentos que refutem as
analises e evidéncias apresentadas, mantemos as proposicdes constantes do
Relatorio Prévio de Auditoria.

Proposicfes

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

I. Recomende a SEGETH que:

a. estabeleca procedimentos, rotinas e prazos para tramitacao e
aprovacao dos projetos de regularizacédo fundiaria, bem como
defina responsabilidades de cada um dos atores envolvidos,
visando maior integracdo entre os 6rgaos e celeridade e eficacia
na regularizacdo dos assentamentos;

b. priorize projetos em andamento de regularizagdo de areas de
interesse social, estabelecendo critérios em razédo da demanda,
risco e sensibilidade ambiental, nos termos do art. 127 da Lei
Complementar n°® 803/2009;

207 e-doc 928B21E6
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c. identifique as oportunidades de melhoria na atual legislagéo, e
promova a devida alteragdo normativa, visando a adoc¢édo de
procedimentos especificos e simplificados para aprovacao de
projetos de empreendimentos ja implantados, observando a
devida adequacao a Lei n® 13.465/2017.

Beneficios Esperados

324. Celeridade no processo de regularizacao fundiaria. Cooperacao entre
Unido e DF, para promover a regularizacdo em areas de interesse comum. Afericao
da real situacdo do déficit habitacional e da situagdo social do DF. Aumento da
arrecadacdo de taxas e tributos. Mitigacdo dos impactos ambientais. Melhoria nas
condicBes de moradia da populacao do Distrito Federal.

2.4 QA 4 - As acdes voltadas ao combate e prevencédo da grilagem de terras

sdo efetivas?

Ndo. Embora tenha se notado um avan¢o no combate as invasdes, a fiscalizacédo

ainda é insatisfatéria e as acdes governamentais ndo coibem, desestimulam ou
reduzem as ocupacdes irregulares no territorio Distrital.

2.4.1 Achado 5- Acdes preventivas e repressivas insatisfatérias
Critério
325. Inibir ocupacdes irregulares por meio de fiscalizacdo e acbes
preventivas.
e Art. 314 LODF,;
e Art. 241 do PDOT;
e Decreto n°® 36.694/15, art. 8°;

Andlises e Evidéncias

326. O ordenamento territorial depende, dentre outros fatores, de acodes
repressivas para evitar e combater a ocupacao desordenada e irregular de terras e,
ainda, de medidas visando oferecer a populacdo uma opg¢éo para garantir o direito a
moradia.

327. Nesse contexto, a auditoria constatou que as acdes de repressao a
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ocupacao irregular tém sido insuficientes ao longo das ultimas gestdes. Do mesmo
modo, sdo insuficientes as a¢des preventivas adotadas pelo Poder Publico, a exemplo
da limitada oferta de terrenos em areas regulares, que ndo atende a demanda, e da
falta de incentivo a compra desses lotes.

- Fiscalizacdo e acdes repressivas insuficientes

328. Inicialmente, destaca-se que, no ambito do Processo n°® 17.006/14,
esta Secretaria de Auditoria realizou Auditoria Operacional na Agéncia de Fiscalizagéao
do DF — AGEFIS, objetivando analisar se as acdes de Fiscalizagdo de Obras,
Atividades Econbmicas e de Limpeza Publica estavam sendo exercidas em
conformidade com as normas, os procedimentos e as rotinas de trabalho, de modo a
garantir, proteger e preservar a qualidade de vida da populacao.

329. No escopo, constou os procedimentos de fiscalizacdo afetos a
guestdo de invasdes e loteamentos irregulares nos exercicios de 2013/2014. O
relatorio final de auditoria foi apreciado por esta Corte na Sessao Ordinaria n° 4832,
de 08/12/2015, e apresentou 0s seguintes achados (Decisdo n° 5827/2015):

1 -As acoes de fiscalizagédo executadas pela AGEFIS/DF nao atendem
ao monitoramento definido nas normas de regéncia,

2 -Demarcagdo dos trechos e divisdo dos Agentes Fiscais
desatualizada e ineficiente;

3 -Inexisténcia de um planejamento administrativo e operacional
eficiente que contemple as acdes fiscais a serem executadas;

4 -Precariedade na execucéao e do controle das acdes de fiscalizacao;

5 -Descompasso entre o planejamento e a execuc¢ao das operagoes;

6 -Deficiéncia na area de Tecnologia da Informacao.

330. Evidenciou-se, no citado relatério, que as acdes de fiscalizacdo da
AGEFIS, no tocante as invasdes e ocupacdes irregulares, estavam muito aquém do
necessario a manutencao da situacao de regularidade do territorio do Distrito Federal.

331. Dentre as evidéncias, destacou-se a desproporcionalidade entre o
namero de fiscais e a area de terras publicas a ser fiscalizada e a falta de apoio de
orgédo auxiliares nas operacdes de desocupagédo, o que resultava no cancelamento de
diversas operag0des ja programadas, tornando infrutiferos os recursos despendidos.

332. Embora a fiscalizagcdo precaria tenha sido um dos fatores
determinantes para a ocorréncia da situacao de irregularidade verificada atualmente,
considerando a existéncia de processo especifico nesta Corte versando sobre esses
procedimentos, entendemos que, na presente auditoria, ndo devemos nos aprofundar
no tocante as acdes da AGEFIS.

333. Todavia, cumpre registrar que, na atual gestao, em consonancia com
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as determinacdes do Tribunal exaradas no processo acima mencionado, a Agéncia
de Fiscalizagdo promoveu diversas alteracdes, tanto em sua estrutura de fiscalizacéo,
guanto nos procedimentos adotados para tal fim, demonstrando um plano de acdes
que visa minimizar as falhas apontadas e otimizar a atuacdo do Org&o. Esse novo
modelo pretende combater de modo mais efetivo a atuacdo dos grileiros e invasores
de terras no ambito do Distrito Federal, de modo a elidir a “cultura de invaséo de terras”
atualmente reinante.

334. Recente monitoramento realizado constatou que a AGEFIS
empreendeu uma reforma administrativa que provocou uma substancial mudanga nos
trabalhos desenvolvidos, notadamente quanto as operacdes realizadas e
monitoramento do territorio distrital, através da abordagem dos problemas por temas,
das novas ferramentas implantadas, em especial o SISAF GEO, e da implantacéo de
um planejamento fundado em critérios técnicos, diretrizes e metas. Tais medidas
proporcionaram uma maior especializacédo das acoes fiscais, tendo por consequéncia
uma melhora no planejamento, gestéo e controle das fiscalizacdes e dos fiscais?°®.

335. Diante das providéncias adotadas pela Agéncia, a equipe de auditoria
consignou que as analises apresentadas no relatorio de monitoramento, tecendo uma
comparacao entre a situagao encontrada e a identificada no momento da realizagéo
da auditoria operacional, demonstraram 0 comprometimento e obediéncia as
determinacdes e recomendacdes desta Corte observado pela Jurisdicionada, que
resultaram em significativa melhora na atuacao do érgao.

336. Destaca-se a criacdo do Comité de Governanca do Territério do
Distrito Federal, “com a finalidade de assegurar a ordem urbanistica, fundiaria e
ambiental, por meio de acles estratégicas de preservacdo, prevencao, protecao,
operacionalizacdo e controle, para prevenir, coibir, conter e fazer cessar praticas
ilicitas afetas ao uso, ocupacédo ou parcelamento irregular do solo e das areas de
interesse ambiental”??, coordenado pela Casa Civil e composto pelos diversos érgéos
do Distrito Federal envolvidos com a questao fundiaria.

337. O citado Comité editou a Resolucdo n° 02/2006%° que institui as
Medidas de Prevencao e Enfrentamento da Grilagem de Terras no Distrito Federal.
Dentre as ag¢0es previstas, destacamos o disposto no art. 10, que trata da criagéo da
Matriz Multicriterial de Impacto Territorial — MARIT, nos seguintes termos:

“Art. 10. Fica instituida a Matriz Multicriterial de Impacto Territorial -
MARIT como ferramenta de planejamento para elencar as éareas
prioritarias de combate a grilagem e ocupacéo irregular do solo.

208 Processo 21.953/17

209 Decreto n° 36.694/15
210 e-doc E7B86C37
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8§ 1° A Matriz MARIT objetiva subsidiar a tomada de decisdo quanto
a priorizacao das acdes de fiscalizacao e responsabilizacao.

§ 2° Os critérios de avaliagcao dos impactos das ocupagdes ilegais do solo
no territério serdo estabelecidos com base em aspectos urbanisticos,
ambientais, fundiarios e sécio-econémicos.

§ 3° A avaliagdo dos impactos das ocupacdes ilegais deve ser
gquantificadas e qualificadas observando, dentre outros aspectos:

| - importancia e magnitude do problema;

Il - tempo de permanéncia e reversibilidade da ocupagéo;

Il - complexidade da intervencéo; e

IV - prioridades multisetoriais.

§ 4° Sdo de natureza reservada as informacdes relativas aos critérios,
mapas, planilhas, graficos e demais instrumentos utilizados na
elaboragéo da MARIT, bem como a agenda de operagdes.

