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1985).
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RESUMO

Esta monografia versa sobre o momento atual da questdo do parcelamento do solo no
Distrito Federal, sua contextualiza¢do urbanistica e juridica, tratando da sua evolucdo e das
razoes dos inimeros parcelamentos irregulares existentes. Para melhor compreender a seara
onde adentramos, examinamos inicialmente a legislacdo e a doutrina disponiveis, analisando a
pratica jurisprudencial e depois pessoalmente pesquisamos mais de uma centena de
parcelamentos existentes de fato em todas as regides em que se encontram. Dirigimo-nos aos
orgaos responsaveis do Executivo local para conhecimento de suas estruturas e das acdes ali
desenvolvidas. Estimulados pelos desafios suscitados por vibrante tema, tentamos fazer maior
esta enriquecedora experiéncia, que seguramente ndo termina aqui € que em muito evoluindo,
estard sempre presente em nossas observacdes. As conclusdes do estudo ao fim expressadas
sdo somente opinides pessoais e refletem a visdo de quem aqui chegou em 1967, viveu o
engatinhar da metropole, participando ativamente dos costumes locais nas praticas

urbanisticas e juridicas.
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INTRODUCAO

A cidade no Brasil nasceu, sempre ou com rarissimas excec¢des, sem o devido
planejamento. O cadtico contexto social das periferias, a ma distribui¢ao de renda, a realidade
econdmica, a vontade e o interesse politicos ou até a vaidade de alguns poderosos foram, em
todo o pais, e possivelmente continuam sendo, o mote do surgimento da urbe e de sua

desordenada e nociva expansao.

Brasilia, cidade planejada e até certo ponto implantada dentro dos preceitos da Carta de
Atenas', trouxe solugdes de habitagdo, de circulagdo, de trabalho e de diversio jamais
efetivadas no Pais. Desde a inauguragdo e depois por cerca de quinze anos, foi se
desenvolvendo como urbanizacao adequada a cidade contemporanea, tendo suas diretrizes de

projeto testadas e adaptadas a novas realidades.

Mesmo elaborado nos primdrdios da conscientizagdo nacional a respeito do meio
ambiente sustentdvel e do advento da atual legislagdo ambiental e urbanistica brasileiras, o
projeto da Capital contou com conceitos e solucdes da maior relevancia para a preservacao do
meio ambiente e da garantia da qualidade de vida. A privilegiada localizagdao no Planalto
Central, a setorizacdo, o inovador e eficiente sistema viario, as grandes areas verdes assim
como as rigidas taxas de densidade demografica, tudo em Brasilia foi estabelecido no sentido

de viabilizar uma cidade humana e uma expansao harmonica.

No concurso para o projeto urbanistico do Plano Piloto, de 1957 propds-se, incorporado
ao sitio denominado Quadrilatero Central do Brasil, grande lago artificial, o Lago Paranoa,
para colaborar com a qualidade de vida na cidade. Vencedor, o plano concebido por Lucio
Costa definiu a setorizagdo, as densidades, os gabaritos, as vias urbanas com suas hierarquias,
vindo, em sua implantagado, atrelado a um chamado “Codigo de Edificagdes”, que diz respeito
aos aspectos edilicios. A urbanizagdo, a expansdo urbana e o proprio entorno do Plano Piloto,

inicialmente tratados na forma da técnica urbanistica, foram depois sempre frutos mais de

' Carta de Atenas: Documento resultante do IV Congresso Internacional de Arquitetura de 1933, em Atenas na
Grécia.
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arroubos politicos do que de planejamento urbano, foram mais impostas do que decorrentes
de urbanizagdo projetada e executada na forma da lei, de modo a atenderem ao interesse

publico.

O foco deste trabalho est4 na realidade atual da questao urbanistica a repercutir no meio

ambiente e na a qualidade de vida na Capital Federal.

Ap6s rapido historico, a analise de algumas razdes do Executivo, do cidaddo e do
loteador legal, ilegal ou clandestinoz, a luz do Direito, da Lei, ¢ do entendimento do
Judiciério, conduz a conclusdo de que sao fundamentais as primeiras providéncias reguladoras
da situacdo indicadas no Plano Diretor do Distrito Federal referido no Decreto Distrital n°
2.739/74°, mostrando-se também de muita importancia o advento da Lei Distrital n° 54, de
1989, que informa sobre “a regularizagdo e desconstitui¢do de parcelamentos urbanos no
territorio do DF, sob forma de loteamentos ou condominios de fato”. De tudo sobressai o fato
de que nenhum dos parcelamentos particulares implantados foi desconstituido, e existindo
hoje somente 3 (trés) parcelamentos regularizados em implantagdo. Todos, infelizmente, com
pendéncias. Tais constatagdes preocupam, demandando agdes profilaticas e eficazes, de modo

a nao se perder de vista o projeto original, aplaudido como referéncia em todo o mundo. E

para atender a esse proposito que se dirigiram todos os esforgos na elaboracdo deste trabalho.

? Cecilia Juno Malagutti, citando José Afonso da Silva , Hely Lopes Meirelles e Didgenes Gasparine, sobre os
parcelamentos, conclui que: Quando aprovados, mas executados em desacordo com a legislacdo, devem ser
considerados irregulares; quando implantados sem a devida aprovagdo, devem ser considerados clandestinos.
MALAGUTTI, Cecilia Juno. Dissertagdo apresentada ao Departamento de Urbanismo — DeU, da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo — FAU/UnB — Mestrado em Planejamento Urbano, 1996, fls 2.

* Decreto n° 2.739 de 16 de outubro de 1974. Art. 2° - O plano de utilizagio das Areas Metropolitanas e das
Cidades Satélites sera elaborado pela Secretaria de Viagdo e Obras, de acordo com o Plano Diretor do Distrito
Federal, em articulacdo com 6rgdos do Governo do Distrito Federal”.



1 A URBANIZACAO NO DF

A expansao urbana dentro do Distrito Federal foi inicialmente organizada com a criagao
das chamadas cidades satélites, nucleos urbanos mais ou menos proximos ao Plano Piloto,
com caracteristicas e vidas proprias que, mesmo planejados, assemelhavam-se as cidades
tradicionais, mantendo preservado o desenho urbanistico definido no concurso da cidade
administrativa do Governo Federal. Antes da inauguragdo da nova Capital, surgem o Cruzeiro
e o Gama e se fixam, Taguatinga ¢ Sobradinho. J4 nos anos 60, consolidam-se o Nucleo

Bandeirante e o Guara.

Inicialmente a cidade era administrada por Prefeito e posteriormente por Governador,
todos indicados pelo Presidente da Republica, devendo a escolha ser referendada pelo Senado

Federal.

Com o verdadeiro inchaco habitacional ocorrido nos anos 70, a exacerbada demanda, a
absurda valorizacdo dos imoveis e o grande aumento do custo da habitacdo, aparecem por
todos os lados as primeiras divisdes clandestinas dos terrenos urbanos e rurais. E o pai que
constréi para o filho em sua chécara, sdo os parentes e amigos que, chegando, vao se
acomodando nos arredores das habitacdes existentes, sdo os loteadores que, de forma
criminosa vendem ‘direitos’ e ddo posse a terrenos inexistentes no ordenamento legal, muitos

deles situados em terras publicas.

A maioria dos ‘acampamentos’ ou favelas remanescente dos canteiros de obras da nova
Capital foi transferida para areas diversas, mas com uma dindmica que ndo acompanhou a

demanda por novas habita¢des e outras atividades.

Estabelecida pela constituinte a autonomia politica com o evento da Camara
Legislativa’ e sendo desde entdo o governador eleito por sufrdgio popular, modifica-se

radicalmente o quadro da evolucdo urbana. Com a tradi¢do das invasdes de terras geradas

* Camara Legislativa do DF — Em 1988, na Constitui¢io dita cidad pelo do Dr. Ulisses, ficaram estabelecidas,
no artigo 32, as elei¢des diretas para Governador, Vice - Governador e 24 (vinte ¢ quatro) Deputados Distritais.
A primeira atribuicdo da Camara Legislativa do Distrito Federal - CLDF foi a elaboragdo da Lei Orgénica do
Distrito Federal, publicada no Diario Oficial do Distrito Federal - DODF de 09/06/93
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talvez pela necessidade e urgéncia das obras iniciais, a terra-de-ninguém das imensas areas
desocupadas, a omissdo e até a conivéncia dos cidadaos e do poder publico, estava completo o
cenario para estabelecimento do caos em que se tornou a questao da ocupacdo do solo e da
moradia no Distrito Federal. Invasdes e parcelamentos irregulares de todas as naturezas foram
surgindo as barbas da administracdo local e federal, adentrando a periferia do Plano Piloto e

outras terras do Quadrilatero de forma ampla, mas sub-repticia.

Insistente e sem os menores critérios de planejamento urbano, invadiram-se terras
particulares e publicas arrasando-se veredas e fontes de captagdao de aguas, degradando-se o
meio ambiente e se consolidando-se, assim, verdadeiro caos urbanistico. O aspecto global de
setorizagdo e densidades, a hierarqu ia, o dimensionamento e a interligagdo das vias, tdo bem
resolvidas no plano do mestre Lucio Costa sdo entdo esquecidas em fun¢ao de contingéncias
que ainda persistem, desfigurando ¢ comprometem a qualidade de vida e o futuro da

metropole agora resultante.
Em aprofundado estudo sobre o tema, descreve, em 1996, Cecilia Juno Malagutti:

Iniciados por volta de 1977 somavam cerca de 150 loteamentos em 1985,
chegando, hoje a 529 empreendimentos cadastrados (informacao oficial do
GDF — GET/PI — set/95). A grande maioria destes empreendimentos
cadastrados constitui-se em parcelamentos urbanos. Apesar de implantados
em areas rurais, apresentam uma destinagdo tipicamente urbana, pois seus
lotes ndo respeitam o modulo minimo rural, fixado para o DF em 2 ha
(20.000 m>?).>

Hoje, passados cerca de trinta anos de desordenada ocupagdo do seu territorio do
Distrito Federal, tentam as forcas atuantes no processo reverter o quadro existente,
promovendo acdes que visam a regularizar os parcelamentos constituidos, minimizando e
recuperando seus efeitos negativos e, ainda, impedindo que novos surjam de forma

clandestina ou irregular.

1.1 CONTEXTUALIZACAO
Neste desiderato, cumpre considerar a seguinte caracterizagao da area:

1.1.1 Meio fisico

> MALAGUTTI, Cecilia Juno. Disserta¢io apresentada ao Departamento de Urbanismo — DeU, da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo — FAU/UnB — Mestrado em Planejamento Urbano. 1996, p. 6.
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O quadrilatero que hoje abriga o Distrito Federal cuja area ¢ de aproximadamente
50.000 hectares ou 14.400 Km?, localizou-se, como determinou o art. 3° da Constituicdo
Federal de 1891° no Planalto Central do Brasil. Priorizou-se da interiorizagdo da Capital,
destacando-se, entre outros, o aproveitamento dos rios, das matas ¢ da adequada topografia
existentes. O clima e as caracteristicas do solo facilitaram a implantagdo da cidade planejada.
Certo anel de protecdo estabelecido pelas cidades satélites de Taguatinga, Sobradinho e Gama
mantiveram por algum tempo ordenado o parcelamento do solo na periferia do Plano Piloto

da Capital. Expandiam-se as satélites, preservava-se o nucleo.
1.1.2 Meio socioecondmico

O objetivo de interiorizar o desenvolvimento, constante do ideario da transferéncia da
Nova Capital, configurou-se em generosos incentivos salariais € empresariais postos a
disposi¢ao daqueles que viessem trabalhar na cidade. Tais liberalidades acabaram por
atropelar o planejamento publico dos novos espagos destinados a habitacdo e aos
empreendimentos. As contingéncias da ma distribuicdo de rendas e oportunidades no Pais,
aliadas ao alto poder aquisitivo médio em Brasilia sdo, entdo, decisivas para estabelecer
volumoso e constante fluxo migratorio de todos recantos daqui e até do estrangeiro, em

dire¢do a metrdpole criada.
1.1.3 Meio biotico

A exuberancia da flora e da fauna original foi conseqiiéncia histérica da riqueza hidrica
e mineral do sitio, de seu clima tropical de cerrado e do estado quase intocado da natureza
encontrado por ocasido do inicio da implantacdo da cidade. O Planalto Central com seus
chapadoes, suas veredas, e seus vales cobertos por arvores centenarias como as sucupiras € os
jatobas, contava com vegetacdo rica em frutos com magnifica floracdo e era até entdo
habitado por um sem-niimero de espécimes da fauna silvestre, em harmoniosa convivéncia na
natureza. Data de dezembro de 1894, em carta dirigida pelo botanico A. Glasiou ao Sr. Dr.
Luiz Cruls, Chefe da Missio Cruls’, apds observacdo do sitio, a descrigdo das condigoes

existentes, in verbis::

% Constitui¢do Federal de 1891, art. 3° — Fica pertencente a Unido, no Planalto Central da Republica, uma zona
de 14.400 km?, que sera oportunamente demarcada, para nela estabelecer-se a futura Capital Federal.

7 Relatério Cruls: Relatorio da Comissdo Exploradora do Planalto Central do Brasil, resultado da viagem de mais
de 4 .000 km empreendida entre meados de 1892 e principios de 1893 para levantamentos e demarcagéo da area
da futura capital do Brasil.
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Quanto 4 minha opinido, formada desde ja, ¢ com a mais sélida e
franca convic¢do que vos declaro que ¢ perfeita a salubridade desta
vasta planice, que nao conhe¢o no Brazil Central logar algum que se
lhe possa comparar em bondade. A esta qualidade primordial do
Planalto convem acrescentar a abundancia dos mananciaes d’agua
pura, dos rios caudalosos cujas dguas podem chegar facilmente &s
extensas collinas que nas proximidades se vao elevando com declives

suavissimos (I a 5%)*.
1.1.4 Meio politico

Com a autonomia politica, expressa na instalagdo da Camara Legislativa e na posse dos
deputados distritais, em um jogo de interesses nem sempre de ordem publica, completou-se o
suporte para a era do ostensivo parcelamento ilegal do solo e expansdo habitacional. Onde,
por critérios de cidadania, poder-se-ia esperar estivesse a ancora para um crescimento
ordenado e sustentavel, cresceu o populismo, o coronelismo e a deterioragdo da representagdo
popular legitima e conseqiiente. Esses ou aqueles partidos, esses ou aqueles politicos,
governadores e seus executivos diretos, deputados e suas assessorias paternalistas,
empresarios salvo rarissimas excegdes, ainda digladiam para manter privilégios em

detrimento do interesse publico.

Surgem, desde entdo, do Legislativo e do Executivo, projetos de leis causuisticos de
todas as espécies. E incessante o nefasto trabalho de alguns politicos e até de parlamentares
que, em detrimento do interesse publico, da lei e da sustentabilidade, persistem em vender a
idéia de que ¢ possivel a regularizacao for¢cada da expansdo urbana. Vao-se inventando novas
regidoes administrativas, verdadeiras administradoras do caos e da escassez, para colheita de

dividendos eleitorais.