§ 5° O Comité de Governanga do Territorio encaminhara as prioridades
definidas pela MARIT a Controladoria Geral do Distrito Federal para
acompanhamento.” (grifou-se)

338. Trata-se de metodologia desenvolvida pela AGEFIS, aprimorada e
aprovada pelo Comité de Governanca, com o0 objetivo de estabelecer critérios de
avaliacdo dos efeitos dos impactos urbanisticos, ambientais, fundiarios e do grau de
vulnerabilidade social, causados pelas ocupacdes ilegais no DF. Destina-se a
subsidiar as tomadas de decisOes intersetoriais de governo para acles de
desobstrucédo em areas ilegalmente ocupadas do territério.

339. Registre-se, ainda, a criagcdo do “Mapa Vermelho”, objeto de
combate a grilagem e ocupacdes irregulares, com a finalidade de informar a eventuais
interessados e a populacdo em geral as areas de prioridade no combate a grilagem
no Distrito Federal, com atualizacdo periddica sempre que surgirem novas areas
ocupadas irregularmente, de modo a coibir a ocupacdao irregular.

340. Essas éareas foram definidas pelos 6rgdos que compdem a
Governancga do Territério do Distrito Federal, levando em considerac&o os locais onde
ja existem indicios de grilagem ou parcelamento irregular do solo, bem como areas
destinadas para parcelamentos habitacionais, parques, infraestrutura urbana, nucleos
rurais de producdo agropecuaria, entre outros, que precisam ser protegidas,
garantindo a qualidade de vida de toda a populagao do Distrito Federal.

341. A ferramenta encontra-se no site da AGEFIS, no enderecgo
http://www.agefis.df.gov.br/eventos/atencaoSobreMapa.php, com a finalidade de inibir
eventuais invasdes, uma vez que, ao verificar a possibilidade de agéo concreta da
fiscalizacdo, o potencial ocupante perceba a gravidade da acédo e desista de efetuar
qualquer negociacdo ou construcao na area.

342. Atualmente o auxilio a0 monitoramento vem sendo realizado por meio
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do sistema de aquisicdo de imagens contratado pela Terracap, sendo fornecidas a
AGEFIS imagens captadas por satélites a cada 15 dias. Este produto permite o
monitoramento de éareas sob risco de ocupacdo ilegal, identificando eventuais
desmatamentos ou construcdes irregulares.

343. Noticia-se que o Comité de Governanca do Territdrio do Distrito
Federal editou a Resolucdo n° 03, de 31 de janeiro de 20172, que institui medidas
de enfrentamento ao parcelamento e/ou ocupacéo ilegal ou irregular do solo com a
finalidade de implementar a¢des operacionais integradas dos 6rgdos e entidades do
Distrito Federal para impedir o parcelamento e/ou ocupacéo ilegal ou irregular do solo,
na sua iminéncia ou em fase inicial, com a integral retomada da area.

344. Em que pese as acOes atualmente desenvolvidas, que visam a
melhoria da fiscalizacdo e do controle das ocupacdes irregulares, ressalta-se que a
Agéncia informa que ainda existem dificuldades que impactam no trabalho?'?.

345. Destaca-se, ainda, que embora a Unido seja detentora de grande
parte das terras localizadas no Distrito Federal?'3, ndo existe um apoio institucional ou
convénios entre os entes federados com a intencdo de promover a fiscalizagdo das
terras federais situadas nos limites do territorio distrital. Conforme informado pela
agéncia, “a SPU — Secretaria de Patriménio da Unido presta todas as informacdes
solicitadas pela AGEFIS mas n&o contribui com as questdes operacionais”!4.

346. Diante do exposto, verifica-se que, embora tenha se notado, a partir
de 2015, um avan¢co na atuacdo de combate as invasdes e aos loteamentos
irregulares, mediante aprimoramento da governanca e gestdo, faz-se necessario
garantir a continuidade e efeitos dessas a¢fes de modo a coibir, desestimular ou
reduzir as ocupacoes irregulares, favorecendo, por conseguinte, o ordenamento
territorial do Distrito Federal.

- Imbraéglio juridico na definicdo da titularidade de terras distritais

347. Outro obstaculo ao efetivo combate a fiscalizacao e grilagem de terras
no Distrito Federal reside nos entraves burocratico inerentes & demarcagéao de terras.
Ainda que tais questdes néo estejam exclusivamente sobre o julgo do governo distrital,
0 processo de desocupacgdo em areas consolidadas alonga-se em face da burocracia
inerente aos procedimentos administrativos e judiciais.

211 publicado no DODF n° 23, de 01 de fevereiro de 2017.
212 E-doc 1674902D
213 e-doc 6C268E7E
214 e-doc 1674902D
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348. N&o obstante, o problema relacionado a titularidade de diversas terras

distritais, com arrastados processos judiciais em que se discute a demarcacéo de
areas, frequentemente, em acbes de reintegracdo ou derrubadas, a operacao é
suspensa ou interrompida em consequéncia de decisdes liminares desfavoraveis.

349. Registra-se, ainda, a dificuldade enfrentada pelos érgéos policiais em
identificar o responsavel pela grilagem de terras ou pelo parcelamento irregular, bem
como a fragilidade da legislac&o vigente em relagéo a esse tipo de crime.

350. Atualmente, o tipo penal encontra previsdo na lei n° 6.766/79 que
comina uma pena méaxima de reclusdo 5 (cinco) anos para quem promove O
loteamento ou desmembramento ilegal do solo?'®. Dado o montante envolvido, que
ultrapassa a cifra dos milhdes, o responsavel pelo fracionamento irregular do solo, ndo
hesita em realizar as acdes criminosas uma vez que, diante da impunidade ou
brandura da pena, acaba por entender compensatério o ato praticado.

- Oferta de terrenos e areas requlares ndo atende a demanda

351. Nota-se uma timida criacao de novos setores ou ofertas habitacionais,
insuficiente para atender a crescente demanda e o atual déficit habitacional do Distrito
Federal, o que evitaria com que a populacao viesse a fazer uso da invasao de terras
publicas ou de compra de terrenos vendidos de forma irregular.

352. Por meio de Nota de Auditoria®!® solicitou-se a SEGETH os estudos
técnicos utilizados para estimar o crescimento demografico do DF e a demanda
habitacional nos préximos anos, bem como mapeamento que permita a projecao de
novas areas de oferta habitacional.

353. A Secretaria informou que utiliza como parametro para estimar o
crescimento populacional do Distrito Federal o Plano Nacional de Amostra de

215 “Art. 50. Constitui crime contra a Administrac&o Publica.

| - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos,
sem autorizac¢ao do 6rgéo publico competente, ou em desacordo com as disposi¢fes desta Lei ou das
normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios;

Il - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos
sem observancia das determinacgfes constantes do ato administrativo de licenca;

Il - fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicacao ao publico ou a interessados,
afirmacao falsa sobre a legalidade de loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos, ou
ocultar fraudulentamente fato a ele relativo.

Pena: Reclusédo, de 1(um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta) vezes o maior salario
minimo vigente no Pais.

Art. 52. Registrar loteamento ou desmembramento ndo aprovado pelos 6érgdos competentes, registrar
0 compromisso de compra e venda, a cessdo ou promessa de cessao de direitos, ou efetuar registro
de contrato de venda de loteamento ou desmembramento néo registrado.

Pena: Detencéo, de 1 (um) a 2 (dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta) vezes 0 maior salario
minimo vigente no Pais, sem prejuizo das sangbes administrativas cabiveis.”

216 Nota de Auditoria 1 (e-doc 1C519523)
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Domicilios - PNAD/IBGE, a Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios -
PDAD/CODEPLAN, o Cadastro de habitacdo da CODHAB, bem como estudos
elaborados e divulgados pelo IPEA relacionados ao déficit habitacional?’. Quanto a
oferta de novas areas habitacionais, a Secretaria informou: ‘Em termos de mapeamento
de areas habitacionais, a PDOT prop08e 40 areas a serem disponibilizadas em seu art. 135,
que visam a politica de interesse social e também a moradia das classes de renda média e
alta. Entre estes setores habitacionais jA em implantacdo temos a Noroeste (RA Brasilia), a
Mangueiral (Sdo Sebastiao), a expansao do Paranoa com o programa Morar Bern, e para
vérias quadras do Riacho Fundo Il, areas em Santa Maria, Gama e outras RAs. Estes setores
habitacionais foram projetados para atender a demanda de moradia até que um novo PDOT
passe a vigorar, a partir de 2019. Dentro da zona urbana, outras localidades ainda com baixa
ocupacao, de propriedade particular, também poder lancar empreendimentos, como no caso
da DF-140, onde se localiza o condominio Alphaville; e em Sobradinho Il na area da
Urbanizadora Paranoazinho (UPSA).”

354. Como ja destacado no achado n° 3, a meta prevista para a Terracap
no PPA 2012/15 para a criacdo de parcelamentos urbanos sustentaveis, visando
suprir a demanda por iméveis de todos os segmentos da sociedade, ficou muito
aquém do previsto.