¥ Cruls, Luiz. Relatorio da Comissdo Exploradora do Planalto Central: Relatério Cruls/Luiz Cruls. — 6° ed.
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2 OS INSTRUMENTOS DE PLANEJAMENTO DA EXPANSAO
URBANA NO DF

Evoluiu o planejamento para o Plano de Expansdo e Ordenamento Territorial do Distrito
Federal - PEOT, respaldado pelo Decreto n® 4.049, de 10 de janeiro 1978, um macro estudo
que diagnosticou e indicou caminhos para a evolugdo territorial urbana. Sao decorrentes do
PEOT, os Planos de Acdes Locais, os Planos de Agdo Setoriais, o Plano Diretor de
Transportes Urbanos e outros estudos. Destaque-se o Plano de Ocupagdo Territorial - POT,
que viabilizou o Plano de Ocupag¢io e Uso do Solo, aprovado pelo Decreto n° 12.898, de 13
de dezembro de 1990, e definiu o macrozoneamento das terras do Distrito Federal em zonas
urbanas; zonas de expansdo urbana; zonas de destinacdo mista; zonas de ocupacdo restrita;

zonas de interesse ambiental e zonas rurais.

Lucio Costa, urbanista de reconhecimento internacional, com a autoridade de quem foi
criador do projeto da cidade em 1957, voltou 28 anos depois, a participar de seu
planejamento, orientando adaptacdes julgadas necesséarias naquele momento. Como resultado
dessa participagdo, foi editado o Decreto n° 10.829, de 1987, que ¢é a forma legal do
documento aprovado pelo CAUMA em 1987, denominado “Brasilia Revisitada 85-87:

Complementagao, Preservacao, Adensamento e Expansao Urbana”.

Propunha o documento, de nome sugerido pela visita feita pelo arquiteto Lucio Costa,
entdo com 75 anos, diversas solugdes de adensamento em dreas do Plano Piloto que foram
questionadas e de certa forma abandonadas. Dessas sugestdes, foram efetivados o Setor
Sudoeste — SQSW e a sub divisao dos lotes residenciais unifamiliares das SMPW em até oito

lotes.

O arcabouco orientador do planejamento atual tem origem no Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do DF, que, em 1992, veio, por imposi¢ao da Constitui¢do de 1988,
a consolidar toda a referéncia legal anterior relativa ao planejamento do uso e ocupagao do

solo. O PDOT, que esta na Lei Distrital n° 353, de 18 de novembro de 1992, foi certamente

Brasilia: CODEPLAN, 1995. fIs. 21.
? Art. 182, § 1° - O plano diretor, aprovado pela Cimara Municipal, obrigatorio para cidades com mais de vinte
mil habitantes, ¢ o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana
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uma evolucao legal e de planejamento, na medida em que considerou o fracionamento de solo

- 10 5 f
por particulares ~, mas ndo enfrentou o tema dos condominios irregulares.

Alteragdes fundamentais foram estabelecidas por lei que modificou o PDOT, em
1997'". Esta, com as mudancas posteriores, rege o planejamento da Capital Federal nestes

dias.

19 Lei n® 353/93, Art. 17 — A pessoa fisica ou juridica de direito publico ou privado, interessada em parcelar o
solo devera elaborar carta de intengdes, estudo preliminar e projeto, os quais deverdo obedecer as normas
técnicas e de apresentagdo a serem definidas pelo o6rgdo central do Sistema de Planejamento Territorial e
Urbano.

" Lei Complementar N° 17, de 28 de Janeiro de 1997. DODF de 29.01.1997. Republicada em 14.03.1997.
Republicada em 26.12.1997Aprova O Plano Diretor De Ordenamento Territorial Do Distrito Federal - Pdot E
Da Outras Providéncias.



3 OBJETIVOS

A Constituicao Federal, as leis de urbanismo e de protegao ao meio ambiente, o Plano
Diretor de Ordenamento Territorial, a Lei Organica do Distrito Federal, as normas e codigos
de edificagcdes e mesmo os atores e dispositivos juridicos incorporados ao longo do processo
ndo foram capazes de deter a desenfreada e inadequada expansdo urbana que se foi arrastando
por morros, veredas e planicies, de modo a compromete profundamente o futuro do entorno

do Plano Piloto e a qualidade de vida em todo o Distrito Federal.

Em se admitindo a suposta existéncia de suficientes meios juridicos, possivelmente ¢ na
omissdo e conivéncia do poder publico e da cidadania, no emaranhado do Poder Judiciario e
na forca real de interesses econdmicos e politiqueiros que se vai achar o fio da meada do

esclarecimento das razdes que levaram a tao cadtica realidade.

Com a intencdo de colaborar com um estudo proveitoso ao aperfeicoamento do Direito
Urbanistico, este trabalho almeja demonstrar a luta ingléria que se vem travando por uma
Brasilia sustentavel em um mundo possivel. Sem pretensdes, o objetivo ¢ analisar a
legislagdo, perquirindo-se sobre os mecanismos que poderiam ter criado realidade menos
comprometedora, sobre as omissdes € 0s responsaveis. Porque e certo que o sistema juridico
acaba colaborando com tais situacdes e com esse resultado. A idéia ¢ tentar compreender e

modestamente participar da reversao do processo, de modo a vislumbrar um futuro melhor.

Neste estudo, considera-se a situacdo atual da jovem cidade de 45 anos, agora inserida
na Regido Metropolitana de Brasilia, e que atingiu o objetivo inicial de interiorizacdo do
desenvolvimento do Pais, de ocupacdo do espaco central de nossa geografia, ao tempo em que
também sao investigados os sérios problemas de expansdo urbana e parcelamento legal de

solo.



4 A LEGISLACAO RELATIVA AO PARCELAMENTO DE SOLO

Cumpre examinar, neste ponto, alguns aspectos do arcabouco juridico legal disponivel
e adequado a conduzir a expansao urbana de maneira legalizada, bem assim os parcelamentos
de solo, item em que se destaca o necessdrio combate ao parcelamento clandestino ou

irregular e a apenacao dos responsaveis.

O licenciamento esta, basicamente, condicionado a seguinte legislacdo, sem prejuizo

das demais normas e das leis especificas para cada caso:

1. Constituicao Federal de 1988, art. 225;
2. Lein. 10.257/2001 — Estatuto da Cidade;
3. Lei n. 6.766/79, alterada pela Lei n. 9.785/99(Lei de

Parcelamento de Solo);

4. Lei Organica do Distrito Federal;

5. Emenda a Lei Organica do DF n. 22/97;

6. Lei Federal n. 6.938/81 (Lei de Politica Nacional do Meio
Ambiente);

7. Decreto n. 99.274/90 (Regulamenta a Lei 6.938/81);

8. Lei Distrital n. 41/89 (Lei de Politica Ambiental do Distrito

Federal), alterada pela Lei Distrital n. 1.399/97.;
0. Lei Distrital n. 1.869/98 (Cria os instrumentos intermediarios);
10. Decreto n. 12.960/90 (Regulamenta a Lei n. 41/89);

11. Decreto n. 15.869/94 (Altera o Dec. n.. 12.960/90);
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12. Diversas Resolugdes do CONAMA: n. 001/86 (dispde sobre
EIA/RIMA); n. 011/86 (dispde sobre EIA/RIMA); n. 006/86 (dispde sobre o
modelo das publicagdes); n. 009/87 (dispde sobre audiéncia publica); n.
002/96 (dispde sobre compensacao ambiental); n. 237/97 (dispde sobre

licenciamento ambiental);

4.1 A CONSTITUICAO FEDERAL

Em varios capitulos da Lei Fundamental de nosso ordenamento juridico encontram-se
preceitos que estabelecem mecanismos, condigdes, deveres e garantias nas questdes relativas

a protecao ambiental como um todo e, particularmente sobre os parcelamentos de solo urbano.

a) O mandado de seguranga é conteudo do art. 5°, inciso LXIX, como
remédio genérico juridico imediato, disponivel para sustar atos
predatdérios ao meio ambiente, tais como os parcelamentos irregulares.
Ja o mandado de seguranca coletivo deve ser impetrado por associagdes
civis com mais de um ano (legitimidade ativa) e esta previsto no art. 5°,

inciso LXX.

b) O art. 5°, inciso LXXIII, dispde o instrumento da a¢do popular, a ser

ajuizado por qualquer um do povo.

c) E ainda na Lei Fundamental, em seu art. 129, que se amparam o
inquérito civil e a agdo civil publica, de competéncia privativa do
Ministério Publico, como instrumentos de defesa do interesse publico e

combate aos parcelamentos irregulares.

d) O parcelamento de solo urbano, atendida a fun¢do social da propriedade,
obedecido o Plano Diretor do Municipio, ancora-se no preceito do art.
182 da Carta Magna, para orientar as condi¢des fisicas de projetos de
expansdo urbana em cidades com mais de 20.000 habitantes. Fica
definida e clara a competéncia do municipio (e do Distrito Federal) para
ordenar seu territdrio, respeitadas a Constituicdo, a funcdo social da
propriedade e as diretrizes fixadas em legislagdo complementar (Lei n.
10.257/2001 — Estatuto da Cidade). Marco fundamental, verdadeiro

divisor da instrumentacdo legal do Direito Urbanistico, recente apto a
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reverter os problemas relativos a urbanizagdo no Pais, ¢ o teor do
capitulo II da Carta Magna, regulamentado 13 anos depois da vigéncia

da Constitui¢ao - Da Politica Urbana:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes. (sem grifos no original)

§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para
cidades com mais de vinte mil habitantes, ¢ o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansdo urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua fun¢do social quando atende as
exigé€ncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° - As desapropriacdes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indeniza¢do em dinheiro.

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou nao utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

I - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo;

III - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica
de emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor
real da indenizagdo e os juros legais.

e) Cabe destacar, ainda, na Lei Maior, o art. 225 que, com preceitos
introduzidos em 1988, cuida dos principios da legislagdo ambiental
brasileira como um todo. Vinculado profundamente ao tema “meio
ambiente”, deve o parcelamento de solo urbano obedecer ao que
determina o texto constitucional quando dispde, relativamente a Ordem

Social, no Capitulo VI - Do Meio Ambiente:

Art. 225. Todos tém direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado,
bem de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-
se ao poder publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para
as presentes e futuras geracoes.

§ 1° Para assegurar a efetividade desse direito, incumbe ao poder publico:

[.]
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III - definir, em todas as unidades da Federagdo, espacos territoriais e seus
componentes a serem especialmente protegidos, sendo a alteragdo e a
supressdo permitidas somente através de lei, vedada qualquer utilizagdo que
comprometa a integridade dos atributos que justifiquem sua prote¢ao;

IV - exigir, na forma da lei, para instalacdo de obra ou atividade
potencialmente causadora de significativa degradacdo do meio ambiente,
estudo prévio de impacto ambiental, a que se dara publicidade;

[.]

VII - proteger a fauna ¢ a flora, vedadas, na forma da lei, as praticas que
coloquem em risco sua funcdo ecoldgica, provoquem a extingdo de espécies
ou submetam os animais a crueldade.

[.]

§ 3° As condutas ¢ atividades consideradas lesivas ao meio ambiente
sujeitardo os infratores, pessoas fisicas ou juridicas, a sangdes penais €
administrativas, independentemente da obrigagdo de reparar os danos
causados.

4.2 A LEGISLACAO FEDERAL PERTINENTE.

4.2.1 Lein. 6.938 de 31 de agosto de 1981

Ementa: Dispde sobre a politica nacional do meio ambiente, seus fins ¢ mecanismos de
formulagdo e aplicagdo, e da outras providencias. Modificada pela Lei n. 7.804, de 18 de julho
de 1989 e por diversos outras leis e decretos, a ultima, Lei n. 11.105, de 28 de mar¢o de 2005
versa este diploma sobre a Politica Nacional de Meio Ambiente e determina, entre outras
medidas, que ¢ do IBAMA a competéncia para o licenciamento ambiental de construgdes, art.
10'%. Nos seus arts. 14 e 15, estdo estabelecidas as sangdes que devem ser impostas por crimes

ambientais em geral, incluindo os crimes de parcelamentos de solo ilegais.

4.2.2 Lein. 6.766/79, alterada pela Lei n. 9.785/99

Verdadeiro marco divisor de dguas nas questdes legais nacionais de parcelamento de
solo urbano, essa lei € a evolugdo do Decreto-Lei n. 271/67 e da Lei n. 4.591/64 que tratavam,

até entdo, de loteamentos e condominios.

2 Art. 10 - A construgio, instalagio, ampliagdo e funcionamento de estabelecimentos e atividades utilizadoras
de recursos ambientais, considerados efetiva ou potencialmente poluidores, bem como os capazes, sob qualquer
forma, de causar degradagdo ambiental, dependerdo de prévio licenciamento por 6rgdo estadual competente,
integrante do SISNAMA, sem prejuizo de outras licengas exigiveis.
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Detalhados com certa mintcia, incorporam o Estatuto original e suas alteragdes diversos
procedimentos de prote¢do ao adquirente, de ordem civil, administrativa, ambiental, e
urbanistica, chegando mesmo a dispositivos penais. Cooptando o proprietario, traz ao
Administrador Publico a possibilidade de intervir ou mesmo impedir o parcelamento,
criminalizando sua execucdo ao arrepio da lei, sem prejuizo da responsabilizacdo civil e

administrativa.

O estudo mais aprofundado desta lei, do seu historico de eficacia e aplicabilidade pode
bem ser objeto de amplo e interessante trabalho académico. Ressaltados aqui alguns de seus
aspectos, ¢ de recomendar a leitura, em versdo atualizada, a todos que se interessem pelo
tema. Sob diversos aspectos, impde este instrumento juridico'® disciplina ao parcelamento do

solo.

Em Brasilia, veio o GDF a se valer dos institutos da Lei de Parcelamento ¢ Uso do Solo
(denominagdo da Lei n. 6.766/79), quando da edigdo do Decreto n. 17.260 de 1° de abril de
1996, que, regulamentando a Lei n. 992, de dezembro de 1995, para enfrentar a realidade dos
parcelamentos existentes, “dispde sobre parcelamento de solo para fins urbanos no Distrito

Federal”.

3 Lei 6.766/79 - Dispde sobre o parcelamento do solo urbano e d4 outras providéncias.

Art. 1°. O parcelamento do solo para fins urbanos sera regido por esta Lei.

Paragrafo unico - Os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo estabelecer normas complementares
relativas ao parcelamento do solo municipal para adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e
locais.

Art. 2°. O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento ou desmembramento, observadas
as disposicoes desta Lei e as das legislagdes estaduais e municipais pertinentes.

§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas
vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes.

§ 2°- considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edifica¢do, com aproveitamento
do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.

Art. 3°. Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas ou de expansao
urbana, assim definidas por lei municipal.

Paragrafo unico - Nao sera permitido o parcelamento do solo:

I - em terrenos alagadigos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias para assegurar o escoamento
das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem que sejam previamente
saneados;

IIT - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias
especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condigdes geoldgicas ndo aconselham a edificacéo;

V - em areas de preservagdo ecologica ou naquelas onde a poluigdo impega condi¢des sanitarias suportaveis, até
a sua correcao.
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Imputa entdo a referida Lei Distrital aos adquirentes dos lotes, por suas entidades
representativas'*, resguardadas a legislagdo ambiental, as posturas do Plano Diretor e outras
cominagdes legais, a responsabilidade final pela regularizacao dos parcelamentos de solo. Tal
providéncia se fez necessaria em resposta ao ardil dos grileiros de proceder em nome de

.15
‘laranjas’ ~ que desaparecem durante o processo.

Prossegue a lei determinando outras condigdes, inclusive a possibilidade de legalizacdo
de parcelamentos existentes pelo poder publico no art. 40. A Lei n. 6.766/79, alterada, em 29
de janeiro de 1999 pela Lei n. 9.785/99, tornou-se, em muitos pontos, fundamental, dos quais
destacamos aqueles que trouxeram significativos encargos ou Onus aos loteadores que
podem, inclusive, ser motivos determinantes dos parcelamentos irregulares no Pais. Eis a

nova redagio dos § 4° e 5° do artigo 2°:

Art. 3° A Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, passa a vigorar com as
seguintes alteragoes:

Art. 2°

§ 4° Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura bésica cujas
dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou
lei municipal para a zona em que se situe.(sem grifos no original)

§ 5° Considera-se infra-estrutura basica os equipamentos urbanos de
escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, redes de esgoto sanitario
e abastecimento de dgua potavel, e de energia elétrica publica e domiciliar e
as vias de circulacdo pavimentadas ou nao.

4.2.3 O Estatuto da Cidade. Lei n. 10.257/2001

Muito relevante, ¢ recente a lei que, atendendo ao comando constitucional capitulado
nos arts. 182 e 183, vem, a reboque do caos das cidades, estabelecer as diretrizes da politica

de desenvolvimento urbano e para o ordenamento do solo.

Disciplinando diversos institutos esparsos referentes ao Direito Urbanistico, a

importancia real deste Estatuto s6 podera ser confirmada apods prazo razoavel de aplicacao

'* Considera-se entidade civil representativa aquela que, legalmente constituida, represente a maioria dos
adquirentes de parcelas ou lotes e, nessas condigdes, cadastrarem-se no IDAHAB - Instituto de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal.

15 “Laranja”: termo corrente para designar pessoa em cujo nome procede o loteador clandestino ou irregular.



25

pratica. E de consenso que atendeu a determinacdo de orientar o objetivo de ordenar o pleno

desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

Para Aluisio Pires de Oliveira e Paulo César Pires de Carvalho, “o Estatuto da Cidade
veio a lume para fornecer as diretrizes de desenvolvimento urbano, tragar os contornos da

216

funcao social das cidades e da propriedade imobiliaria urbana” ”. E prosseguem:

O Estatuto da Cidade, sendo assim, destina-se a promover intervencdes
administrativas na propriedade urbana por meio de diretrizes politicas
nacionais, mediante regulamentagdo dos art. 182 ¢ 183 da Constitui¢do
Federal com regras gerais que atendem ao bem coletivo, a seguranca, ao
bem-estar dos cidaddos, ao equilibrio ambiental, concedem direitos aos
proprietarios ¢ ampliam os limites da atuagdo da Administragdo Publica
frente aos proprietarios e a iniciativa privada'’.

Atende também o Estatuto, além dos artigos objetivos de sua edi¢do, ao comando da
Constituicao Federal de 1988, assentado no art. 21, inciso XX, a explicitar que a Unido devera
“Instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habita¢ao, saneamento basico e

transportes urbanos”.

. . . . 18 -
Nas Diretrizes Gerais de que cuida o art. 1°°°, destaque para a expressdo “... estabelece
normas de ordem publica e interesse social..., sendo da maior importancia para o

desenvolvimento sustentavel a referéncia ao equilibrio ambiental”.

Abrangendo em seu art. 2° diversas diretrizes gerais, boa parte delas afeta a

19 . ., . o
parcelamentos de solo ~, remete o Estatuto mais uma vez ao municipio a responsabilidade

'S OLIVEIRA, Aluisio Pires de e CARVALHO, Paulo César Pires. Estatuto da cidade: anotacdes a Lei 10.257,
de 10.07.2001. 1% ed. 2* tir., Curitiba: Jurua, 2003. p. 52.

7 Tbidem. p. 57.
" Art. 1° - Na execugdo da politica urbana de que tratam os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal sera
aplicado o previsto nesta Lei. Paragrafo unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade,
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do
bem coletivo, da seguran¢a e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

1% Destas diretrizes destacamos: Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: I — garantia do
direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras
geragoes; II — gestdo democratica por meio da participagdo da populagdo e de associagdes representativas dos
varios segmentos da comunidade na formulagdo, execucdo ¢ acompanhamento de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano; III — cooperagdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social; IV — planejamento do
desenvolvimento das cidades, da distribuigdo espacial da populacdo e das atividades economicas do Municipio
e do territorio sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢oes do crescimento urbano e
seus efeitos negativos sobre o meio ambiente; ... VI — ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
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final sobre seu territorio. Contudo, estdo nos trés ultimos incisos do art. 2° os mais
importantes preceitos relativos ao parcelamento de solo, como estabelecido em Brasilia, e por

1SS0 0S transcritos.

Art. 2°... mediante as seguintes diretrizes gerais:

[.]

XIV - regularizagdo fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas por
populagdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais
de urbanizagdo, uso ¢ ocupacdo do solo e edificagdo, consideradas a situagao
socioeconomica da populagdo e as normas ambientais;

XV — simplificagdo da legislacao de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e
das normas edilicias, com vistas a permitir a redug¢do dos custos € o aumento
da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢des para os agentes publicos e privados na
promogdo de empreendimentos ¢ atividades relativos ao processo de
urbanizacio, atendido o interesse social.

O art. 3° descreve as diversas competéncias da Unido no interesse da politica urbana,
mas € do art. 4° que consta detalhado rol, ndo exaustivo, de possiveis instrumentos juridicos
gerais e especificos descritos no Capitulo II, que vai do art. 4° ao art. 38°. E importante
salientar que, entre alguns vetos da lei, estd o instrumento da Concessao de Uso Especial para
fins de moradia, justificada nas ‘Razdes de veto’, pela constatacdo de que “algumas
imprecisdes do projeto trazem, no entanto, riscos a aplicacdo desse instrumento inovador,

contrariando o interesse publico™™. Para Fernando Dias Menezes de Almeida, “A expressdo
221

r

“instrumentos” ¢ empregada pela Lei em sentido muito amplo

Contam o administrador publico e a cidadania desde o inicio da vigéncia da lei, entre
outros, com instrumentos para parcelamento compulsorio, cobranga de IPTU progressivo,

desapropriacao e usucapido especial, direito de superficie, direito de perempgdo, outorga

a) a utilizacdo inadequada dos imodveis urbanos;... ¢) o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivos
ou inadequados em relacdo a infra-estrutura urbana;...e) a reteng@o especulativa de imdvel urbano, que resulte
na sua subutilizagdo ou ndo utilizacdo;... IX — justa distribui¢do dos beneficios e 6nus decorrentes do processo
de urbanizagdo;... XI — recuperagdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagao
de imoveis urbanos;... XIII — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagéo interessada nos processos
de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio
ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranga da populagio;

* Mensagem 730, de 10 de julho de 2001. (Diario Oficial da Unido, Segdo 1, Presidéncia da Republica, Edigdo
n. 133 de 11.07.2001).

> MEDAUAR, Odete e Almeida e MENEZES, Fernando Dias, coordenadores. Estatuto da Cidade: Lei 10.257,
de 10.07.2001 — 2. ed. Ver., atual. E ampl. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2004. p. 43.
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onerosa ou transferéncia do direito de construir, operagdes urbanas consorciadas, além de um

em especial, o estudo de impacto de vizinhanga — EIV, na regéncia dos arts. 36 e seguintes™.

No Capitulo III do Estatuto, relativo ao cumprimento da funcao social da propriedade
urbana, obedecidas as exigéncias do Plano Diretor, sdo estabelecidas as diretrizes desse Plano
nos art. 39 a 42. Tratam os capitulos IV e V nos art. 43 e seguintes, da gestdo democratica da

cidade e das disposicdes gerais.

4.2.4 LEI DOS CRIMES AMBIENTAIS

Para o crime em geral, j& descrevia Beccaria:

Os castigos tém por finalidade inica obstar o culpado de tornar-se futuramente
prejudicial a sociedade e afastar seus concidadios do caminho do crime. Entre
as penalidades e no modo de aplica-las proporcionalmente aos delitos, ¢
necessario, portanto, escolher os meios que devem provocar no espirito
publico a impressdo mais eficaz e mais duravel e, igualmente menos cruel no

corpo do culpado.
E prossegue o renomado autor:

A perspectiva de um castigo moderado, porém inflexivel, provocara
sempre uma impressdo mais forte do que o vago temor do suplicio

horrendo, em relacdo ao qual aparece alguma esperanca de impunidade.

Descrevendo que a exata medida dos crimes ¢ o prejuizo causado a sociedade,
certamente este, muito alto no caso dos parcelamentos irregulares de solo no Distrito Federal,

conclui o eminente penalista:

22 Secdo XII Do estudo de impacto de vizinhanga

Art. 36. Lei municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou publicos em area urbana que
dependerdo de elaboragdo de estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV) para obter as licencas ou
autorizagdes de construgdo, amplia¢do ou funcionamento a cargo do Poder Publico municipal.

Art. 37. O EIV seréa executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou
atividade quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area e suas proximidades, incluindo a analise,
no minimo, das seguintes questdes: I — adensamento populacional; II — equipamentos urbanos e comunitarios;
IIT — uso e ocupacdo do solo; IV — valoriza¢do imobiliaria; V — geragdo de trafego e demanda por transporte
publico; VI — ventilagdo e iluminagdo; VII — paisagem urbana e patrimonio natural e cultural. Paragrafo tnico.
Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo disponiveis para consulta, no 6rgio
competente do Poder Pblico municipal, por qualquer interessado.

Art. 38. A elaboragdo do EIV ndo substitui a elaboracéo e a aprovacdo de estudo prévio de impacto ambiental
(EIA), requeridas nos termos da legislagdo ambiental.
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E que, para ndo ser um ato de violéncia contra o cidadio, a pena deve

ser, de modo essencial, publica, pronta, necessaria, a menor das penas

aplicaveis nas circunstancias dadas, proporcionada ao delito e

determinada pela lei*® ( sem grifos no original).

Com o desiderato de coibir e punir os delitos especificos relativos ao meio ambiente,
veio a Lei n. 9.605/98%* a estabelecer sang¢des penais, civis e administrativas para condutas
lesivas ou perigosas para o meio ambiente. Tipifica os crimes ambientais e, em seus arts. 62 a
65%°, dispde sobre as punicdes de delitos contra o ordenamento urbano. Esse instrumento
juridico ndo faz distingdo entre a pessoa fisica e juridica, de direito publico ou privado, nos
casos dos crimes ambientais, impondo o dever de ndo se omitir (deixar de agir) ao

administrador publico, inclusive determinando, para este, aumento da pena.

2 Beccaria, Cesare Bonesana, Marchesi di, Dos Delitos e das Penas; tradugio de Torrieri Guimares. Martin
Claret, Sdo Paulo.2002. fls 49.

** Lei N° 9.605, De 12/2/1998 - Dispde sobre as sangdes penais ¢ administrativas derivadas de condutas e
atividades lesivas a0 meio ambiente, ¢ da outras providéncias.

Art. 2° Quem, de qualquer forma, concorre para a pratica dos crimes previstos nesta Lei, incide nas penas a estes
cominadas, na medida da sua culpabilidade, bem como o diretor, o administrador, o membro de conselho e de
orgdo técnico, o auditor, o gerente, o preposto ou mandatario de pessoa juridica, que, sabendo da conduta
criminosa de outrem, deixar de impedir a sua pratica, quando podia agir para evita-la.

Art. 3° As pessoas juridicas serdo responsabilizadas administrativa, civil e penalmente conforme o disposto nesta
Lei, nos casos em que a infracdo seja cometida por decisdo de seu representante legal ou contratual, ou de seu
orgdo colegiado, no interesse ou beneficio da sua entidade. Paragrafo inico. A responsabilidade das pessoas
juridicas ndo exclui a das pessoas fisicas, autoras, co-autoras ou participes do mesmo fato.

Art. 4° Podera ser desconsiderada a pessoa juridica sempre que sua personalidade for obstaculo ao ressarcimento
de prejuizos causados a qualidade do meio ambiente.

% Dos Crimes contra 0 Ordenamento Urbano e o Patriménio Cultural
Art. 64. Promover constru¢do em solo ndo edificavel, ou no seu entorno, assim considerado em razdo de seu
valor paisagistico, ecoldgico, artistico, turistico, historico, cultural, religioso, arqueoldgico, etnografico ou
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5 A LEGISLACAO DISTRITAL

5.1 LEI ORGANICA DO DISTRITO FEDERAL — LODF

Verdadeira constituicao distrital é a, Lei Fundamental do Distrito Federal e traz
de forma detalhada todo o contexto administrativo. Autorizada pela Constitui¢ao de
1988 foi, a lei de 09 de junho de 1993, aprovada pela Camara Legislativa do Distrito
Federal — CLDF. Destaque para o art. 289”° que dispde sobre as condi¢des para

aprovacao dos parcelamentos de solo.

5.2 PLANO DIRETOR DE ORDENAMENTO TERRITORIAL DO DF - PDOT

Como ja registrado, em atendimento a norma constitucional, trata o PDOT da politica
de ordenamento territorial e da gestdo do territério do Distrito Federal, cuja finalidade ¢

“assegurar o bem-estar de seus habitantes”.(§ 1°, art. 1°)

monumental, sem autorizagdo da autoridade competente ou em desacordo com a concedida: Pena - detengéo,
de seis meses a um ano, € multa.

26 Art. 289. Cabe ao Poder Publico, na forma da lei, exigir a realizagdo de estudo prévio de impacto ambiental
para construcao, instalacdo, reforma, recuperagdo, ampliagdo e operacdo de empreendimentos ou atividades
potencialmente causadoras de significativa degradacdo ao meio ambiente, ao qual se dara publicidade, ficando a
disposi¢ao do publico por no minimo trinta dias antes da audiéncia publica obrigatdria.

§ 1° Os projetos de parcelamento do solo no Distrito Federal terdo sua aprovagdo condicionada a apresentagdo de
estudo de impacto ambiental e respectivo relatorio, para fins de licenciamento.

§ 2° Quando da aprovacédo pelo Poder Publico de projeto de parcelamento do solo, o respectivo licenciamento
constara do ato administrativo de aprovagdo, com as limitagdes administrativas, caso existam.

§ 3° O estudo prévio de impacto ambiental sera realizado por equipe multidisciplinar, cujos membros deverdo ser
cadastrados no 6rgdo ambiental do Distrito Federal.

§ 4° A execugdo das atividades referidas no caput dependera de prévio licenciamento pelo 6rgdo ambiental, sem
prejuizo de outras licencas exigidas por lei.

§ 5° Podera ser exigido estudo de impacto ambiental e respectivo relatdrio em empreendimento ou atividades ja
instaladas, a qualquer tempo, na hipdtese de realizacdo de auditoria ambiental.