355. Da mesma forma, as acoes implementadas pela CODHAB nao foram
suficientes para a implantacdo de novos setores e politicas habitacionais destinadas
a diminuir o déficit habitacional do DF.

Esta auséncia de areas regularmente implementadas,
especificamente as destinadas a populagfes mais carentes, acaba por refletir no
aumento de invasdes de terras e ocupacgodes irregulares, uma vez que, por caréncia
de areas regulares destinadas a moradia, a populacdo pode vir a fazer uso da
invasao de terras publicas, ou de compra de terrenos vendidos de forma irregular.

- Cobranca de IPTU e prestacdo de servicos publicos em areas irrequlares

As acgbes desenvolvidas pela administracdo governamental, ao
promover o reconhecimento indevido de direitos aos invasores (ex.: fornecimento
de energia elétrica, 4gua, rede de esgoto, e cobranca de IPTU), acaba por propiciar
a perpetuacgdo da pratica da invasao.

356. E notorio que em locais de irregularidade os ocupantes fazem uso de

217 e-doc 31DCEOCS8
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ligagbes clandestinas para se beneficiarem de fornecimento de agua e energia
elétrica, ocasionando prejuizos as concessionarias publicas. Todavia, a corre¢cédo
desde desvio ndo pode ser com a regularizacdo do fornecimento desses servicos em
locais impréprios, mas sim com rotineiras fiscalizacdes para evitar os chamados
“gatos” ou captagdes irregulares.

357. A CEB, inclusive, editou instrucdes normativas?® ditando os
procedimentos para atendimento a solicitagdo de implantacdo de infraestrutura basica
de energia elétrica em parcelamentos irregulares, onde assim descreve:

“No ato da solicitagcdo de fornecimento de energia pelo cliente, a CEB-
D exigira, dentre outros, o recolhimento das taxas do ano corrente
relativo ao Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis — ITBI, ou
Imposto Sobre a Propriedade Territorial Rural — ITR ou _Imposto
Predial e Territorial Urbano — IPTU;”

A instalacdo destes servicos basicos, incluindo rede de esgoto,
asfaltamento, e demais benfeitorias, acaba por consolidar os loteamentos
irregulares, concedendo, a estes, caracteristicas de areas regularizadas, resultando
tanto na expansdo desses setores, como na comercializacdo de moradias
instaladas nessas areas.

358. Como boa pratica adotada, trazemos a Resolu¢cdo Adasa n° 06, de 1
de julho de 2016219, editada considerando a “necessidade de prevenir, coibir e conter
praticas ilicitas afetas ao uso, ocupacédo ou parcelamento irregular do solo e proteger
areas de interesse ambiental”’, que condiciona a concessdo de outorga prévia e
outorga de direito de uso dos recursos hidricos a autorizacao para o parcelamento do
solo e documentacdo relativa a regularizacdo fundiaria, emitida pela autoridade
competente.

359. Merece registro o0 mecanismo utilizado para cobranca de IPTU de
areas irregulares, nos termos do Decreto n° 28.445/07, especificamente nos 8§ 3° e 4°
do art. 1°, abaixo transcrito:

“§ 3° Sdo também consideradas urbanas, para fins de cobranca do
IPTU:

| - as areas urbanizaveis ou de expansdo urbana, constantes de
loteamentos aprovados pelos 6rgdos competentes, destinados a
habitacdo, indastria ou comércio, mesmo que localizados fora das
zonas definidas nos termos do paragrafo anterior;

218 InstrucGes Normativas da Distribuicdo N° 002.14 e 003.14 — GRNT (e-doc 5615D6CA)
219 e-doc 593C39AB, Publicada no DODF de 04 de julho de 2016.
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Il - as areas nédo registradas nos cartérios de registro de iméveis,
mas destinadas ou utilizadas como residéncia e comércio (Lei n°.

3.518, de 28 de dezembro de 2004, art. 3°)?%,

8 4° A incidéncia do imposto independe do cumprimento de
quaisguer exigéncias legais, regulamentares ou administrativas,
relacionadas com o imovel, sem prejuizo das cominacgdes legais
cabiveis.”

360. A Secretaria de Fazenda editou a Instru¢cdo Normativa n° 04, de 26 de
abril de 2017, onde “especifica os documentos aptos para alterar os dados do titular
de imével no cadastro imobiliario fiscal” do DF.

361. No tocante aos iméveis irregulares, o0 normativo assim dispos:

“Art. 1° Para fins de alteragédo no cadastro imobiliario fiscal dos dados
do titular do imdvel, serdo aceitos um dos seguintes documentos, sem
prejuizo do disposto no § 1° deste artigo:

Il - imbével sem registro no cartério de registro de imoéveis:
a) escritura publica de cesséo de direito de posse;

b) formal de partilha em processo judicial de inventario;
C) escritura publica de inventario;

§ 3° Para fins exclusivamente de atualizacdo do titular constante do
Cadastro Imobiliario Fiscal da Secretaria de Estado de Fazenda do
Distrito Federal, relativamente aos iméveis sem matricula no cartdrio
de registro de imdéveis, serdo aceitos outros documentos que nao
agueles listados no inciso Il do caput, desde que tais documentos:

| - contenham a correta identificacdo dos interessados;
Il - demonstrem a cadeia de titularidade do imovel; e

[ll - possuam firma reconhecida com data até 31 de maio de 2017, a
ser confirmada junto ao respectivo Cartério.”

362. No entanto, a Instrugdo Normativa imp&e condicionantes apenas para
os iméveis ja constantes do cadastro imobiliario da Secretaria de Fazenda, néo
apresentando nenhuma regra para as novas inscri¢oes.

363. Atualmente, qualquer suposto ocupante de lote/terreno irregular ao

220 Art, 3° Serdo também consideradas imdéveis urbanos, para fins de cobranca do IPTU, todas as
areas ndo registradas nos cartorios de registro de iméveis, mas destinadas ou utilizadas como
residéncia ou comércio.

Paragrafo Unico. O registro dos imoOveis de que trata o caput no Cadastro Imobiliario Fiscal
produzira efeitos, apenas, para a cobranca do imposto.

116

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


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

e-DOC 59DCOFF0-e
Proc 29491/2015

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

dirigir-se a Secretaria de Fazenda do Distrito Federal, e declarar-se proprietario ou
responsavel pela &rea, independente de comprovacao, tera sua inscricdo cadastral no
IPTU referente ao imovel.

364. Tal pratica acaba por propiciar o crime de grilagem e comercializacao
de area irregularmente ocupada, com a chancela do Estado, uma vez que, em um
eventual momento de venda, ao apresentar um “carné” de IPTU do local a um incauto
comprador, este tendera a acreditar que, por possuir inscricdo na receita distrital, o
imovel encontra-se em vias de regularizacéo.

Os grileiros e invasores utilizam a estrutura do estado para conferir
“ares de legalidade” aos terrenos fruto de ocupacgéo irregular, registrando lotes no
IPTU e, diante desta documentacgédo, procedendo a venda de terrenos.

365. A exemplo disso, transcrevemos parte de decisdo constante do
Processo n°® 2015.01.1.072843-8, onde, de forma incontroversa, restou demonstrado
que o estelionatario utilizou desta pratica para ludibriar a compradora:?2*

“Alega, todavia, ser vitima de estelionato praticado por Aluisio
Novaes de Souza, tendo este conduzido-a a Secretaria de
Fazenda do Distrito Federal, para que Ihe informasse a
propriedade daquele _bem gue acabara de adquirir,
objetivando que o IPTU fosse alterado para seu nome.
Sustenta 0 ajuizamento da acao de reintegracdo de posse n°
2006.08.1.000913-8, a qual teve sentenca de improcedéncia,
tendo o magistrado asseverado que a demandante foi ludibriada
na compra do lote e assevera nunca haver tido a posse do bem
pela autora.”

366. Trazemos, ainda, o caso do loteamento intitulado “Privé Lago Norte
II”, onde foram registrados, no cadastro de IPTU, 2.955 lotes em nome do préprio
condominio???, embora a &rea em questdo pertenca a Terracap??.

367. Consultando o sistema Terrageo observa-se que a_area ndo_se
encontra ocupada. Ademais, ainda que possuisse moradores, ndo foi contemplada
no PDOT como area habitacional, ndo estando passivel de regularizacao.