§ 6° (PARAGRAFO INCLUIDO - Emenda a Lei Orgénica n® 22/1997) Na aprovagio de projetos de
parcelamentos do solo para fins urbanos, com area igual ou inferior a sessenta hectares, e de parcelamento do
solo com a finalidade rural, com area igual ou inferior a duzentos hectares, cuja fragdo minima corresponda a
definida nos planos diretores, o 6rgdo ambiental podera substituir a exigéncia de apresentacdo de estudo de
impacto ambiental e do respectivo relatorio prevista no § 1° pela avaliagdo de impacto ambiental, definida em lei
especifica, referente, entre outros fatores, as restrigdes ambientais, a capacidade de abastecimento de agua, as
alternativas de esgotamento sanitario e de destinagdo final de 4guas pluviais, mantida a obrigatoriedade da
realizagdo de audiéncia publica.(Ver Lei n° 1869/98)
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Mediante a edi¢ao da Lei Complementar n. 17, de 28 de janeiro de 1997, publicada no
DODF De 29.01.1997, aprovou-se o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal - PDOT?.

No art. 5° dessa lei sdo tracados diversos objetivos mais ou menos praticos sobre o
territorio e sobre as relagdes sociais e economicas nele desenvolvidas. No mister de organizar

o uso do solo, preceitua o diploma:

V - definir o potencial de uso e ocupagdo do solo a partir da sustentabilidade
do ambiente;

VI - otimizar a ocupagdo dos espagos e o uso dos equipamentos publicos
urbanos e comunitarios instalados, bem como a estrutura viaria;.

IX - promover a integracdo da ocupacdo e do uso do solo do territério do
Distrito Federal com a regido do Entorno;

Enumeradas no art. 6° do Capitulo IIII - Das Estratégias de Ordenamento Territorial ¢
Diretrizes Setoriais, destacamos, ainda normas voltadas diretamente aos parcelamentos do

solo:

IV - ocupar e adensar as areas ja urbanizadas do Distrito Federal,
preferencialmente a criagdo de novas areas de ocupacdo urbana,
considerando estudos que identifiquem a viabilidade do empreendimento
quanto as questdes de abastecimento de agua, esgotamento sanitario,
estrutura viaria e equipamentos publicos urbanos e comunitarios;

[.]

VII - consolidar a ocupagdo urbana do Plano Piloto, respeitadas as restrigdes
ambientais, de saneamento e¢ de sua condicdo de Patrimdnio Historico
Nacional e Cultural da Humanidade;

" Art. 1° O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT é o instrumento bésico da
politica territorial e de orientagdo aos agentes publicos e privados que atuam na produgéo e gestdo das cidades
e do territorio do Distrito Federal.

§ 1° O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal tem por finalidade realizar o pleno
desenvolvimento das func¢des sociais da propriedade urbana e rural e o uso socialmente justo e ecologicamente
equilibrado de seu territorio, de forma a assegurar o bem-estar de seus habitantes.

§ 2° O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal abrange todo o territdrio do Distrito Federal
e atende aos principios da politica urbana e rural contidos no Titulo VII da Lei Orgéanica do Distrito Federal.
Art. 2° Os Planos Diretores Locais - PDL, previstos no Titulo VII da Lei Organica do Distrito Federal, serdo
desenvolvidos em consonancia com o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, sendo
parte do processo continuo e integrado de planejamento territorial do Distrito Federal.

Art. 4° Sao partes integrantes do Plano Diretor de Ordenamento Territorial o Mapa do Macrozoneamento do
Distrito Federal, o Memorial Descritivo dos Perimetros das Zonas e Areas constantes do Macrozoneamento e o
Documento Técnico do PDOT.
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IX - consolidar a ocupagdo dos nucleos urbanos de Sobradinho, Planaltina,
Paranoa, Candangolandia, Cruzeiro ¢ Setores de Habita¢do Individual Sul e
Norte - SHIS e SHIN, respectivamente -, respeitadas as restrigdes ambientais
e de saneamento;

X - estabelecer as bases territoriais para o desenvolvimento de um programa
de regularizagdo dos parcelamentos por meio de diretrizes de uso, levando-se
em consideracdo as condicionantes ambientais;

XI - restringir a ocupagdo urbana nas dreas consideradas sensiveis do ponto
de vista ambiental e de saneamento nas localidades de Brazlandia, de Sao
Sebastido, dos nucleos urbanos isolados e nas areas com incidéncia de
parcelamentos nas bacias do Rio Sdo Bartolomeu, do Lago Paranoa e do Rio
Maranhao;

XII - instituir o monitoramento da ocupagdo territorial e prioriza-lo na regido
de incidéncia dos parcelamentos irregulares, a margem oeste do Rio Sao
Bartolomeu e na Bacia do Rio Maranhao;

XIII - estabelecer areas de diretrizes especiais para a prote¢do dos fundos de
vale, dos mananciais, das arecas ambientalmente frageis e das areas rurais
remanescentes;

O art. 7° do PDOT impde diretrizes setoriais de ordenamento territorial, relacionadas
aos transportes e a malha vidria. O art. 8° fixa as diretrizes concernentes ao saneamento basico

e ambiental.

O art. 9° volta a tratar de parcelamento quando estabelece diretrizes setoriais de

ordenamento territorial atinentes aos assentamentos humanos e a habitagao:

I - estabelecimento de normas proprias de uso e ocupacdo do solo,
simplificando as regras relativas aos parametros urbanisticos e de edificagdo
nas areas de loteamentos expressamente declaradas de interesse social pelo
Poder Executivo;

II - ocupagdo preferencial de vazios urbanos e areas intersticiais urbanas,
mediante a produgdo de lotes ou conjuntos habitacionais, respeitadas as
restricdes ambientais, em especial quanto ao abastecimento de agua e
esgotamento sanitario.

No Titulo II - Do Macrozoneamento - Capitulo I - Das Disposi¢des Gerais, esta a
divisio do territério do Distrito Federal em 7 (sete) zonas>® maiores, instituidas pelo art. 11,
com algumas restri¢des tratadas no art. 12 como sobreposi¢des atinentes a situagdes especiais
de protecdo ambiental. A partir do art. 19 passa-se a versar sobre a delimitacdo destas

macrozonas.
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O Titulo III trata das agdes, programas e projetos prioritarios, sem prejuizo de outros
que se fizerem necessérios.”’. Estabelecidos em termos legais, esses programas, de maneira
muito abrangente, podem, quando viabilizados na forma determinada, agregar facilidades e
dinamismo as solu¢des necessarias a eficacia da lei. O art. 37 remete a dotacao orcamentaria

especifica as despesas decorrentes dos programas.

O Titulo IV se refere aos instrumentos da politica de desenvolvimento urbano e de

ordenamento territorial. Relaciona a legislacao a ser atendida.

Art. 39. Os principios e disposi¢cdes desta Lei deverdo ser observados na
seguinte legislagdo: I - Lei de Parcelamento do Solo Urbano; II - Cédigo de
Edificagdes e Obras; III - Cédigo de Posturas; IV - normas especificas de

parcelamento, uso e ocupagao do solo.

Em seguida, sdo referidos os planos diretores locais - PDL, da maior importancia no

contexto, pois estdo, seguramente, mais préximos ao cidadao.

O art. 42 trata diretamente do assunto do parcelamento do solo urbano no Distrito
Federal e determina que este sera disposto em lei especifica que complementara os principios
estabelecidos no Plano Diretor. Devera a lei fixar normas e diretrizes, competéncias e
responsabilidades chegando a definir as punicdes concernentes as transgressdes. E nesse
preceito que devera se apoiar o futuro da ocupacao do solo na Capital para garantir o dominio

da situacdo urbana satisfatoria e sustentavel, objetivo’® suficientemente abrangente, mas que

281 - Zona Urbana de Dinamizagdo; II - Zona Urbana de Consolidacao; III - Zona Urbana de Uso Controlado; IV
- Zona Rural de Dinamizagdo; V - Zona Rural de Uso Diversificado; VI - Zona Rural de Uso Controlado; VII -
Zona de Conservagdo Ambiental.

* I - Programa de Implantagio do Centro Regional; II - Programa de Adensamento da Faixa de Dominio do

Metrd; III - Programa de Construg@o de Terminais de Integracéo; IV - Programa de Regularizacdo Fundiaria;

V - Programa de Regularizagdo de Parcelamentos; VI - Monitoramento Integrado do Territorio do Distrito

Federal; VII - Estruturas Administrativas das Administracdes Regionais;VIII - Programa Estratégico de

Desenvolvimento Integrado da Regido do Entorno; IX - Programa de Desburocratizagdo Fundiéria; X -

Programa de Regularizacdo de Ocupacdo de Terras Rurais Publicas; XI - Programa de Reassentamento de

Agricultores e Produtores Rurais; XII - Programa Desenvolvimento das Areas Rurais do Distrito Federal; XIII

- Programa de Incentivos a Parcerias do Governo com a Iniciativa Privada; XIV - Programa de Implantagdo de

Areas de Desenvolvimento Econdomico; XV - Programa de Implantagio de Vias de Integragio; XVI -

Programa de Implementagdo do Sistema de Gerenciamento Integrado dos Recursos Hidricos do Distrito

Federal; XVII - Programa de Gerenciamento Integrado de Residuos Soélidos; XVIII - Programa para

Tratamento Sistémico das Aguas Pluviais.

% Com o objetivo de: I - definir as normas e diretrizes para o parcelamento do solo urbano, determinando os
principios e as restrigdes urbanisticas e ambientais a serem respeitadas; 11 - dispor sobre os procedimentos para
a aprovacdo, o licenciamento e o registro dos parcelamentos promovidos por pessoas fisicas e juridicas, de
direito publico e privado, interessadas em parcelar o solo; III - possibilitar o estabelecimento de padrdes
diferenciados de parcelamentos para atendimento das diversas atividades; IV - fixar as penalidades
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necessita de explicitacdo exemplar para assegurar resultados. De acordo com o art. 43 que os

planos diretores locais identificardo as areas passiveis de parcelamento.

No Capitulo III estdo dispostos os instrumentos juridicos e urbanisticos relativos ao
cumprimento da fungdo social da propriedade, a outorga onerosa do direito de construir, a

outorga onerosa da alteracao de uso.

No Titulo V - Do Sistema de Planejamento Territorial ¢ Urbano do Distrito Federal
encontra-se o conjunto dos 6rgdos e sua forma de interagdo no processo de planejamento e
gestdo das cidades e do territorio do Distrito Federal. O SISPLAN®', previsto na LODF, tem
finalidade precipua de promover o desenvolvimento do territério com vistas a melhoria da
qualidade de vida e ao equilibrio ecologico do Distrito Federal. Trata a lei a seguir de outros

orgaos publicos do sistema e da competéncia de cada um.

O Sistema de Informagao Territorial e Urbana do Distrito Federal - SITURB tem como
orgdo central a Companhia de Desenvolvimento do Planalto Central - CODEPLAN e como
orgdos setoriais as entidades integrantes da Administracdo do Distrito Federal e outras,
publicas ou privadas, que produzam informacdes de interesse do ordenamento territorial e
urbano. De importancia fundamental ¢ a criacdo, com base no art. 71 do Sistema Cartografico
do Distrito Federal — SICAD, que integra o SITURB e ¢ definido como a base cartografica
unica para os projetos fisico-territoriais. Passou entdo toda locagdo de terras do DF a fazer

referéncia a essa base.

A relevancia da participagao cidada ¢ lembrada no Titulo VI - Das Disposicoes Gerais e

Transitorias, art. 752, Para os parceladores, orienta o art 77% sobre as determinagdes a

correspondentes as infragdes decorrentes da inobservancia dos preceitos estabelecidos pela Lei de
Parcelamento do Solo Urbano.

3! Art. 55. Fazem parte do Sistema de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal:

I - 0 Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal -CONPLAN, como 6rgéo superior.

32 Art. 75. Sera garantida ampla participagdo popular durante a elabora¢io 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.

3 Art. 77. A pessoa fisica ou juridica, de direito publico ou privado, interessada em parcelar o solo urbano
devera obedecer aos procedimentos definidos pelo Instituto de Planejamento Territorial ¢ Urbano do Distrito
Federal, 6rgio executivo do SISPLAN, sendo a aprovagdo do parcelamento de competéncia do Governador do
Distrito Federal, ouvido o Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN.
Paragrafo unico. A implantag@o de equipamentos urbanos e de sistema viario em areas de propriedade privada
serd de responsabilidade do empreendedor ou loteador.
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obedecer. Seguem-se algumas disposi¢des complementares sobre procedimentos e

responsabilidades.

E oportuna a referéncia também ao Decreto n. 24.628, de 07 de junho de 2004, que
dispoe sobre as Politicas Publicas de Desenvolvimento Urbano e Habitacional do Governo do
Distrito Federal®®, e d4 outras providéncias. Remete & SEDUH a competéncia executiva,
visando a garantir a continua melhoria da qualidade de vida da populacdo do Distrito Federal.
Dispde o diploma, em seu art 2° - Com referéncia as Politicas Pblicas de Desenvolvimento
Urbano e Habitacional, sdo os definidos os seguintes principios norteadores: inciso I -

ocupacdo ordenada do solo utilizando a aplicacdo de instrumentos de ordenamento territorial

e de desenvolvimento urbano, com destaque para aqueles previstos na legislacdo vigente,

especialmente no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT, nos

Planos Diretores Locais — PDLs jad aprovados, e no Estatuto da Cidade;(sem grifos no

original)

Segue o Decreto Distrital em conflitante norma do mesmo art. 2°, agora no inciso V -
direito do cidadao ao acesso a terra e a moradia digna, considerando a habitagdao nao limitada
apenas a moradia, mas como um conjunto dos beneficios urbanos, seja com a infra-estrutura,
com equipamentos publicos comunitarios e demais servigos urbanos. Tal dispositivo parece
servir somente a causa da demagogia, e das mais simplorias, a induzir uma justificativa

para os comprometedores parcelamentos de fato existentes.

53 A LEIDE POLITICA AMBIENTAL DO DF

Instrumento da maior importancia, a Lei n. 41, de 13 de setembro de 1989, com as
alteragcdes da Lei n. 3.277, de 31 de dezembro de 2003 e alteragdes da Lei n® 3.296, de 19 de
janeiro de 2004, disponibiliza instrumentos e possibilidades legais, Dispde a lei distrital sobre

a politica ambiental do Distrito Federal e da outras providéncias.

Sendo a questdo do parcelamento de solo fundada na preservagdo ambiental ¢ a

legislacdo relativa a protecdo do meio ambiente verdadeiro esteio para a consolidacao do

3* engloba as politicas setoriais: a) de Preservagdo de Brasilia, como Patriménio Cultural da Humanidade; b) de
Regularizagdo Urbanistica e Fundiaria, e ¢) Politica de Informagdes sobre o Uso do Solo. Suas ac¢des sdo
direcionadas para a promogao e controle da ocupagao ordenada do solo urbano
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tracado urbano em harmonia com a natureza. Diversos preceitos dessa lei estdo vinculados a

N . 35
agdes concernentes ao assunto, especialmente os arts. 6° ¢ seguintes™ .

5.4 CODIGO DE EDIFICACOES

Outro importante instrumento de competéncia distrital ¢ o Cddigo de Edificagdes.
Oriundo do plano inicial, o Decreto n. 596, de 8 de margo de 1967 - Codigo de Edifica¢des de
Brasilia, o Decreto n. 944, de 14 de fevereiro de 1969 - Codigo das Cidades Satélites, o
Decreto n. 13.059, de 8 de margo de 1991 - Cddigo de Obras e Edificagdes, ratificado pelo
Decreto n. 16.677, de 24 de julho de 1996, e a Lei n. 1.172, de 24 de julho de 1996, foram
revogados pelo estatuto vigente, exceto no que se refere ao uso e ocupacao do solo, posturas,

zoneamento, ¢ demais disposi¢cdes em contrario.

O Codigo de Edificagdes do Distrito Federal ¢ estatuto que disciplina a matéria da
construgdo civil e traz em seus preceitos diversos dispositivos que podem ser utilizados como

instrumentos a coibir as construgdes irregulares. A Lei n. 2.105, de 8 de outubro de 1998,
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Art. 6° - Ao Distrito Federal, no exercicio de suas competéncias constitucionais e legais relacionadas com o meio
ambiente, incumbe mobilizar e coordenar suas agdes e recursos humanos, financeiros, materiais, técnicos e
cientificos, bem como a participacdo da populagdo na consecucdo dos objetivos estabelecidos nesta Lei,
devendo: ......

IT - definir e controlar a ocupacdo e uso dos espacos territoriais de acordo com suas limitagdes ¢ condicionantes
ecolodgicas e ambientais (sem grifos no original); ...

VI - assessorara as Administracdes Regionais na elaboragdo e revisdo do planejamento local, quanto a aspectos
ambientais, controle da polui¢do, expansdo urbana (sem grifos no original) e propostas para a criagdo de novas
unidades de conservagdo e de outras areas protegidas;...

VII - participara do macrozoneamento do Distrito Federal e de outras atividades de uso e ocupagado do solo;

Art. 10 - Os planos, publicos ou privados, de uso de recursos naturais do Distrito Federal, bem como os de uso,
ocupagdo e parcelamento do solo, devem respeitar as necessidades do equilibrio ecoldgico ¢ as diretrizes e
normas de protecdo ambiental. ...

Art. 12 - Os projetos de parcelamento do solo deverdo estar aprovados pela Secretaria do Meio Ambiente,
Ciéncia e Tecnologia, para efeito de instalagdo e ligagdo de servigos de utilidade publica, bem como para
registro em Cartorio de Registro de Imoveis. ...

Art. 15 - E obrigatoria a realizagdo de estudo prévio de impacto ambiental para construgdo, instalagdo, reforma,
recuperagdo, ampliagdo e operagdo de empreendimentos ou atividades potencialmente causadores de
significativa degradacdo ao meio ambiente. (ALTERADO - Lei n° 1.399, de 10 de marco de 1997)

§ 1° - Sdo considerados empreendimentos ou atividades potencialmente causadores de significativa degradagdo
ao meio ambiente, além dos previstos na legislagao:

I - criagdo ou transformacdo de nucleos rurais, coldnias agricolas, projetos de assentamentos dirigidos,
combinados, agrourbanos, nucleos horticolas suburbanos e projetos integrados de coldnias;(sem grifos no
original)

II - projetos de parcelamento do solo; (INSERIDO - Lei n° 1.399, de 10 de margo de 1997)

III - outros projetos de ocupagdo ou transformagdo de uso do solo, a critério da Secretaria de Meio Ambiente,
Ciéncia e Tecnologia.

§ 2° - Quando da aprovacdo de projeto de parcelamento do solo, o respectivo licenciamento constard do ato

administrativo de aprovac@o, com as limitagdes administrativas, caso existam; (sem grifos no original).
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dispde sobre o Codigo de Edificagdes do Distrito Federal e foi alterada pela Lei n. 2.516, de
31 de dezembro de 1999, e pela Lei n. 3.419, de 4 de agosto de 2004 e pelo Decreto n. 25.441
de 13 de dezembro de 2004. Da filosofia ao impositivo categorico relativo a obras de
engenharia pode-se encontrar nesse codigo que, por isso, ¢ invocado no auxilio ao combate
aos parcelamentos ilegais cujas obras e projetos ndo sdo norteados pelo que nele estabelecido,

mormente no tocante ao licenciamento da obra™®.

Outra forma legal de impor procedimentos adequados a evitar edificagdes e
parcelamentos de solo irregulares ¢ ainda prevista no Cédigo de Edificagdes, no Capitulo III -
Dos Direitos e Responsabilidades - Se¢do I - Do Profissional, mais especificamente no art. 7°
-“Fica o responsavel técnico da obra obrigado a nela manter copia do alvara de construgdo ou
licenca e do projeto de arquitetura aprovado ou visado, em local de facil acesso, para
fiscalizacao”. Claro também ¢ o disposto no art. 8° - “Sao deveres do responsavel técnico da
obra: [...] IV - zelar, no ambito de suas atribuicdes, pela observancia das disposicdes desta Lei
e da legislacdo de uso e ocupagdo do solo”. J& de acordo com o paragrafo Unico, “A
comunicagdo ao 6rgdo de coordenagao do Sistema de Defesa Civil do Distrito Federal nao
exime o responsavel técnico da obra de adotar providéncias para sanar as ocorréncias

definidas neste artigo™.

A responsabilidade solidaria do proprietdrio na regularizacdo da obra a executar ¢
considerada na Secdo II - Do Proprietario. Dispde o art. 12: “S3o deveres do proprietario do
imovel: I - providenciar para que as obras s6 ocorram sob a responsabilidade de profissional
habilitado e apos licenciadas pela Administracao Regional, respeitadas as determinagdes desta

Lei”.

Conta o Poder Executivo, portanto, com base legal para conduzir o parcelamento de
solo e esta, de oficio, no poder/dever de agir. Consoante dispdes o art. 17, “no exercicio da
vigilancia do territério de sua circunscrigdo administrativa, tem o responsavel pela
fiscalizacdo poder de policia37 para vistoriar, fiscalizar, notificar, autuar, embargar, interditar

e demolir obras de que trata este codigo, e apreender materiais, equipamentos, documentos,

% Art. 1° O Cédigo de Edificagdes do Distrito Federal disciplina toda e qualquer obra de construgéo,
modifica¢do ou demoligdo de edificagdes na area do Distrito Federal, bem como o licenciamento das obras de
engenharia e arquitetura.

37 Poder de policia: ¢ aquele que dispde o poder Executivo para o uso da forca
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ferramentas e quaisquer meios de producdo utilizados em construgdes irregulares, ou que

constituam prova material de irregularidade, obedecidos os tramites estabelecidos nesta Lei”.

Para a regularizagcdo das obras devem, o proprietdrio e o executor, providenciar o devido
licenciamento perante aos orgdos competentes. Contempla o Coédigo de Edificagdes as
seguintes exigéncias, como se depreende da Secdo III - Do Licenciamento, no art. S1L: “As
obras de que trata esta Lei, em area urbana ou rural, publica ou privada s6 podem ser iniciadas

apos a obtengao de licenciamento na respectiva Administragdo Regional”.

Concluida qualquer obra, deve ser providenciado o competente “Habite-se” previsto na
Se¢do IV - Do Certificado de Conclusdo, art. 56: “Toda edificacdo, qualquer que seja sua
destinagdo, apds concluida, obterd o respectivo certificado de conclusdo na Administracao

Regional, nos termos desta Lei”.

Prossegue o Coédigo de Edificagcdes com um sem-numero de imposigdes que disciplinam
a matéria, culminando com indicacdo das penalidades no caso de desobediéncia a seus

preceitos - Titulo III - Das Infragdes e penalidades™.

Estabelece ainda a solidariedade penal (multa de 80%) entre o executor e o proprietario,
além de condigdes para embargo da obra, competéncias e outras responsabilizagdes, inclusive
a representacdo criminal contra o infrator (§ 1°, art. 177), e a demolicdo da obra ilegal (art.

178).

Finalmente, tratou o legislador, no art. 194%° de cooptar a cidadania para que,
exercendo o direito de fiscaliza¢do, influencie no processo, trazendo, a autoridade

competente, o relato do fato irregular.

3% Art. 160. Considera-se infragio: I - toda agdo ou omissdo que importe inobservancia dos preceitos desta Lei e
demais instrumentos legais afetos; II - o desacato ao responsavel pela fiscalizacdo. Paragrafo tnico. Todas as
infragdes serdo notificadas pelo responsavel pela fiscalizagdo das Administragdes Regionais. Art. 161.
Considera-se infrator a pessoa fisica ou juridica, de direito ptblico ou privado, que se omitir ou praticar ato em
desacordo com a legislacdo vigente, ou induzir, auxiliar ou constranger alguém a fazé-lo. Art. 162. A
autoridade publica que tiver ciéncia ou noticia de ocorréncia de infragdo na Regido Administrativa em que
atuar promovera a apuracdo imediata, sob pena de responsabilidade. § 1° Sera considerado co-responsavel o
servidor ptblico ou qualquer pessoa, fisica ou juridica, que obstruir o processo de apuracdo da infragdo. § 2° A
responsabilidade do servidor publico serd apurada nos termos da legislagdo especifica. Art. 163. Os
responsaveis por infragdes decorrentes da inobservancia aos preceitos desta Lei e demais instrumentos legais
afetos serdo punidos, de forma isolada ou cumulativa, sem prejuizo das sangdes civis e penais cabiveis, com as
seguintes penalidades:

I - adverténcia; II - multa; III - embargo parcial ou total da obra; IV - interdi¢do parcial ou total da obra ou da
edificagdo; V - demolicdo parcial ou total da obra; VI - apreensdo de materiais, equipamentos ¢ documentos.
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5.5 RELATORIO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

A Lei Distrital n. 1.869, de 21 de janeiro de 1998, que institui o RIVI nao foi revogada
quando do advento da Lei 10.267/2001 — Estatuto da Cidade, devendo, porém, resguardar os

dispositivos trazidos por este ao ordenamento juridico.

Diversas sdo as normas desse instrumento de politica urbana que afetam o parcelamento
do solo™. Impdem o estudo sobre as condi¢des existentes no local do empreendimento e sobre

as conseqiiéncias de sua implantagao.

A necessidade e a contribuicdo deste valoroso instrumento para o planejamento urbano
repercutem na elaboragdo dos projetos de urbanizag¢do, nas normas edilicias em geral e na
prevencao de possiveis conflitos entre a nova obra, objeto do RIVI, o meio ambiente e as

condigdes existentes no local do empreendimento.

% Art. 194. E direito de qualquer cidaddo comunicar a autoridade responsavel a ocorréncia de irregularidades
relacionadas a obras.

% Lei n® 1.869, de 21 de janeiro de 1998 - Dispde sobre os instrumentos de avaliagdo de impacto ambiental no
Distrito Federal e da outras providéncias.

Art. 1° A avaliagdo do impacto ambiental de empreendimentos, atividades e projetos no Distrito Federal, prevista
no art. 289, § 6° da Lei Organica do Distrito Federal, far-se-4 mediante a exigéncia pelo poder publico dos
seguintes instrumentos: (sem grifo no original)l - estudo prévio de impacto ambiental - EPIA; II - relatorio de
impacto de vizinhanga - RIVI;




6 CAMINHOS LEGAIS DO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO
NO DF.

O Decreto n. 18.913, de 15 de dezembro de 1997, regulamenta a Lei n. 992, de 28 de
dezembro de 1995, que dispde sobre o parcelamento do solo para fins urbanos no Distrito
Federal ¢ da outras providéncias. ApoOs estabelecer no seu art. 2°, a legitimidade ativa,
incluindo, além do parcelador, a entidade civil representativa dos adquirentes, abrange como
se depreende do art. 3° do decreto regulamentador todo o procedimento, que se inicia no
antigo IPDF, hoje parte da SEDUH, o6rgdo centralizador da tramitacao dos processos. Sao
exigidas, inicialmente, informacdes e documentos que vdo desde a cadeia dominial®' da
propriedade dos ultimos vinte anos, documentacdo pessoal do interessado, até a planta de
situa¢do de acordo com o SICAD. Remete-se no § 4° do art. 3> aoMemorial Descritivo de

Caminhamento do Perimetro, com uma série exaustiva de exigéncias.

A SEDUH, ap6s andlise inicial, encaminhara o pedido de parcelamento a TERRACAP
para emissdo de parecer conclusivo sobre a situagdo fundiaria da area (art. 4°). Apds o retorno
do processo, a Secretaria notificard o interessado para proceder a elabora¢do do Estudo
Preliminar com as diretrizes urbanisticas iniciais, atendida a Lei Federal n. 6.766/79,

mormente as determinagdes preceituadas no art. 6° desse diploma.

O Estudo Preliminar terd, de acordo com o art. 7°, de responder as consultas aos
diversos o6rgaos envolvidos no processo, prestadoras de servigos publicos e hoje, também, a

SEMARH, quanto as restricdes e recomendagdes ambientais.

Em roteiro existente no site (www.semarh.df.gov.br) da Secretaria estao

minuciosamente descritas as etapas € os procedimentos para o imprescindivel Licenciamento

Ambiental. Dali extrai-se o seguinte trecho:

A Secretaria de Meio Ambiente ¢ Recursos Hidricos do Distrito Federal —
SEMARH tem, no corpo de suas finalidades precipuas relevante
competéncia de executar a Politica Ambiental do Distrito Federal, instituida
pela Lei 041/89, que define o Licenciamento de Atividades Potencialmente

*! Cadeia dominial: documento exarado dos Cartérios de Registros de Iméveis que relaciona a titularidade da
propriedade, no minimo, ao longo dos ultimos 20 anos.
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Poluidoras como um dos instrumentos de gestdo ambiental. Ao desenvolver
um trabalho de parceria com a sociedade civil organizada, a SEMARH vem
estimulando a atuagdo empresarial pro-ativa no sentido de firmar
compromissos com a qualidade ambiental, e, conjugando esfor¢os junto aos
demais 6rgdos publicos, procura fortalecer a inser¢do do uso sustentavel dos
recursos naturais nos empreendimentos governamentais. O Manual de
Licenciamento Ambiental de Atividades Potencialmente Poluidoras
disponibiliza a sociedade do Distrito Federal, de forma clara e objetiva,
informag¢des sobre os procedimentos necessarios a regularizagdo das
atividades que utilizem recursos naturais ou que de alguma forma possam
provocar degradagdo ambiental.

O licenciamento ambiental ¢ um dos instrumentos da Politica Nacional do Meio
Ambiente - Lei n. 6.938/81, que tem como objetivo principal a melhoria da qualidade
ambiental do Pais. A Lei n. 41, de 13 de setembro de 1989, que dispde sobre a Politica
Ambiental do Distrito Federal, estabelece, no seu art. 16, que a construcdo, instalacao,
ampliacao e funcionamento de estabelecimentos e atividades que afetem recursos ambientais,
considerados efetiva ou potencialmente poluidores, bem como os empreendimentos capazes,
de, sob qualquer forma causar degradacdo ambiental, dependerdo de prévio licenciamento da
Secretaria de Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos - SEMARH. Os prazos de obtencao,
renovacdo ¢ de validade de cada tipo de licenga estdo estipulados na legislacdo. No caso da

Licenga de Operagdo, vigora por dez anos.