221 Acérdao 950495 (e-doc B5B7D0B2)

222 CNPJ 04.933.306/0001-51- Condominio Prive Lago Norte Il
223 Matricula do imovel n° 12.757 — Cartério do 2° Oficio do Registro de Iméveis de Brasilia — DF
(e-doc 9E918226) Processo n° 2011.01.1.2260756 (e-doc FO1D1DEE)
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OBSERVACAO:

Fonte

368. Tal pratica também ocorre no Condominio Estancia Quintas Alvorada,
em que o condominio possui a inscricdo de 1.368 lotes em nome da Pessoa Juridica,
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bem como no Condominio Mini Chécaras Lago Sul, onde foram inscritos 698
cadastros em nome da Associacdo dos Adquirentes de lotes do Condominio Mini
Chacaras do Lago Sul — AALOCOMICLAS. Ressaltamos, ainda, a existéncia de
diversas pessoas fisicas cadastradas como possuidoras de varios lotes.??*

3609. Os condominios em comento vém sendo objeto de investigacdes
policiais realizadas pela Delegacia de Meio Ambiente do DF, com a consequente
propositura de agdes por parte do Ministério Plblico do Distrito Federal??®, onde
destaca-se, inclusive, o cadastramento no rol de contribuintes de IPTU como uma das
praticas utilizadas pelos “grileiros” para passar credibilidade aos negdécios escusos,

como se observa de trechos extraidos dendncia apresentada no Processo n°
2009.08.1.007654-9:

S - scguida pergunta que dia ela entrega o documento.
*iz que segunda-feira e pergunta qual é o lote que é para passar.
TS |2 para pegar um melhorzinho e passar para ele.
@ o unta em que quadra.

-Jergunta “qual que tem ai?”

@i o que ela deu o documento, sdo 03 (trés) da quadra 08, diz que tem 6 mais um

da quadra 09, e diz que "acho que é isso que eu tenho.”

i diz que é o que tiver mais disponivel com IPTU.
S Ji: que todos tem IPTU.
ﬂ'diz “faz ai que eu confio em vocé”

e iz “entio td bom” e diz “tchaw.”

224 e-doc 4865C784
225 |Inquérito Policial n.° 202/2009 — DEMA - Autos n°® 2009.08.1.007654-9 (e-doc 2F70CCD4)

119

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


https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=59DC0FF0
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=documento&f=detalhes&iddocumento=1557897
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=29491&filter[anoproc]=2015
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=documento&f=detalhes&iddocumento=1557905

e-DOC 59DCOFF0-e
Proc 29491/2015

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL

SECRETARIA DE AUDITORIA
TERCEIRA DIVISAO DE AUDITORIA

apropriou de varios lotes no parcelamento irregular feito por ele mesmo, com os
cuaumres- Para ndo pagar os tributos a Secretaria de
Fazenda do Distrito Federal, registrou as fragbes em nome da associagao, onde, na

qualidade de presidente, tinha total controle sobre o cadastro dos lotes.

Em maio de 2012, ao perder a eleicao para sindico, verificou que a

LA

nova diretoria estava “descadastrando” “seus lotes” e vendendo para terceiros.
Com isso, compareceu a SEFAZ/DF e registrou os iméveis em seu nome e de

parentes, para tentar recuperé—los_

Durante o processo de escuta telefénica e através das mensagens
enviadas/ recebidas nos celulares dos envolvidos, percebeu-se claramente que acoes

do grupo sao bem organizadas e suas funcoes definidas.

Conforme demonstrado nas interceptacoes, verificou-se que os lotes

que estavam em nome da SIS cstavam sendo negociados po i
T U suas filhas.

M i - uc botou agora. “E é isso que agente ta achando estranho, porque

até 2012 os IPTUs estavam em nome da associagdo. Agora ela foi 14 e botou. Eles estio
adotando um procedimento. Eu perguntei para uma pessoa aqui e disse que se o
condominio der uma declaracio a pessoa consegue transferir na receita.”

TP i que tem que ver, porque realmente ndo estava nao e diz: “porque ]

nao transferiu isso né.

370. Nota-se que a legislacao resguarda a posse, como direito a inscricao
no cadastro de IPTU. Nesse sentido as frequentes decisdes no Eg. TIDFT, das quais
destacamos o Acorddo n° 824663, exarada na Apelacdo interposta no Processo n°
20120111065073, que versa sobre cobranca de condominio de lote no citado
Condominio Privé Lago Norte II.
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Orgéo : 22 TURMA CIVEL

Classe : APELACAO

N. Processo : 20120111065073APC

(0005497-52.2012.8.07.0018)

Apelante(s) : DONIZETTI RAMOS DE OLIVEIRA, VALDETE MARTINS, MARIA ZELIA
LANDIM CAVALCANTI LEMOS, RENATO AFONSO BEIER

Apelado(s) : TERRACAP COMPANHIA IMOBILIARIA DE BRASILIA, DISTRITO FEDERAL,
AGEFIS - AGENCIA DE FISCALIZACAO DO DISTRITO FEDERAL

Relatora : Desembargadora FATIMA RAFAEL

Revisor : Desembargador J.J. COSTA CARVALHO

Acdrdao N. : 824663

EMENTA
APELAGAO CIVEL. ACAO DE OBRIGAGCAO DE FAZER.
CONDOMINIO PRIVE DO LAGO NORTE Il (FAZENDA BREJO OU TORTO). PEDIDO DE
CONCESSAO DE ALVARA PARA EDIFICACAO NA AREA E DESMEMBRAMENTO DO
TERRENO. IMPOSSIBILIDADE. AREA PUBLICA DE PROPRIEDADE DA TERRACAP.
COBRANCA DO IPTU. POSSIBILIDADE.
1. A ocupacédo de imével publico pertencente a TERRACAP tem carater precario e
caracteriza-se como mera detencao decorrente de ato de tolerancia da Administracao,
gue néo gera direito a protecdo da posse ou da propriedade.
2. E legitima a cobranca de IPTU referente aos imoveis publicos ocupados por
particulares, sem gue isso seja instrumento habil a assegurar a protecdo possessoéria
ou a propriedade ao ocupante.
3. Apelacédo conhecida, mas nado provida. Unanime.

371. A fim de elucidar a questdo, extraimos parte do Voto proferido pela
Relatora, Desembargadora Fatima Rafael, que assim consignou:

“A respeito da cobranca de IPTU, os arts. 32 e 34 do CTN dispdem que:
"Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a
propriedade predial e territorial urbana tem como fato gerador a
propriedade, o dominio util ou a posse de bem imovel por natureza ou
por acessao fisica, como definido nalei civil, localizado na zona urbana
do Municipio."

"Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do
seu dominio util, ou o seu possuidor a qualquer titulo.

Conforme ja mencionado, os Autores detém imdveis localizados em area
publica, em razéo de ocupacao irregular de solo.

Contudo, insta salientar que a deteng&o sobre os bens publicos ndo pode
ser conceituada como posse para fins de suscetibilidade do bem a
prescricdo, alienabilidade ou usucapiao.

Entretanto, deve ser reconhecido que o0 particular que goza e usufrui de
bem pertencente & TERRACAP equipara-se ao possuidor, por exercer
poderes relacionados a propriedade, nos termos do art. 1.196 do Cdédigo
Civil, segundo o qual ‘considera-se possuidor todo aguele que tem de
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fato o _exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a
propriedade’.
Assim, caracterizada a ocupacdo, mas ndo a efetiva posse dos Apelantes
sobre o bem publico, resta evidenciada a ocorréncia do fato gerador para a
cobranca do IPTU.”
372. Destaca-se que a relatora considera como possuidor o “particular

gue goza e usufrui_do bem”. Nesse entendimento, ndo poder-se-ia aplicar o
reconhecimento de posse das associacbes de moradores ou condominios,
consequentemente, ndo dever-se-ia cadastra-los como responsaveis pela cobranca
de IPTU, sendo tal responsabilidade da pessoa fisica que, efetivamente e
comprovadamente, ocupe o lote.

373. Desta forma, ndo se pode entender que uma associacdo de
moradores ou condominio possua a posse de terrenos irregulares. Caso estejam
ocupados, a posse seria do efetivo ocupante, caso ndo estejam, ndo ha de se
reconhecer qualquer direito a esses SUpostos posseiros.

374. Convém destacar que a Lei n° 3.133/03%%¢, regulamentada pelo
Decreto n° 23.997/03%%7, que versa sobre o cadastramento de iméveis irregulares,
assim dispoe:

Art. 1° Fica toda pessoa fisica ou juridica, detentora de imével a qualquer
titulo, obrigada a efetuar o cadastramento das constru¢des ou edificacdes
efetuadas até a data da publicacdo desta Lei sem as devidas aprovacoes
dos Orgdos governamentais, em imovel constituido por lotes com
caracteristicas urbanas ou por gleba rural quando utilizadas com atividades
urbanas, localizado no territoério do Distrito Federal.

§ 1° A detencédo a qualquer titulo do imével de que trata o caput refere-se ao
proprietario, posseiro, cessionario ou outros, desde que o mesmo ndo
possua Escritura Puablica registrada no Cartério de Registro de Imédveis da
regiado especifica.

§ 2° O imdAvel de que trata o caput constitui-se de lote componente de
parcelamento regular ou clandestino, este Ultimo conhecido popularmente
como “condominio irregular”, bem como de gleba rural cujos usos tenham
caracteristica urbanas, tais como os sitios de recreio, areas comerciais ou
de prestacdo de servicos, e outros a serem especificados na
regulamentacéo desta Lei, mesmo quando em processo de regularizacéo,
ou objeto de leis de regularizacdo especifica do parcelamento como um
todo.