Ainda do site da SEMARH, 1é-se que o licenciamento ambiental ¢ constituido de trés

fases e em cada uma delas a Secretaria tem trinta dias para analise:

Licenca Prévia - L.P.: nessa fase preliminar do planejamento do empreendimento ou
atividade ¢ aprovada a localizacdo e concepgdo, atestando, se for o caso, a viabilidade
ambiental e estabelecendo os requisitos basicos e condicionantes a serem atendidos nas
demais fases de implementacgdo, apoOs vistoria técnica. Devem ser apresentados os seguintes
documentos: requerimento preenchido e assinado pelo responsavel; copia autenticada da
identidade e CPF do responsavel; contrato social, no de inscri¢do no GDF e CGC (copia), no
caso de empresas; procuracdo, quando for o caso, registrada em cartorio; mapa de localizacao
do empreendimento, atividade e/ou servigo (escala 1:10.000/SICAD), que poderd ser
adquirido na CODEPLAN ou no 6rgao responsavel pelo planejamento territorial e urbano do
DF; certidao negativa expedida pelo Cartorio de Registro de Imdveis competente, ou copia do
contrato de arrendamento com o 6rgdo responsavel; autorizagdo do proprietdrio da area, para
a realizagdo do empreendimento, atividade e/ou servico pretendido; formuldrio de

caracterizacdo, especifico para cada tipo de empreendimento, atividade e/ou servigo;
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declaragdo do o6rgdo responsavel pelo planejamento territorial e urbano do Distrito Federal
quanto a compatibilidade do empreendimento, atividade e/ou servico a legislagdo aplicavel ao
uso e ocupacao do solo; comprovante de recolhimento do preco da analise do processo de
licenciamento — DAR e ainda o Estudo de Impacto Ambiental e o Relatério de Impacto do

Meio Ambiente.

Licenca de Instalagdo - L.I.: libera obras de infraestrutura e autoriza a instalacdo do
empreendimento ou atividade de acordo com as especificagdes constantes dos planos,
programas e projetos aprovados, incluindo as medidas de controle ambiental e demais
condicionantes. Obtida a Licenca Prévia, prossegue o processo com o requerimento da
Licenca de Instalacdo e juntada dos seguintes documentos: requerimento preenchido e
assinado pelo responsavel; projetos basicos do empreendimento, com a descrigdo do processo
de produgdo; projeto basico de urbanismo e projetos complementares de infra-estrutura (agua,
esgoto, drenagem pluvial, pavimentagdo), nos casos de parcelamento do solo; Projeto de
Controle Ambiental - PCA e/ou Plano de Recuperacio de Areas Degradadas - PRAD, quando
for o caso, bem como a correspondente Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART de
profissional legalmente habilitado pelo CREA-DF; comprovante de recolhimento do preco da

analise do processo de licenciamento - DAR.

Licenga de Operagdo - L.O.: autoriza a operagdo da atividade ou empreendimento apos
a verificagdo do cumprimento das exigéncias que constam nas licengas anteriores e das
medidas de controle ambiental e condicionantes determinados para a operacdo. Sao
necessarios: requerimento da LO preenchido e assinado pelo responsavel; comprovante do
recolhimento do preco da andlise do processo de licenciamento — DAR; Poderé ser solicitada

documentacdo complementar. Nos parcelamentos de solo autoriza as licengas para edificagdo,

As licencas ambientais terao validade a partir da sua publicagdo em periddico de grande
circulacado e no DODF, conforme modelo a ser fornecido pela SEMARH, o que devera

ocorrer em até 30 dias, a contar do recebimento da licenga, sob pena de caducidade.

O Estudo de Impacto Ambiental - EIA e Respectivo Relatéorio — RIMA deverdo ser
realizados em consonancia com o termo de referéncia a ser fornecido pela SEMARH, as
expensas do empreendedor, por equipe técnica multidisciplinar, cadastrada na SEMARH e
independente do 6rgdo licenciador e do empreendedor/proponente. Os componentes da equipe

técnica deverdo estar cadastrados no IBAMA, em cumprimento ao que dispde a Resolucao
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CONAMA n. 001/88, que regulamenta o Cadastro Técnico Federal de Atividades e
Instrumentos de Defesa Ambiental. Ficard disponivel ao publico na Biblioteca da SEMARH
por, no minimo, 30 dias antes da audiéncia publica obrigatoria. Esta, necessaria nos casos de
exigéncias de EIA/RIMA, RIVI, RIAP e RIAC, ¢ convocada por meio de edital publicado no
DODF e em periddico de grande circulacdo, por trés dias consecutivos, com os custos arcados
pelo interessado no licenciamento, que entregara os originais das publicagdes para constarem

no respectivo processo. O modelo do edital serd fornecido pela SEMARH.

Ja o Relatorio de Controle Ambiental — RCA devera ser entregue, sempre acompanhado
da ART, quando do requerimento de L.P. e seguird o termo de referéncia a ser entregue pela
SEMARH, contendo dados sobre o empreendimento e a localizagdo pretendida, assim como
0s impactos positivos e negativos a serem gerados pela atividade e medidas de mitigacao e/ou

compensagao ambiental.

O Plano de Controle Ambiental — PCA, que devera ser entregue quando do
requerimento de L.I., contera os programas de mitigacdo, monitoramento € compensagao
ambiental, devendo ser elaborado conforme termo de referéncia a ser entregue pela

SEMARH.

O Plano de Recuperagio de Areas Degradadas — PRAD e sua ART sdo necessarios
quando se impde a recuperacdo de areas que forem degradadas pela implantagdo e/ou
operacdo da atividade ou servigo pretendido, e devera seguir as orientagdes da ABNT e do

Termo de Referéncia elaborado pela SEMARH.

Informa ainda o 6rgao licenciador sobre os Instrumentos Intermediarios de Avaliagao de
Impacto Ambiental. Sdo estudos que subsidiam o 6rgao ambiental na andlise do licenciamento
de projetos de parcelamento do solo para fins urbanos, com area igual ou inferior a sessenta
hectares, como também de projetos de parcelamento do solo com finalidade rural, com area
igual ou inferior a duzentos hectares. A solicitacdo de estudos/instrumentos intermediarios

ndo dispensard, obrigatoriamente, a realiza¢do do estudo prévio de impacto ambiental.

O Relatorio de Impacto Ambiental Prévio — RIAP ¢ exigido preliminarmente ao

EIA/RIMA para analise dos aspectos particulares do empreendimento, atividade ou projeto.
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O Relatorio de Impacto Ambiental Complementar — RIAC ¢é exigido sempre que o
orgdo ambiental detectar a necessidade de complementagdo do EIA/RIMA, ou quando a area

do empreendimento ja tenha sido avaliada parcialmente por esse.

Relatorio de Impacto de Vizinhanga — RIVI ¢ solicitado para empreendimentos com
impactos ambientais localizados nas zonas urbanas e de expansdo urbana do DF, ou nas areas

onde seja permitido o uso urbano.

No caso de indeferimento do pleito, A SEMARH providenciard a publicagio em
periodico de grande circulagcdo e no DODF. O licenciamento ambiental serd cobrado, a titulo
de custo de analise nos termos da legislacdo ambiental vigente, valor esse que serd creditado
no Fundo Unico de Meio Ambiente do Distrito Federal - FUNAM, sendo os recursos

utilizados para a realizag¢ao de projetos de carater ambiental.

Completada essa etapa, a SEDUH notificara o interessado para apresentar o Projeto de
Parcelamento Urbano (art. 16), elaborado de acordo com as sugestdes que relaciona. Vai
entdo o processo a0 COMPLAN e apds sera emitido pelo GDF o Ato de Aprovagdo a ser
publicado no DODF.

A seguir, reproduz-se grafico esquematico dos procedimentos relativos ao parcelamento

de solo atualmente no Distrito Federal. [Figura 1].
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ESQUEMA BASICO PARA PARCELAMENTO DO SOLO NO DISTRITO FEDERAL
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7 A COMPETENCIA E O DEVER DE PLANEJAR E DEFENDER O
FUTURO DA CIDADE.

O Ministério Publico se organiza para a defesa da ordem urbanistica. Brasilia como em
poucos lugares no Brasil e conta com promotoria especifica, hoje divididas em seis sub
promotorias. Afetas as diversas areas do DF para as questdes de Direito Urbanistico sdo as
Promotorias de Justica de Defesa da Ordem Urbanistica do Distrito Federal - PROURB. No estatuto

~ . 42 . C o~
que as define estdo descritas no art. 210™ suas atribuigdes comuns.

Quanto a responsabilidade e a resposta do Poder Executivo, o Decreto-Lei n. 58/37 e o
Decreto n. 3.079/38 disciplinaram a forma e os requisitos para o encaminhamento do
parcelamento de solo. Nao contemplaram, todavia, nenhum tipo de apenagao aqueles que
descumpriram tais exigéncias esvaziando os objetivos que a lei tentara alcangar. Tampouco
alinharam quais os compromissos que os loteadores deveriam ter com infra-estrutura e
espacos publicos®. Vale registrar que o parcelamento de solo foi levado a efeito até 1967 sem
nenhum controle ou fiscalizagdo maiores, como informa Roberto Gesta Leal sobre o poder-
dever do Executivo explicitado na Lei n. 6766/79 que revogou grande parte do Decreto-Lei n.
271/67. A SEMARH, de atuagdo e importancia no processo cada vez mais reconhecida, tem,
por sua fiscaliza¢do, emitido documento denominado Auto de Constatacdo, para apontar

irregularidades ambientais que podem gerar embargos, pesadas multas e até cominacdes

2 Art. 210 - Aos Promotores de Justica em exercicio nas Promotorias de Justica de Defesa da Ordem Urbanistica
do Distrito Federal- PROURB - competem, no que couber, as atribui¢des previstas no art. 2° desta Portaria, e
ainda:

I. zelar pela observancia do contido no Plano de Ordenamento Territorial (PDOT), nos Planos Diretores Locais
(PDLs), nas Normas de Gabarito (NGB), no Cédigo de Obras e Edificacdes do Distrito Federal (COE), demais
normas editalicias, de zoneamento urbanistico, de posturas e na Lei Federal 6.766/79, promovendo as medidas
judiciais, extrajudiciais ou administrativas cabiveis;

IV. proceder a verificagdo, no caso de parcelamento do solo para fins urbanos, inclusive dos sitios de recreio de

até 2 (dois) ha, da expedicdo das licengas administrativas e ambientais previstas em lei, bem como o seu registro

no cartorio competente;

V. promover e acompanhar a agdo penal publica em decorréncia de crimes envolvendo o parcelamento do solo

urbano, assim definido na legislagao especial;

VI. promover e acompanhar a agdo penal publica em decorréncia de crimes comuns, somente nas hipoteses de

conexao ou continéncia destes com crimes envolvendo o parcelamento do solo assim definidos em lei; ...

VIII. promover e acompanhar a A¢do Civil Publica - ACP para a defesa da ordem urbanistica do Distrito

Federal; ...

X. promover e acompanhar outras medidas judiciais, extrajudiciais ou administrativas, bem como exercer as

atribui¢des cometidas pela legislagdo em vigor ao Ministério Publico na protecao dos direitos difusos e coletivos

atinentes a ordem urbanistica do Distrito Federal, conforme as diretrizes fixadas em lei;...

XII. receber e processar representagdes, noticias criminais e quaisquer outros expedientes de quaisquer pessoas,

por escrito ou oralmente, devendo, nestes casos, reduzi-las a termo, dando-lhes o encaminhamento devido;

* LEAL, Rogério Gesta. Direito Urbanistico: condi¢des e possibilidades da constitui¢do do espago urbano. RJ:
Renovar, 2003, p. 186.
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penais aos que constroem em desacordo com a lei. Tal providéncia tem seguramente efeito

pedagogico e inibidor da pratica das construgdes que afetam o meio ambiente.

A responsabilidade do Poder Legislativo local se mede no histérico do resultado das
interferéncias da Camara Legislativa do Distrito Federal nas questdes de urbanizagdo e
parcelamento de solo e desde a implantagdo da Camara Distrital, ¢ possivel observar os
reflexos das disputas eleitorais, em que a luta em favor dos compradores de lotes em
parcelamentos irregulares, ou simplesmente das invasdes de terras publicas e privadas no DF,
confunde-se com a cidadania, confunde-se com a defesa do interesse de alguns, em

detrimento do interesse publico, expressa na adequada evolucdo do parcelamento do solo no

DF.

Quanto a responsabilidade do Judiciario, a pratica juridica e a eficacia de suas decisdes
devem objetivar desestimulo ao parcelamento ilegal e at¢ mesmo sua pronta punicao. Vista
por esse angulo a jurisprudéncia resultante da atuacdo dos magistrados locais, conclui-se que,
definitivamente, ndo serd o carater punitivo da norma legal o responsavel pela erradicagdo dos

parcelamentos irregulares no Distrito Federal.

Do Judiciario emanam todos os tipos de decisdes amparadas em fundamentagdes por
vezes pitorescas, muita vezes terdtoldgicas, que servem para corroborar a certeza da
impunidade por parte dos grileiros profissionais, ou at¢ mesmo do cidaddo. Sentengas
transitadas em julgado ou decisdes interlocutdrias, mesmo legais, vao de encontro ao processo
de criagdo de uma cultura, de um canal juridico e executivo, impositivo adequado. As penas
cominadas e a efetividade das puni¢des nao atingem o objetivo de coibir o delito e sua
repercussdo sobre a qualidade de vida nas cidades, o comprometimento do meio ambiente, a

exclusdo social e a - constitucionalmente finalistica - fun¢do social da propriedade.

Filosofia ou historia, o resultado da participacdo do judicidrio no combate ao
parcelamento irregular de solo contribui de forma pifia, sem fazer impor procedimentos
eficazes. O Direito e a Justi¢a sdo um todo e o parcelamento ilegal do solo em Brasilia ¢ cerne

desse todo. Para Herkenhoft :

O Poder Judiciario ainda ndo esta advertido para seu papel de tutor das
garantias coletivas....O Poder Judiciario ja se acostumou ao papel de tutor
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das garantias individuais. No que se refere a tutela das garantias coletivas ¢
que vejo o Judiciario despreparado, inerte, desavisado.**

Da andlise rapida sobre a Jurisprudéncia, pode-se selecionar alguns significativos

pareceres cujos inteiros teores, sdo transcritos no site www.tjdf.gov.br, e, aqui recomendados

como leitura complementar. S3o parte desse todo e evidenciam como o Judiciario se

pronuncia neste momento. E possivel observar, como resumo das lides, quase sempre, a ndo-

efetividade dos instrumentos juridicos. Do inusitado ao folcldrico, da fundamentagao juridica

séria e daquela, nem tanto, temos de tudo. Sao trechos extraidos de despachos e decisdes

destes processos:

APR — APELACAO CRIMINAL, Processo n. 18654/98

- Incabivel o argumento de que ndo se aplica a Lei 6.766/79 quando se
tratar de loteamento em solo rural, pois o que ¢ relevante para a aplicagao
desta lei € a destinagdo a ser dada aos lotes irregularmente criados. O que
importa para a caracterizagdo do crime é o parcelamento do solo, sem
autorizacao da autoridade competente, para fins urbanos.

- O fato de a area loteada ndo ser area publica ou desapropriada ndo
afasta a tipificagdo do crime, pois mesmo as terras particulares estdo
subordinadas a Lei 6.776/79.%

Brasilia (DF), 24 de setembro de 1998.

Desembargador GETULIO PINHEIRO — Presidente. Desembargadora
APARECIDA FERNANDES - Relatora

RELATORIO

Francisco de Souza e Tarcisio Marcio Alonso foram denunciados pela
pratica do delito de ‘parcelamento ilegal no solo para fim de edificacdo
urbana, na modalidade qualificada, além de ocultacdo fraudulenta aos
adquirentes e/ou a interessados da ilegalidade do empreendimento...’.