§ 3° Entende-se por lote, nesta Lei, a parcela autbnoma de um loteamento,
definida por limites geométricos e com

226 Determina o cadastramento de iméveis edificados no Distrito Federal, quando ndo registrados em
Cartdrio de Registro de Iméveis ou ndo aprovados pelos 6rgdos competentes e da outras providéncias.
221 Regulamenta a Lei n.° 3133, de 16 de janeiro de 2003, que determina o cadastramento de méveis
edificados no Distrito Federal, quando néo registrados em Cartério de Registro de iméveis ou nao
aprovados pelos 6rgdos competentes e da outras providéncias.
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pelo menos uma das suas divisas voltada para uma via de circulacgéo.
8 4° QO cadastramento do imoével dependera da comprovacao da
existéncia de edificacdo ou construcodes e do efetivo uso do mesmo.

375. Portanto, a inscricdo, por parte da Secretaria de Fazenda do Distrito
Federal, de qualquer pessoa, fisica ou juridica, no cadastro do IPTU, sem que seja
apresentado elementos probatérios ou comprovantes de, realmente, tratar-se de
alguém que detém a posse do imoével, contribui sobremaneira para perpetuar o crime
de invasao e grilagem de terras publicas.

376. Convém ressaltar que os valores lancados referentes ao IPTU dos
imoveis irregulares ndo constituem uma fonte de recursos de grande monta frente a
arrecadacéo total do DF, como se depreende das planilhas a seguir.

Tabela 16 — Langcamento de IPTU, imdveis regulares x imoveis irregulares.

IPTU Imével i 4
Imével REGULAR TOTAL regular | irregular
LANCADO IRREGULAR Jtotal Jtotal
2014 R$ 876.645.082,54 R$ 58.244.569,38 R$ 934.889.651,92 93,77% 6,23%
2015 R$ 958.483.871,53 R$ 66.192.473,80 | R$ 1.024.676.345,33 | 93,54% 6,46%
2016 R$ 1.071.134.467,90 | R$ 73.890.366,70 | R$ 1.145.024.834,60 | 93,55% 6,45%

Valores Lancados de IPTU

93,549

R51.200.000.000,00
R51.000.000.000,00
RS B00.000.000,00

&
L RS600.000.000,00
5 R5400.000.000,00
RS 200.000.000,00
RS 0,00
2014 2015 2016
Exercicio
B % Regular B % Irregular
377. A tabela demonstra que, do total de langcamentos referentes ao IPTU,

pouco mais de 6% corresponde aos valores referentes a imoveis irregulares.

378. Destaca-se, ainda, que a taxa de inadimpléncia dos imoOveis com
situacao irregular € maior que a dos regulares, conforme demonstrado abaixo:
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Iméveis Regulares
Ano Pago N&ao pago TOTAL % pago % nédo pago
2014 R$ 548.710.523,38 R$ 327.934.559,16 R$ 876.645.082,54 62,59% 37,41%
2015 R$ 591.602.182,67 R$ 366.881.688,86 R$ 958.483.871,53 61,72% 38,28%
Iméveis Irregulares
Ano Pago N&o pago TOTAL % pago % nao pago
2014 R$ 32.617.580,20 R$ 25.626.989,18 R$ 58.244.569,38 56,00% 44,00%
2015 R$ 34.593.476,08 R$ 31.598.997,72 R$ 66.192.473,80 52,26% 47,74%
379. Considerando essa alta inadimpléncia, o percentual de valor

arrecadado com o pagamento de IPTU dos iméveis irregulares, frente ao total pago,
apresenta-se ainda menor que o referente ao langamento, representando em torno de

5,5% do total arrecadado.

% Irregulares/total -
Ano Irregular Regular TOTAL PAGO
2014 R$ 32.617.580,20 R$ 548.710.523,38 R$ 581.328.103,58 5,61%
2015 R$ 34.593.476,08 R$ 591.602.182,67 R$ 626.195.658,75 5,52%

Valor RS

RS 700 .000.000,00
RS 600.000.000,00
RS 500 .000.000,00
RS 400 .000.000,00
RS 300 .000.000,00
RS 200 .000.000,00
RS 100.000.000,00

RS 0,00

Valores pagos de

2014
Exercicio

IPTU

2015

M Regular M lIrregular
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380. Como ja apresentado no Achado 1, utilizando como exemplo o caso

da regularizagdo de Vicente Pires, estimou-se um custo adicional de R$ 350 milhdes
na urbanizacdo do setor.

O montante adicional para realizacdo de obras necessarias a
regularizacdo, somente de Vicente Pires, representa mais de 10 anos da
arrecadacdo com IPTUs de todos os iméveis irregulares do DF cadastrados na
Secretaria de Fazenda.

381. Ademais, a comercializagdo desses imdveis, realizada por meio de
contratos de compra e venda ou cessdes de direito, e ndo pela lavratura de escritura
publica, ndo gera o recolhimento dos impostos de transmisséo, resultando em perda
de receita aos cofres distritais.

382. Trazemos como exemplo copia de Cessédo de direitos referente a
transacédo envolvendo um terreno em Vicente Pires, 05 de setembro de 2012, o imével
foi adquirido por R$ 345.000,00 (trezentos e quarenta e cinco mil). Posteriormente, foi
incluida sua inscricdo no IPTU, nimero 51516632228,

383. Dois anos e oito meses depois, em 06 de maio de 2015, o imdvel foi
transferido pelo valor de R$ 1.200.000,00 (hum milhdo e duzentos mil reais). Um
acréscimo de 347%. Todavia, por se tratar de imovel ndo regularizado, ndo foram
pagos quaisquer valores referentes a tributos sobre a transacédo de compra e venda
do referido imével.

- AcOes publicas respaldam a ocupacdo irreqular

384. O documento técnico, anexo ao PDOT/2009, em seu item 10,
apresenta os aspectos da regularizacao fundiaria no DF.

385. Inicialmente, discorre sobre a probleméatica da titularidade das terras
oriundas das desapropriacbes ocorridas na demarcacdo do territério do Distrito
Federal. Tal fator, aliado a caréncia de moradias e a falta de uma politica publica de
financiamento habitacional, provocaram o surgimento de diversos parcelamentos
ilegais.

386. Na sequéncia, discorreu sobre a necessidade de incluir no PDOT a
regularizacdo de diversos parcelamentos, assim expondo:

‘Embora o PDOT/97 tenha reconhecido parte dos parcelamentos
informais, a realidade atual indica a necessidade de ajuste no

228 65F3EEE9
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zoneamento urbano e ambiental e de estabelecimento de diretrizes
€ normas para a aprovacao e reqularizacao desses parcelamentos.

O diagndstico dos parcelamentos informais trouxe a revisdo do
PDOT/1997 o retrato__atualizado _desses _empreendimentos,
permitindo a visualizacdo da populacdo a ser atendida, de seu perfil
socioecondmico, do numero de parcelamentos implantados, entre
outras informacdes.

Com objetivo de extinguir os processos de regularizacdo de forma
individual, os parcelamentos informais foram agrupados por “Bairros” ou
Setores Habitacionais. Tais Setores foram instituidos inicialmente por leis
distritais.

Posteriormente, a ideia de agrupamento por setores foi adotada pelo
Governo, buscando parametros para 0 agrupamento tais como sua
localizagdo nas mesmas sub-bacias hidrogréficas. A ideia de setores
permite o estudo dos parcelamentos em conjunto e o estabelecimento de
um tratamento global no que se refere a implantacdo de equipamentos
comunitarios, sistema viario e &reas de uso comum, entre outras
questdes deficitarias.

Em 1994, a Lei n® 694 de 08.04.1994 relacionou 52 loteamentos para
serem regularizados, indicando todo o procedimento a ser atendido;
porém, somente em 13.01.1998, através da Lei n° 1.823, foram
aprovadas as primeiras areas de estudo destinadas a implantacdo de
setores habitacionais: Setor Habitacional Boa Vista, Setor Habitacional
Dom Bosco, Setor Habitacional Jardim Botanico, Setor Habitacional Sdo
Bartolomeu, Setor Habitacional Taquari e Setor Habitacional Vicente
Pires.

Até o ano de 2006, foram criados por Lei Distrital 20 setores e alguns
se encontram em processo de regularizacao.

A situagdo fundiaria no Distrito Federal compreende terras de
naturezas juridicas diversas, a saber:

e terras devolutas, de dominio publico, que ndo se acham no dominio
particular por qualquer titulo legitimo, e ndo foram objeto de acgéo
discriminatoéria;

e terras publicas, agregadas ao patrimoénio publico por desapropriacao ou
doacéo;

e terras particulares registradas no Cartério de Registro de Imdveis do
Distrito Federal;

e terras publicas e particulares em regime de propriedade comum,
adquiridas pela Terracap — Companhia Imobiliaria de Brasilia — por
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desapropriacdo ou compra e venda, ainda nao submetidas ao
competente processo legal ou amigavel de divisao;

e terras cujos proprietarios sdo desconhecidos, designadas como terras em
exame pela Terracap (SOUTO MAIOR, 2006).

Do ponto de vista da legislacdo, a regularizacdo de parcelamentos
envolve diversos aspectos juridicos ligados a Constituicdo Federal, a
legislacdo editada pela Unido e pelo Distrito Federal. Na base desse
regramento legal estdo o direito de propriedade assegurado pela
Constituicdo (art. 5°, inciso XXII), bem como a exigéncia de que a
propriedade cumpra sua fungéo social, desde que atenda as exigéncias
fundamentais de ordenacg&o da cidade expressas no plano diretor (art. 5°,
XXIIl e art. 182, § 2°, da Constituicao).

Assim a regularizacdo esta condicionada aos aspectos fundiarios,
urbanisticos e ambientais.”

387. Nota-se que o PDOT/97 ja havia incluido os diversos parcelamentos
informais existentes a época no DF, propiciando a regularizacdo desses setores.
Todavia, frente ao crescimento desordenado de loteamentos irregulares, tanto na area
urbana, quanto na rural, em setores nao previstos no PDOT anterior, o Plano
promulgado em 2009, com as consequentes revisdes, acabou incluindo e ampliando
outras areas e setores habitacionais nao previstos inicialmente, nos termos do art. 117
e seguintes da LC n° 803/09:

“Art. 117. A estratégia de regularizacdo fundiaria, nos termos da Lei
federal n°® 11.977, de 7 de julho de 2009, visa a adequacao de
assentamentos informais consolidados, por meio de acdes prioritarias
nas Areas de Regularizac&o indicadas no Anexo Il, Mapa 2 e Tabelas
2A, 2B e 2C, desta Lei Complementar, de modo a garantir o direito a
moradia, o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da propriedade
urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.
(Artigo com a redacédo da Lei Complementar n® 854, de 2012.)

(...

Art. 125. Para fins de regularizacdo e ordenamento territorial no
Distrito Federal, ficam criadas as Areas de Regularizac&o indicadas no
Anexo I, Mapa 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C, desta Lei Complementar,
localizadas em Zonas Urbanas.”
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Figura 31 - Estratégias de regularizagdo fundiaria e de oferta de areas habitacionais.

388. Tal acdo sinaliza aos ocupantes irregulares que consolidando os
locais invadidos e ilegalmente ocupados poderdo contar com o Poder Publica para,
futuramente, regularizar sua situagéo, contribuindo, ainda mais, para a recorrente
ocupacao de terras publicas ou parcelamentos indevidos do solo.

389. Como demonstrado, os ocupantes de areas irregulares, notadamente
os de maior poder aquisitivo, acabam se beneficiando da acdo do Estado. Adquirem
terrenos com valores muito abaixo de mercado, alguns, inclusive, na orla do Lago
Paranod, ndo precisam pagar os impostos referentes a propriedade ou transferéncia
(IPTU, TLP, ITBI), nem se submetem as normas de gabarito e ocupacdo do
solo?*’possuem todos 0s servigcos publicos regulares (Agua, energia elétrica, telefone,
obras de saneamento e infraestrutura, etc...), e contam com o Poder Publico para
garantir a regularidade e posterior legalizacdo da situacdo constituida ao arrepio da
lei.

390. Nota-se que ndo existe uma politica de punicédo, econémica ou nao,
para os agentes que adquirem imdéveis em locais irregulares. O governo adotou uma

pratica de considerar como comprador de “boa fé” aqueles que adquirem o bem (lote,
terreno, casa) nesta situacdo, atuando na punigdo apenas dos grileiros responsaveis

229 podem valer-se de cercas e guaritas para lhes garantir a seguranca e ocupar os lotes sem que
sejam observados quaisquer coeficientes de aproveitamento e taxa de ocupacao.
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pelos empreendimentos.
391. Esta deficiéncia do Estado, tanto em suprir a demanda da populagéo

com imdveis habitacionais regulares, quanto a incapacidade em relacdo ao combate
as irregularidades, propicia uma acdo intensiva de grileiros nas terras do DF e
perpetua a situacdo da ilegalidade. Ora, ndo existindo riscos, por que o cidadao
deixara de adquirir um bem por um valor aquém do efetivamente valido?

392. Destaca-se, ainda, a situacdo dos moradores em assentamentos
consolidados, implantados pelo Poder Publico, que, embora ndo estejam ocupando
areas irregulares, ndo possuem escritura dos iméveis de sua propriedade. Como
registrado no Achado 4, as campanhas de regularizacdo desses casos atingiram um
namero pouco expressivo de interessados.

393. Essa situacdo impacta no registro do déficit habitacional do DF, uma
vez que pode vir a existir diversos inscritos no cadastro da CODHAB que possuem
imoével em situacéo de irregularidade ou néo escriturados, constando, indevidamente,
do rol de possiveis beneficiarios.

394. Ademais, o ocupante de imdével nesta condicdo, por nao possuir
qualquer registro oficial de sua titularidade, caso esteja inscrito e enquadrar-se nos
critérios da CODHAB, podera vir a ser beneficiado com o programa social do governo,
em detrimento de outro realmente desprovido de moradia.

Causas

395. Inicialmente, constata-se que a oferta de lotes e unidades
habitacionais ndo acompanha o ritmo de crescimento do déficit habitacional e a
Instalacdo de luz, &gua e rede de esgoto em areas irregulares, bem como cadastro do
ocupante para fins de cobranca de IPTU. Aliando-se as ac¢des implementadas que
acabam por respaldar a ocupacéo irregular, registra-se, ainda, a posterior inclusao de
novas areas irregulares no PDOT.

bY

396. Dentre as causas relacionadas a fiscalizacdo, destaca-se a
deficiéncia historica do acompanhamento/monitoramento da ocupag¢do do Distrito
Federal decorrente das dificuldades operacionais enfrentadas pelo Poder Publico,
especificamente quanto ao reduzido efetivo e apoio policial nas opera¢des, bem como
0 excesso de burocracia no processo de desocupacao e de problemas relacionados
a titularidade de terras do DF, constando a demora no julgamento de acdes de
demarcacao de terras e as diversas concessoes de liminares pelo Poder Judiciario.

397. Registra-se, ainda, a dificuldade em identificar os responsaveis pela
grilagem de terras e auséncia de efetiva puni¢do para 0s agentes que promovem ou
adquirem terras irregulares, bem como a falta de parceria com os cartorios do DF e
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entorno, onde sdo lavrados os contratos de compra e venda e, em alguns casos,
escrituras de terras de forma fraudulenta.

Efeitos

398. Ocupacéao irregular e desordenada do territério. Perda de receita
oriunda de transacdes imobiliarias regulares. Gastos excessivos com urbanizacéo de
areas irregularmente ocupadas.

Consideragcfes do Auditado

399. Foram chamados a se manifestar®®® sobre o presente achado a
Secretaria de Estado de Gestéo do Territério e Habitagdo — SEGETH, a Companhia
de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal — CODHAB e a Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal - Terracap.

400. Destes, optaram por apresentar suas consideracfes apenas a
CODHAB?% e a Terracap?®?. Os principais pontos abordados estdo sumarizados a
seqguir.

401. A CODHAB, por meio da Diretoria de Regularizacdo de Interesse

Social - DIREG/CODHAB?%, manifestou ndo ter informacGes complementares a
acrescentar, uma vez que nao identificou nenhuma discordancia dos apontamentos
apresentados no Relatério Prévio de Auditoria.

402. A Terracap, por sua vez, apresentou consideragdes sobre os diversos
pontos abordados no relatério prévio. Quanto ao presente achado, destacam-se as
ponderacdes emitidas pela Geréncia de Fiscalizacdo da empresa?3.

403. Apesar de reforcar a competéncia da companhia na fiscalizacao de
terras de sua propriedade, a jurisdicionada destacou que a empresa nao possui poder
de policia, cabendo a AGEFIS a responsabilidade pela desocupacdo de areas
irregularmente ocupadas.

404. Desta forma, noticiou a existéncia de convénio firmado entre a
Terracap e a Agéncia de Fiscalizacdo, por meio de Termo de Cooperagdo Técnica,
com a finalidade de aparelhar a AGEFIS com recursos humanos e matérias

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

231 Oficio N° 100.003.196/2016 — PRESI/CODHAB/DF (e-doc 42F80CB4-c).
232 Oficio N° 022/17 — PRESI/TERRACAP e anexo (e-docs 928B21E6-c e 0BAC0167-c).

233 E-doc 42F80CB4, fls. 2.
234 Despacho n° 0993/2016-GEFIS (e-doc 928B21ES, fls.18/19)
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necessarios ao desempenho de suas atribui¢des.
405. Por fim, concordou com as analises empreendidas pela auditoria,

ressaltando a necessidade de interacdo entre os diversos entes governamentais, bem
como de dotar a Terracap dos meios disponiveis para o exercicio de suas atribui¢cdes.

Posicionamento da equipe de auditoria

406. Nota-se que as manifestacdes nao afastam as evidéncias de auditoria
constantes no presente achado, pelo contrario, reforcam as conclusdes apresentadas
no relatorio prévio.