Foram, assim, imputados aos apelantes os crimes previstos no artigo 50,
inciso I e paragrafo unico, inciso I e artigo 50, inciso III, ¢/c artigo 51, da Lei
6.766/79, c/c art. 69 do CP. O feito teve regular processamento, sobrevindo
sentenca condenatoria (fls.456/471), na qual foram fixadas as penas, em

*“ HERKENHOFF, Jodo Batista. Para onde vai o direito? reflexdes sobre o papel do Direito e do jurista.
2.ed.ver.atual. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 1997. p. 102.

* TIDF: Orgao Segunda Turma Criminal, APR — APELACAO CRIMINAL, Processo: 18654/98, Apelantes
: F. T. M. A., Apelado: JSTICA PUBLICA, Relatora Des®. APARECIDA  FERNANDES,
Revisor Des. :VAZ DE MELLOEMENTA: PENAL. PARCELAMENTO ILEGAL DO SOLO PARA FIM DE
EDIFICACAO URBANA. LEI N° 6.766/79. NULIDADE DA SENTENCA. SUSPENSAO CONDICIONAL
DO PROCESSO. AREA DE POSSE E DOMINIO PARTICULAR. CONDOMINIO EM AREA RURAL.
APLICABILIDADE DA LEI 6.766/79.
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definitivo, de 03 (tr€s) anos de reclusdo, em regime semi-aberto, € o
pagamento de 360 (trezentos e sessenta) dias-multa, equivalendo cada dia-
multa a 05 (cinco) vezes o saldrio minimo vigente a época do fato, para
Tarcisio Marcio Alonso, ¢ a 01 (uma) vez o salario-minimo, para Francisco
de Souza. Irresignados, apelam os réus, alegando, preliminarmente, nulidade
da r. sentenga, porque ndo aplicada a suspensdo condicional do processo. No
mérito, aduzem que ha nulidades apontadas em alegagdes finais e ndo
afastadas na r. sentenca; que a area em discussdo ¢ de posse ¢ dominio
particular; que o condominio estd em area rural e que inaplicavel a Lei
6.766/79. Contra-razdes nas fls. 519/536. Parecer Ministerial nas fls.
539/560, pugnando pelo conhecimento e improvimento do recurso.

E o relatorio.

Dessa apelagdo, recomendamos a leitura das justificativas dos votos para ilustrar até
onde vao as razdes do Judiciario ao aceitar que se prossiga agindo a margem da lei e da
justica para parcelar o solo do DF. Outras inumeras justificativas caminham no mesmo

sentido, como se depreende do seguinte trecho:

Nao ¢ a lei penal que vai coibir as condutas nocivas, mas uma ag¢ao mais
eficaz e efetiva do proprio Estado na defesa do seu patrimonio o que ndo tem
sido feito ao longo dos ultimos tempos, especialmente aqui em Brasilia, onde
os loteamentos clandestinos proliferaram a sombra da leniéncia do Poder
Publico. (TJDF - Des. George Lopes Leite)

, ~ L. . . 46
J4 em embargos de declarag@o sobre a mesma tematica, assim se pronunciou o TIDF

1. Nao constitui supressdo de instancia excluir-se da apreciagdo da Vara de
Execugdes Criminais o tema ‘prescrigdo’.

2. Acolhe-se o entendimento de que a prescri¢do da pretensdo punitiva
estatal, em crimes de parcelamento irregular de solo, inicia-se com a
primeira venda de lote, sendo os atos posteriores apenas exaurimento da
infracdo penal.

3. Portanto, mais de quatro anos se passaram entre a data fato e o
recebimento da denuncia, o que impoe a declaracdo de prescricao da
pretensdo punitiva do embargante, inclusive, realgando que a decisdo da
Céamara transitou para o d. Ministério Publico.

4. Recurso provido.

ACORDAO Acordam os Desembargadores da Camara Criminal do Tribunal
de Justica do Distrito Federal e dos Territorios, SILVANIO BARBOSA
DOS SANTOS - Relator, JAIR SOARES, GETULIO PINHEIRO, WALDIR
LEONCIO JUNIOR, ROMAO C. DE OLIVEIRA e VAZ DE MELLO -

* TJDF, Orgdo: Camara Criminal, Classe: EMD/EIR — Embargos de Declaragio nos Embargos Infringentes
Criminais. Processo: 2000.06.5.005498-2, Embarbante : W. P.daR.,, Relator Des.: SILVANIO
BARBOSA DOS SANTOS EMENTA - PROCESSO CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO.
LOTEAMENTO IRREGULAR. PRESCRICAO INTERCORRENTE. PENA IN CONCRETO.
RECONHECIMENTO. EXTINCAO DE PUNIBILIDADE. EFEITO INTEGRATIVO.
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Vogais, sob a presidéncia do Desembargador EDSON ALFREDO
SMANIOTTO, em DAR PROVIMENTO AOS EMBARGOS. DECISAO
POR MAIORIA, de acordo com a ata do julgamento e notas taquigraficas.

Brasilia-DF, 30 de abril de 2003.
Desembargador EDSON ALFREDO SMANIOTTO - Presidente

Desembargador SILVANIO BARBOSA DOS SANTOS - Relator

No voto, o relator consigna importante interpretacdo para o encaminhamento da questdo
penal relativa ao parcelamento ilegal, quando conclui: “Aceitando-se esse norte, ¢ de se
acolher também o entendimento de que a prescri¢ao se inicia com a primeira venda de lote,
sendo os atos posteriores apenas exaurimento da infragdo penal”. De uma s6 vez e com
argumento puramente juridico - sobre o crime instantaneo e o crime continuado - conseguiu o
tribunal competente remeter a prescricdo a quase totalidade dos crimes de parcelamento de
solo no DF. Esse detalhe juridico trouxe durante muito tempo a conseqliéncia negativa de
induzir novo crime, praticado com a venda de pretensos lotes por documento particular com
data anterior — dizem, inclusive, com firmas reconhecidas de forma fraudulenta em certos

cartorios.

Para melhor compreender a participacao das decisdes jurisprudenciais € importante a
leitura de inteiros teores dos mais diversos julgados das instancias de base até as superiores.

Indicamos, entre outros, a leitura de algumas pegas:
Processo 2002.00.2.008972-8 HC — Conselho da Magistratura — TIDF;
Processo 2000.02.1.5005165-2 — APR — Primeira Turma Criminal — TJDF;
Processo 2002.00.2.007039-4 — HBC — Primeira Turma Criminal — TIDF;
Processo 2000.01.1.07834-0 — SER — Segunda Turma Criminal — TJDF .

Importante lembrar a existéncia de bem sucedidas experiéncias com tribunais
ambientais que sao defendidas em varios paises e especialmente a “Land and Environment

Court of New South Wales” do Estado de New South Wales na Australia.



8 OUTROS ATORES

8.2SIV-SOLO

Orgdo instituido como participe do processo de preservagdo ambiental, foi o Servigo
Integrado de Vigilancia do Solo — SIV-SOLO, criado pelo Decreto n. 14.592, de 28 de
janeiro de 1993, alterado pelo Decreto n. 16.281 de 16 de janeiro de 1995. Atuante e
combativo informa o SIV-SOLO que participa das agdes, no tocante a competéncia especifica
quanto a fiscalizagdo, de modo a prevenir, controlar, erradicar invasdes no territério do DF e

exercer a fiscalizagio nos parcelamentos irregulares do solo.’

Cabe salientar que o SIV-SOLO sé coordena as erradicagdes quando o Orgao
competente ndo o faz por qualquer motivo. A Administracdo Regional, a SEMARH e demais

orgdos tém o poder de policia para erradicar qualquer invasao, obra ou parcelamento irregular.

8.3 POLICIA MILITAR FLORESTAL

Com a capacitacdo ¢ o aparelhamento de uma policia especifica, supde-se melhores
condi¢cdes de suporte quando necessaria a forca nas agdes dos 6rgdos publicos e na execugao
das decisdes judiciais. A Companhia de Policia Florestal do Distrito Federal conta com

competéncias especificas quanto a fiscalizagao.

Tem, o 6rgdo a missdo de executar agdes e operagdes militares mediante tipo especifico
de policiamento ostensivo visando a preservagdo da fauna, das florestas e demais formas de

vegetacdo, das extensdes d'agua e mananciais, coibindo as extragdes irregulares dos recursos

472 - Procedimentos Basicos de Atuagdo: Para prevenir e/ou controlar diariamente duas equipes, s6 do SIV-
SOLO, saem a campo as 08:00h. Uma para fiscalizar invasdes de areas publicas e outra para fiscalizar os
Condominios e/ou parcelamentos irregulares.

Diariamente, as 13:30h, duas equipes compostas pelo SIV-SOLO, SISIF, Administragdo Regional, TERRACAP,
FZDF, DER, IEMA, SEMATEC e PMDF saem para fiscalizar os Condominios ¢/ou Condominios
parcelamentos irregulares. Como resultado de tudo sdo preenchidos relatorios e/ou IPIS (Informagao sobre
Parcelamento Irregular do Solo) que sdo analisados e dao origem a operagdes de erradicagao.

Para erradicar: A erradicago ¢ a medida extrema adotada quando esgotados todos os outros recursos;
Basicamente tem origem na solicitagdo de um dos 6rgdos responsaveis também pela prevencao, controle,
fiscalizagdo e erradicacgao.
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minerais e a polui¢do, em qualquer de suas formas por todo quadrilatero do DF. Informa o site
da PMDF sobre os procedimentos bdsicos de atuagdo, explicando que compete a Policia
Militar Florestal proteger contra agressdes ao meio ambiente e preserva-lo, conservando-se
para as presentes e futuras geragdes, de maneira preventiva e repressiva. Mantém
policiamento fora das unidades de conservacdo de todo DF, visando a coibir qualquer ilicito

ambiental.(site www.pm.df.gov.br)




9 A CIDADANIA

Para Roberto Aguiar “a eficacia e a legitimidade dos orgaos administrativos sao
diretamente proporcionais a pressao, fiscalizacao e exigéncia da cidadania.”. ainda de acordo
com o mestre, referindo-se a Constitui¢do, concentra-se na a¢ao do cidaddo a esperanca de um
controle melhor ¢ mais eficaz em relacdo ao meio ambiente. E observa: “Cabe a cidadania
tornar esses direitos ativos, seja exercendo-os, seja forcando sua regulamentagado, quando for
necessario. Se as disposi¢des constitucionais ficarem no papel, certamente elas irdo sendo
dissolvidas pelo desuso, perdendo sua significagdo original e morrendo para a ordem
social”*.

Esse autor indica ainda caminhos a seguir e estratégias na luta juridico-ambiental e
discorre, entre outras medidas, sobre a “...necessidade de reencontrar a relagdo perdida entre

cidadania e direito”, concluindo que:

113

. ndo podemos esquecer da cidadania ativa e cairmos em uma pratica
meramente técnica... Diante disso, urge trabalhar no sentido da constitui¢ao
de uma cidadania ambiental traduzida por todos aqueles que procuram uma

sociedade mais justa, em um mundo mais justo, harmonicamente

. . ~ . 49
relacionados com a biosfera e 0 cosmos que nos dao guarida™.

O que se constata ¢ que o cidadao na luta pela sobrevivéncia, por melhor condi¢do de
vida, por espago digno para morar em seu enfrentamento da realidade nacional, na observacao
do comportamento do Executivo, da participagdo do poder Legislativo e da insipiente eficacia
do judiciario, ignora o significado da Escritura Piblica e despreza o dominio’. Desacredita da
necessidade do parcelamento legalmente implantado para aderir em massa, aos lotes ilegais.
Como bem demonstram as fotos do ANEXO que ilustram o presente texto, esses hoje,

oferecem condi¢des muito semelhantes aos que resultaram de parcelamentos legais.

* AGUIAR, Roberto Armando Ramos de. Direito do meio ambiente e participacio popular — 3. ed. Brasilia:
IBAMA, 2002, p. 89

* Ibidem, p. 36.

> Dominio: Termo juridico para a propriedade regularizada por escritura publica registrada no registro de
imdveis competente.
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Afirma Gabriel Chalita, em seu tratado sobe a Etica:

Para ser feliz, precisamos que mnossas necessidades materiais sejam
satisfeitas, isto € que tenhamos alimentos que nos sustentem, dgua pura para
saciar nossa sede, vestes para proteger nossos corpos, uma moradia
adequada, etc. Esse conforto minimo ¢ fundamental para uma existéncia
digna (sem grifos no original)®'
Diversos sdo os movimentos, normalmente associacdes, de defesa dos direitos dos
moradores dos condominios implantados. Atuantes, encontram na Camara Legislativa o
principal reduto de defesa de seus interesses. Cada condominio tem sua associacao,

geralmente denominada associagdo dos moradores, que pugna por seus interesses € estao, até

por lei, legitimadas para este mister.

As mais atuantes organizacdes ndo-governamentais que participam do processo
reunirdo-se no Forum das Organizagdes Nao-Governamentais Ambientalistas do Distrito
Federal, que existe desde 1997, “como uma reunido dos representantes das entidades filiadas

em torno de uma Carta de Principios e de uma estrutura minima”. (forum@ambiente.org.br

acessado em 01 de marco de 2005). O mesmo sife informa existirem cerca de 35 ONGS

filiadas™>.

>l CHALITA, Gabriel Benedito Issaac, Os dez mandamentos da ética. Rio de Janeiro : Nova Fronteira, 2003, fls.
190.

> Ambiental Cafuringa, Associagio Amigos do Futuro, Associagdo de Amigos do Parque Nacional — AFAM,
Associacdo de Amigos ¢ Moradores de Sobradinho — AMA, Associagdo de Voluntarios Patrulha Ecoldgica —
APE, Associacdo dos Defensores € Amigos do Condominio Verde — Converde, Associagdo dos Moradores
Lindeiros e Amigos do Canjerana — AMLAC, Associagdo Olhos D'dgua de Protecdo Ambiental — AOPA,
Berco das Aguas, Centro de Desenvolvimento de Educagdo Ambiental — CEDEAM, Companheiros
Andarilhos de Brasilia — CABRA, Comunidade Baha'i do Brasil - BAHA'I, Ekip Naturama, Espeleogrupo de
Brasilia — EGB, Fundagdo Cebrac, Fundacdo Pro-natureza — FUNATURA, Fundagdo Sociedade e
Desenvolvimento- FSD, Grupo Ambientalista Ypé Amarelo — GAYA, Instituto Brasileiro para a Vida —
IBRAV, Instituto Educacional Cultural e Social Ideologia Alternativa de Brasilia — IECSIAB, Instituto de
Pesquisa ¢ Agdo Modular — IPAM, Instituto Huah do Planalto Central, Instituto para o Desenvolvimento
Ambiental — IDA, Instituto Recicla Brasil, Instituto Sociedade, Populagdo ¢ Natureza — ISPN, Instituto Verde
Vida, Movimento Ecologico do Lago MEL, Sociedade Cultural dos Amigos de Planaltina, GO — SCAP,
Sociedade de Amigos da Reserva e do Parque do Guara — SAPEG, Sociedade de Amigos do Jardim Botanico
— SOBOTANICA, Unido dos Amigos do Lago Sul — UAL, Unido dos Escoteiros do Brasil, Universidade da
Paz - UNIPAZ, WWF do Brasil.
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10 A REALIDADE DOS PARCELAMENTOS EXISTENTES

O quadro atual e suas principais conseqiiéncias sao analisadas para conhecimento e
registro deste momento, de modo a tentar-se entender o que realmente significam tantos

parcelamentos no futuro da organizacdo urbana sustentdvel e do direito urbanistico na Capital.