407. Em relacdo a atuacdo da AGEFIS, relembramos que, conforme ja
descrito, existe nesta Corte de Contas processo especifico tratando da atuacdo da
agéncia fiscalizadora?®®, no bojo do qual ja foi, inclusive, apresentado o mencionado
Termo de Cooperacdo Técnica 236,

408. Tendo em conta que as consideracdes do auditado ndo afastam o
presente achado, ao contrario, reforcam as conclusdes apresentadas, mantemos as
proposicdes apresentadas no Relatério Prévio de Auditoria.

Proposicdes

4009. Diante do exposto, sugere-se ao Egrégio Plenario as seguintes
proposicoes:

I. Recomendar a Secretaria de Gestdo do Territdrio e Habitacdo que
promova gestdes junto a Corregedoria do TIJDFT e do TJGO, com
vistas a apresentar estudos e solu¢cbes que proibam, ou inibam, o
reconhecimento de firma de contratos de compra e venda ou cesséo
de direitos referentes a imdveis em situacao irregular, alertando os
orgaos distritais das situacfes apresentadas;

II. Recomendar ao Governador do DF que:

a) promova gestdes junto a Secretaria de Patrimdénio da Uniéao,
com vistas a promover um apoio institucional ou convénios
entre os entes federados com a intencdo de promover a
fiscalizacdo das terras federais situadas nos limites do territério
distrital;

235 Processo n° 17.006/2014
236 e-doc 1469D9C, fls. 233/244
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b) reavalie a forma de cadastramento e inscricio de novos
iméveis no cadastro de IPTU, nos termos do art. 1°, § 3° do
Decreto n° 28.445/07 e art. 3° da Lei n° 3.518/04, de
loteamentos irregulares, especialmente aqueles localizados
em areas publicas e cadastrados em nome de condominios ou
associacao de moradores;

Il. Determinar a Casa Civil, 6rgdo coordenador do Comité de
Governanca do Territério Do Distrito Federal, instituido pelo Decreto
n° 36.694/15, que promova acdes unificadas evitando a implantacao
de servicos publicos (agua, energia elétrica e obras de infraestruturas)
em locais irregulares, bem como o lancamento e cobranca de IPTU
de loteamentos instalados em areas pertencentes a Terracap,
propondo que, nos casos em que esses foram solicitados, alertar as
concessionarias de fornecimento de agua e energia elétrica, e a
Secretaria de Fazenda, que informem a AGEFIS sobre a localidade,
de forma a manter um controle de novas areas invadidas.

Beneficios Esperados

410. Contenséo das ocupac0es irregulares ja instaladas e prevencao de
novas invasdes. Ocupacao territorial do DF ordenada e planejada.
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3 Conclusao
411. A presente auditoria visou avaliar as acdes direcionadas ao

ordenamento territorial do Distrito Federal, sob os aspectos do planejamento da
ocupacao e da regularizacdo fundiaria, a fim de aferir se sédo desenvolvidas de forma
ordenada, tempestiva e amparada em um planejamento territorial adequado, baseado
em estudos técnicos e abrangentes, havendo o trabalho se desdobrado em 4 (quatro)
guestdes de auditoria.

412. Na primeira questdo, entendeu-se que o planejamento territorial do
Distrito Federal ndo vem sendo conduzido de forma adequada, uma vez que foram
identificadas falhas na elaboracédo do atual PDOT, bem como 0 atraso no inicio dos
trabalhos para a elaboracé&o de sua revisao, o que pode vir a resultar em atraso na
sua publicagao.

413. Em relacdo a segunda questdo, indica-se que a implementacédo do
Plano Diretor ficou aguém do desejado e necessario para atender as demandas da
populacdo, sendo insuficiente para solucionar os atuais problemas de ocupacéo
territorial e déficit habitacional.

414. As evidéncias apontadas na terceira questdo demonstram que o
processo de regularizacdo vem ocorrendo de forma ineficiente, demonstrando que a
regularizacao fundiaria ndo esta sendo realizada de forma ordenada, tempestiva e
obedecendo o planejamento territorial do DF.

415. Quanto a efetividade das acdes voltadas ao combate e prevencao da
grilagem de terras, objeto da quarta questdo de auditoria, constatou-se que, embora
tenha se notado um avanco no combate as invasdes, a fiscalizacdo ainda é
insatisfatoria e as acdes governamentais ndo coibem, desestimulam ou reduzem as
ocupacdes irregulares no territorio Distrital. Destaca-se, ainda, que algumas
realizacOes estatais, como a cobranca de IPTU, ou instalacdes de servicos publicos
em areas indevidamente ocupadas, acaba por respaldar a situacéo de irregularidade.

416. Ademais, continuam pendentes de elaboracdo o0s principais
instrumentos de planejamento, que dao suportem a adequada implementacdo do
PDOT, bem como os estudos necessarios a atualizagédo do Plano Diretor, que deve
ocorrer em 2019, uma vez que nao ha comissdo designada para conduzir a
elaboracdo do projeto de lei de revisdo, ndo havendo, também, equipe de trabalho
formada, nem cronograma estabelecido, o que ocasionara um possivel atraso no
PDOT 2019, ndo havendo tempo habil para o adequado embasamento do Instrumento
de Planejamento, representando risco a qualidade do planejamento urbanistico,
ambiental e socioeconémico.
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4 Proposicdoes

417. Ante 0 exposto, sugere-se ao Plenario:
l. Tomar conhecimento:
a. do presente Relatorio de Auditoria (peca n° 83);
b. dos documentos acostados (pecas n°s 74 a 82).

Il. Determinar a Secretaria de Gestao do Territorio e Habitacdo que proceda
ao adequado chamamento publico para participacdo da populacdo nas
audiéncias consultivas, nos termos do art. 211, § 1°, da Lei Complementar
n° 803/2009 (Achado 1);

Il Determinar a Casa Civil, 6rgdo coordenador do Comité de Governanca do
Territério do Distrito Federal, instituido pelo Decreto n° 36.694/15, que
promova acfes unificadas evitando a implantacdo de servicos publicos
(2dgua, energia elétrica e obras de infraestruturas) em locais irregulares, bem
como o lancamento e cobranca de IPTU de loteamentos instalados em
areas pertencentes a Terracap. Nos casos em que esses foram solicitados,
alertar as concessionarias de fornecimento de agua e energia elétrica, e a
Secretaria de Fazenda, que informem a AGEFIS sobre a localidade, de
forma a manter um controle de novas areas invadidas (Achado 5);

V. Recomendar a Secretaria de Gestdo do Territorio e Habitacdo que:

a. reavalie a politica de regularizacéo fundiéria urbana do Distrito Federal,
avaliando a conveniéncia e oportunidade de suprimir a previsao de
regularizacao de areas invadidas, posto que tal pratica constitui uma das
razbes para o alastramento das ocupacfes irregulares no Distrito
Federal (Achado 1);

b. realize monitoramento e avaliacdo periddica das metas constantes do
PPA 2016/2019 no tocante aos programas de desenvolvimento urbano
e regularizacdo fundiaria, adotando medidas corretivas das acles
guando necessario, de forma a assegurar a implementacdo do PDOT
dentro das diretrizes estabelecidas para os proximos quatro anos
(Achado 3);

c. implemente sistema integrado de controle dos processos de
regularizacdo, que permita a extracdo de dados confiaveis e atualizados
de modo a subsidiar as decisdes da politica publica (Achado 3);

d. promova gestdes junto & Corregedoria do TIDFT e a Associacdo dos
Notarios e Registradores do Distrito Federal - ANOREG/DF com vistas
ao fiel cumprimento do 8 1° do art. 13 da Lei n° 13.465/17, que versa
sobre a isencdo, de custas e emolumentos, dos atos registrais
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relacionados a Reurb-S (Achado 3);

e. estabeleca procedimentos, rotinas e prazos para tramitacdo e
aprovacdo dos projetos de regularizacdo fundiaria, bem como defina
responsabilidades de cada um dos atores envolvidos, visando maior
integracao entre os 6rgaos e celeridade e eficacia na regularizacdo dos
assentamentos (Achado 4);

f. priorize projetos em andamento de regularizacao de areas de interesse
social, estabelecendo critérios em razdo da demanda, risco e
sensibilidade ambiental, nos termos do art. 127 da Lei Complementar n°
803/2009 (Achado 4);

g. identifigue as oportunidades de melhoria na legislagdo, e promova a
devida alteracdo normativa, visando a adocdo de procedimentos
especificos e simplificados para aprovacdo de projetos de
empreendimentos ja implantados, observando a devida adequacao a Lei
n°® 13.465/2017 (Achado 4);

h. promova gestdes junto a Corregedoria do TIDFT e do TJGO, com vistas
a apresentar estudos e solugbes que proibam, ou inibam, o
reconhecimento de firma de contratos de compra e venda ou cessao de
direitos referentes a iméveis em situacao irregular, alertando os érgaos
distritais das situacdes apresentadas (Achado 5);

V. Recomendar a Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal - CODHAB e a Secretaria de Gestao do Territorio e Habitacdo que
promovam campanhas educativas com fito de conscientizar a populagcao
carente acerca da importancia de regularizar seu imével, com respectivo
registro da escritura publica (Achado 3);

VI. Recomendar ao Exmo. Sr. Governador que:

a. adote medidas prioritarias visando a edicdo do Plano de Preservacédo do
Conjunto Urbanistico de Brasilia (PPCUB) e do Zoneamento Ecoldgico-
Econbmico (ZEE), instrumentos complementares ao adequado
planejamento territorial, de modo a suprir lacunas e assegurar o
estabelecimento de diretrizes no proximo Plano Diretor do Ordenamento
Territorial (PDOT), cuja revisao esta prevista para 2019 (Achado 1);

b. adote medidas para iniciar os estudos prévios a elaboracao do Projeto
de Lei do novo Plano Diretor de Ordenamento Territorial, tal como,
definicdo das a¢bes necessarias, designacao de equipe e definicdo de
responsabilidades, elaboracdo de cronograma e etapas de execucao,
bem como para implantar estrutura de acompanhamento dos trabalhos,
de modo a garantir a adequada e tempestiva formulagcdo do
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planejamento territorial do Distrito Federal (Achado 2);

c. estude a possibilidade de propor projeto de lei para dilagcdo do prazo
estabelecido na Lei n° 4.996/12, art. 7°, a fim de viabilizar novos
requerimentos de regularizacéo fundiaria em ARIS (Achado 3);

d. promova gestdes junto a Secretaria de Patriménio da Unido, com vistas
a promover um apoio institucional ou convénios entre os entes federados
com a intencdo de promover a fiscalizagéo das terras federais situadas
nos limites do territério distrital (Achado 5);

e. reavalie a forma de cadastramento e inscricdo de novos iméveis no
cadastro de IPTU, nos termos do art. 1°, § 3° do Decreto n° 28.445/07 e
art. 3° da Lei n° 3.518/04, de loteamentos irregulares, especialmente
agueles localizados em éareas publicas e cadastrados em nome de
condominios ou associacdo de moradores (Achado 5);

Brasilia (DF), 06 de dezembro de 2017

Mario Augusto de Oliveira Neto
ACE — Mat. 1323-4
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TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL

TCDF/Secretaria das Sessdes

SECRETARIA DAS SESSOES FOlRaL v

Sessdo Ordinaria N2 5023, de 15/03/2018

PROCESSO N 29491/2015-e
RELATOR : CONSELHEIRO JOSE ROBERTO DE PAIVA MARTINS

EMENTA : Auditoria Operacional realizada na Secretaria de Estado de Gestao do Territorio e
Habitagao, na Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal - Terracap e na Companhia
de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal - Codhab, com o objetivo de avaliar as
acoes direcionadas a regularizacgao fundidria e o ordenamento territorial do Distrito Federal.

DECISAO N? 1163/2018

O Tribunal, por unanimidade, de acordo com o voto do Relator, decidiu: I - tomar
conhecimento do Relatdrio de Auditoria (e-doc 59DCOFF0-e) e demais documentos
acostados; II - determinar: a) a Secretaria de Estado de Gestao do Territdrio e Habitagdo do
Distrito Federal que proceda ao necessario chamamento publico para participagao da
populacao nas audiéncias consultivas, nos termos do art. 211, § 12, da Lei Complementar n?®
803/09 (Achado 1); b) a Casa Civil, 6rgdo coordenador do Comité de Governanca do
Territério do Distrito Federal, instituido pelo Decreto n? 36.694/15, que promova agoes
unificadas evitando a implantacao de servicos publicos (dgua, energia elétrica e obras de
infraestruturas) em assentamentos irregulares, bem como o lancamento e cobranca de IPTU
em loteamentos instalados em &reas pertencentes a Terracap, com a anuéncia desta. Nos
casos em que esses foram solicitados, alertar as concessionarias de dgua e energia elétrica, e
a Secretaria de Estado de Fazenda do Distrito Federal, que informem a Agefis sobre a
localidade, de forma a manter controle de novas areas ocupadas (Achado 5); III -
recomendar: a) a Secretaria de Estado de Gestao do Territéorio e Habitagdo do Distrito
Federal que: 1) reavalie a politica de regularizacao fundiaria urbana do Distrito Federal,
avaliando a oportunidade e conveniéncia de suprimir a previsao de regularizagdo de areas
invadidas, posto que tal pratica constitui uma das razoes para o alastramento das ocupacoes
irregulares no Distrito Federal (Achado 1); 2) realize monitoramento e avaliagao periddica
das metas constantes do PPA 2016/2019 no tocante aos programas de desenvolvimento
urbano e regularizagao fundiaria, adotando medidas corretivas das agdes quando necessario,
de forma a assegurar a implementacao do PDOT dentro das diretrizes estabelecidas para os
proximos quatro anos (Achado 3); 3) implemente sistema integrado de controle dos processos
de regularizacdo, que permita a extracao de dados confidveis e atualizados de modo a
subsidiar as decisoes de politicas publicas (Achado 3); 4) promova gestdes junto a
Corregedoria do TJDFT e a Associagao dos Notarios e Registradores do Distrito Federal -
ANOREG/DF com vistas ao fiel cuamprimento do § 12 do art. 13 da Lei n® 13.465/17, que versa
sobre a isengao de custas e emolumentos dos atos registrais relacionados a Reurb-S (Achado
3); 5) estabeleca procedimentos, rotinas e prazos para tramitacao e aprovagcao dos projetos
de regularizacao fundidria, bem como defina responsabilidades de cada um dos atores
envolvidos, visando maior integracao entre os érgaos e celeridade e eficacia na regularizagao
dos assentamentos (Achado 4); 6) priorize projetos em andamento de regularizacao de areas
de interesse social, estabelecendo critérios em razao da demanda, risco e sensibilidade
ambiental, nos termos do art. 127 da Lei Complementar n® 803/09 (Achado 4); 7) identifique
as oportunidades de melhoria na legislagcao, promovendo a devida alteragcao normativa,
visando a adocdo de procedimentos especificos e simplificados para aprovacao de projetos de
empreendimentos ja implantados, observando a devida adequacao a Lei n? 13.465/17
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(Achado 4); 8) promova gestdes junto a Corregedoria do TJDFT e do TJGO, com vistas a
apresentar estudos e solugdes que proibam, ou inibam, o reconhecimento de firma de
contratos de compra e venda ou cessao de direitos referentes a imdveis em situagao
irregular, alertando os orgaos distritais das situacOes apresentadas (Achado 5); b) a
Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal e a Secretaria de Estado de
Gestao do Territdério e Habitacao do Distrito Federal que promovam campanhas educativas
com o objetivo de conscientizar a populagdo carente acerca da importancia de regularizar
seu imovel, com respectivo registro da escritura publica (Achado 3); c) ao Exm?. Sr.
Governador que: 1) adote medidas prioritarias visando a edi¢ao do Plano de Preservacao do
Conjunto Urbanistico de Brasilia (PPCUB) e do Zoneamento Ecoldgico-Economico (ZEE),
instrumentos complementares ao adequado planejamento territorial, de modo a suprir
lacunas e assegurar o estabelecimento de diretrizes no proximo Plano Diretor do
Ordenamento Territorial (PDOT), cuja revisao esta prevista para 2019 (Achado 1); 2) adote
medidas para iniciar os estudos prévios a elaboragao do Projeto de Lei do novo Plano Diretor
de Ordenamento Territorial, tal como, definicao das agdes necessarias, designacao de equipe
e definicao de responsabilidades, elaboracao de cronograma e etapas de execucao, bem
como para implantar estrutura de acompanhamento dos trabalhos, de modo a garantir a
adequada e tempestiva formulagao do planejamento territorial do Distrito Federal (Achado
2); 3) estude a possibilidade de propor projeto de lei para dilagao do prazo estabelecido na
Lei n? 4.996/12, art. 72, a fim de viabilizar novos requerimentos de regularizacao fundiaria
em ARIS (Achado 3); 4) promova gestdes junto a Secretaria de Patrimonio da Unido, com
vistas a promover apoio institucional ou convénios entre os entes federados com a intengao
de promover a fiscalizagdo das terras federais situadas nos limites do territério distrital
(Achado 5); 5) reavalie a forma de cadastramento e inscrigdo de novos imdveis no cadastro
de IPTU, nos termos do art. 12, § 32 do Decreto n? 28.445/07 e art. 32 da Lei n? 3.518/04, de
loteamentos irregulares, especialmente aqueles localizados em areas publicas e cadastrados
em nome de condominios ou associacao de moradores (Achado 5); IV - autorizar o retorno
dos autos a Secretaria de Auditoria para fins devidos.

Presidiu a sessdo a Presidente, Conselheira ANILCEIA MACHADO. Votaram os Conselheiros
MANOEL DE ANDRADE, RENATO RAINHA, PAULO TADEU, PAIVA MARTINS e MARCIO
MICHEL. Participou o representante do MPjTCDF, Procurador DEMOSTENES TRES
ALBUQUERQUE. Ausente o Conselheiro INACIO MAGALHAES FILHO.

SALA DAS SESSOES, 15 de Marco de 2018

1 a Silva
Secretario das Sessoes

F i .
-~ Presidente
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