Em qualquer cidade de qualquer pais, ¢ desejavel que a urbanizacdo seja implantada ou
expandida na forma da lei e com os estudos técnicos que prevejam os resultados e orientem a
execugdo das obras. Em todo o Pais, temos iguais problemas de parcelamentos ilegais e de

‘inchago’ urbano, sem o devido embasamento teodrico, técnico e legal.

S6 em Sao Paulo tem-se hoje, segundo reportagem do jornal Folha de Sao Paulo,
“metade da populacdo morando em habitagdes irregulares e cerca de 3 milhdes de pessoas

vivendo em loteamentos irregulares™”.

Diante da questdo “Qual seria o caminho para a solucdo do problema da Habitacdo no
Brasil (favela, casa popular, habitagdo coletiva, individual, etc.)?”, respondendo ao
questionario Inquérito Nacional de Arquitetura, elaborado pelo Jornal do Brasil e publicado
nos dias 25 de fevereiro de 1961, 2, 4, 11, 18 e 25 de marco de 1961, afirma Lucio Costa:
excluida a consolidagdo de favelas, todos os demais caminhos sdo validos, dependendo das

circunstancias.’*

Comparando os ‘condominios’ irregulares de Brasilia as favelas da época, temos que
aqueles, de classe média mas, em sua esséncia legal em tudo semelhantes a estas, devem ter
sua consolidacdo contestada. O que o lucido mestre Lucio Costa seguramente quis dizer, foi
que a expansdo urbana deve acontecer em dindmica que se anteceda a favela, a invasdo e ao

parcelamento ilegal como um todo.

A area estudada, o Distrito Federal, de arrojado planejamento urbano iniciado com o
Plano Piloto do mestre Lucio Costa, evoluiu em urbanizag¢do para as cidades satélites e de
forma descontrolada, viu-se instalado o quadro atual de uma periferia com incontaveis

problemas de expansdao urbana irregular. Omite-se o poder executivo, ¢ pouco eficaz o

>3 Jornal Folha de Sio Paulo edigdo de 04.06.2000, Caderno I, pp. 1.

** XAVIER, Alberto. Liicio Costa : sobre arquitetura. 1° Volume. Centro dos Estudantes universitarios de
arquitetura, Porto Alegre: CEUA, 1962, p. 327.
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laborioso trabalho do Ministério Publico, mostrando-se ainda insignificante o resultado da

participacdo da cidadania.

Em Brasilia, jovem cidade planejada, iniciada de forma correta do ponto de vista do
planejamento urbano, seria de se esperar resultado melhor. A realidade atual carece de
estatistica e dados mais apurados para se estabelecer a real dimensdao do problema. Sera da
maior importancia o estancamento do processo de inoperancia do Executivo na questdo do
parcelamento do solo no DF. Nesse sentido, ¢ de observar “luz no fim do tinel” com um
inicio de dinamizagdo do processo trazido pela SEDUH e pela SEMARH. O aperfeicoamento
da acdo dos outros atores - o Ministério Publico, a Justica e a cidadania - podem trazer

resultados positivos.

De inicio a impunidade, a demanda reprimida pelos terrenos, a explosdao demografica do
Distrito Federal, em contraste com a miséria disseminada pelo Pais, ddo ares de Eldorado a
Capital Federal e atraem imensa massa de brasileiros que, garantidos pela Constitui¢ao

Federal, estdo, legitimamente, em busca de melhor qualidade de vida.

A eficacia ¢ um dos o objetivo do ordenamento juridico. A utilizagdo dos instrumentos
disponibilizados no conjunto legal necessita da cidadania, do Executivo e do Judiciario para

impor resultados. Quanto ao direito e sua forca, leciona Bobbio:

O ordenamento juridico tomado em seu conjunto s6 é valido se for eficaz
(sem grifos no original). A norma fundamental que manda obedecer aos
detentores do poder originario é aquela que legitima o poder originario a
exercer a forca; e nesse sentido, sendo que o exercicio da forca para fazer
respeitar as normas ¢ uma caracteristica do ordenamento juridico, a norma
fundamental, tal como foi aqui concebida, ¢ verdadeiramente a base do
ordenamento juridico.....

A defini¢do do Direito que aqui adotamos, ndo coincide com a de justica. A
norma fundamental esta na base do Direito como ele é (o Direito positivo),
ndo do Direito como deveria ser (o Direito justo).Ela autoriza aqueles que
detém o poder a exercer a forga, mas ndo diz que o uso da forga seja justo s6
pelo fato de ser vontade do poder originario. Ela da uma legitimagéo
juridica, ndo moral, do poder. O Direito como ele ¢ expressdo dos mais
fortes, ndo dos mais justos. Tanto melhor, entdo, se os mais fortes forem

r c e 55
também os mais justos.

Na omissdo e incompeténcia impunes do Executivo local para desenvolver a

implantagdo legal de novos nucleos e ordenar o desenvolvimento urbano em todo o DF, no

> BOBBIO, Norberto. Teoria do ordenamento juridico. trad. Maria Celeste C. J. Santos;ver. Téc. Claudio de
Cicco; apres. TércioSampaio Ferraz Junio — Brasilia: Universidade de Brasilia, 10* edigéo, 1999. p. 67.
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desprezo dos instrumentos disponiveis (verbas, aparato administrativo, poder de policia,
desapropriacdo etc), e até na sua passividade conivente e politiqueira para repressao e controle
da ilegalidade das expansodes, vé-se a realidade de uma ocupagdo rural transformada em
urbana, desordenada e sem um minimo de critério técnico de urbanizagdo. Vias que nao se
articulam, sem hierarquia, ndo oferecem as minimas condi¢des de conforto e seguranca aos
usuarios, nao garantem fluxos de pedestres e veiculos, trafico local, acessibilidade,
equipamentos urbanos e outros aspectos. Gerado esta um caos ambiental com a ocupagao de
matas, veredas, encostas, nascentes € um sem-numero de espacos que por lei e por critérios

minimos de sustentabilidade e de planejamento urbano, devem ser observados.

O aparato legal distrital foi muitas vezes, em ultima forma, incentivador da ilegalidade
fundiaria, especialmente quando passa a contar com cominagdes determinando ao
Administrador a autorizacdo de comércio e o fornecimento de servigos publicos (energia,
agua e coleta de lixo). Também parece determinante no processo a chegada das novas Regides
Administrativas do GDF, algumas delas com circunscri¢do sobre area onde somente se

encontram parcelamentos irregulares.

Sem o necessario Estudo de Impacto Ambiental, Estudo de Impacto de Vizinhanga, e
analise dos recursos hidricos, das questdes de drenagem e entrega de aguas pluviais, de
captacdo e destinagdo de esgoto, da preservacdo de espécies da flora e da fauna autdctones,
das reservas legais, dos gabaritos, das densidades demograficas adequadas e dos
equipamentos urbanos, surgem imensos nucleos implantados as barbas dos responsaveis pelo
licenciamento e controle que posteriormente, capitalizam politicamente sua forgada

regularizacao.

De certa forma, afigura-se ineficaz, por fim, a laboriosa e reconhecida participacdo do
Ministério Publico e da cidadania para impedir ou inibir a realidade de que hoje o Distrito
Federal tem quase cinqlienta por cento de suas areas urbanas, parceladas ao arrepio da lei e

dos critérios técnicos minimos necessarios.

Independente da situagdo fundidria, que, em principio, determina a competéncia da
Justica para os processos-crime contra os parceladores irregulares, grileiros, ou nao, as terras
do entorno do Plano Piloto da Capital Federal foram sendo ocupadas por inimeros
parcelamentos, aqui denominados condominios. Irregulares, assentados em terras publicas,

em terras particulares em regularizagcdo, em parcelamento legal, contam hoje, possivelmente,
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mais de mil nucleos (s6 em Vicente Pires e Arniqueiras, s3o quase 500), com variado nimero
de lotes e habitantes, com diferentes topografias e considerdveis problemas a serem

solucionados.

O Executivo, inicialmente, pela CODEPLAN, e depois por um emaranhado de 6rgaos e
secretarias tratou, quase sempre da expansdo urbana, sem considerar a demanda. A luz de
critérios pouco técnicos e atropelando todo o arcabougo legal de procedimentos
imprescindiveis, a garantir a sustentabilidade do conjunto, vieram Celandia para 250.000
habitantes, Samambaia, para 150.000 habitantes, Santa Maria, para 65.000 habitantes, Riacho
Fundo, para 35.000 habitantes e diversos outros assentamentos habitacionais ou de atividades
empresariais. A maioria foi implantada ja na vigéncia das leis ambientais, mas nem sempre

observaram seus preceitos.

Devido possivelmente, a proximidade fisica, a existéncia de grandes areas até entdo
rurais e a falta de forca fiscalizadora eficaz, paralelamente a lenta acdo governamental de
parcelar o solo, foram surgindo, a partir do inicio dos anos 70, um sem-niimero de
parcelamentos ilegais de terras publicas e particulares no entorno do Plano Piloto. Terras
arrendadas pela antiga Fundagdo Zoobotanica do Distrito Federal em ntcleos rurais proximos
ao centro urbano, especialmente a Colonia Agricola Vicente Pires e a Colonia Agricola
Arniqueiras, nas quais as chacaras foram, a luz do dia, parceladas em lotes para atividades de
todos os tipos, em terrenos das mais diversas areas, com caracteristicas e para uso urbano a
revelia da lei e dos critérios técnicos de urbanizacdo, ambientais ou de sustentabilidade.
Emerge hoje no local comprometedor adensamento por construcdes verticais de varios

pavimentos.

Surgiram, em dire¢do a Sobradinho, mais de 150 parcelamentos - os condominios
irregulares da regido posteriormente chamada de o Grande Colorado. Nestes se apresentam
critica a questdo dos vazios urbanos, sdo inumeros os problemas de erosao e de transporte. Os
condominios do Lago Sul, em expressivo nimero de parcelamentos de classe média
totalmente ilegais ou em legalizacdo, ndo param de invadir as terras reservadas para a futura
barragem do Sao Bartolomeu, tida como reserva hidrica para a cidade e ainda, de arrasar as
matas ciliares, as nascentes, acuando-se ou pondo-se para correr a fauna. Na mesma regido,
foi implantado pelo Executivo, na varzea da Papuda o nucleo denominado “ Sao Sebastido” ,
que abriga populagdo de baixa renda e acumula todos os problemas de urbanizagdo possiveis,

elevado hoje a categoria Regido Administrativa do GDF. Na regidao de Taguatinga, Vicente
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Pires ¢ Aguas Claras, ainda em condominios de classe média ou na invasdo da Estrutural,
entre Taguatinga e o Plano Piloto, no Araponga, em Planaltina e nos Itapoas 1, 2 e 3, na
regido do Paranod, tomados por populacdo de baixa renda, estima-se que habitam hoje mais
de trezentas mil pessoas que ignoram a titularidade da terra e transacionam com o chamado
‘direito’ sobre o bem, um instituto pratico da posse. Escritura ¢ palavra maldita, o que se faz ¢
contrato de compra e venda com recibo simples, aos quais, ha algum tempo, recusam os

cartorios por instrugdes, da Corregedoria, o reconhecimento de firmas (assinaturas).

Ha conseqiiéncias negativas de toda a ordem, uma das quais foi noticiada com alarde
em manchete na pagina 15 do Correio Brasiliense de segunda-feira, 28 de fevereiro de 2005 —
“ESTRUTURAL CONTAMINADA?”. Na matéria da jornalista Samanta Salum, destaca-se a
necessidade de transferéncia de parte da populacdo da Vila Estrutural por risco a saude, e a
disposicdo do governo para regularizar o parcelamento ali existente, correndo atrds do

prejuizo, estimulando assim, novas invasoes.

Este estudo estd amparado por visitas pessoais e sobrevoo por todos os parcelamentos
citados e outros mais, que resultaram na constatagdo de incontaveis conseqii€éncias nao menos
importantes e comprometedoras registradas nas fotos que estdo em Anexo, das quais se

destacam:

1. O costume - a forma como foram acontecendo os parcelamentos em
todo o Distrito Federal trouxe como conseqiiéncia maior o desprezo das
pessoas pela titularidade da area por essas ocupadas. Sem entender o
significado do parcelamento legal, ndo conhecendo a equacao resultante de
todas as leis de parcelamento, da adequacao ambiental, do urbanismo e do
direito urbanistico, contribui o cidadao com a ilegalidade que se fez costume

e compromete o futuro sustentavel.

2. A Erosdo — Mostra-se incontrolavel erosdao dos solos em quase todos
os condominios, recentemente objeto da manchete do caderno ‘Cidades’ do
Correio Brasiliense publicada no dia 25 de margo de 2005: “Moradores de
condominios do Colorado (Grande Colorado) estdo assustados com as
depressdes do solo que avangam em dire¢do as casas. Problemas causados
por aguas pluviais atingem pelo menos 2.000 pessoas em loteamentos. A

ameaca da erosao”.
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3. A Degradacdo ambiental - a ocupagdo de areas proximas aos rios e
corregos resultou na contaminacdo das dguas de superficie e no
comprometimento dos lengdis fredticos. Esta seriamente comprometido o
Corrego Vicente Pires, que desdgua no lago Paranoa e passa pela invasao da
Estrutural e pelo parcelamento irregular das chécaras da antiga Colonia
Agricola de mesmo nome onde comecam a brotar edificagdes de quatro e

até seis pavimentos.

4. O comprometimento da malha urbana — Nota-se a degrada¢ao do
macro sistema viario com a geragao de fluxos desconhecidos, ndo previstos
e inteiramente desconectados com o Plano Piloto. As vias tém
dimensionamento e desenho inadequados, ndo considerando o sistema viario

do parcelamento ilegal vizinho e o plano original da Capital e o conjunto.

5. A falta de equipamentos urbanos - inexistem espagos destinados aos
equipamentos urbanos, servicos e administragdo publicos, escolas, hospitais,
pracas, comércio, lazer e etc. Nesses condominios sdo inteiramente

ignoradas as reservas legais de area de vegetagdo a ser preservada.

6. A vizinhanga - No que refere-se a falta do Estudo de Impacto
Ambiental e o RIMA, ¢ de lamentar o pesado comprometimento do meio
ambiente e a impossibilidade de se dimensionar o abastecimento futuro.
Mas ha que se lembrar ainda que, sem o devido estudo de Impacto de
Vizinhanca, a sustentabilidade, a vida ¢ o conforto, vao sendo
irremediavelmente comprometidos. Ficam reduzidas ou inexistentes as areas
verdes e de preservagdo nos percentuais adequados, o tragado urbano nao
garante os fluxos e a desobediéncia a0 macro zoneamento compromete a

qualidade de vida. O adensamento ¢ inadequado.

7. As dificuldades de manutencdo — sdo grandes os Onus e as
dificuldades para o poder publico no tocante ao planejamento da cidade, a
seguranga publica, a saude, a educagdo, a infra-estrutura, ao fornecimento de
agua e energia, a captacao e tratamento de esgoto, a coleta de detritos e a
manutengdo em geral. Nao menos problematica ¢ a questdo dos transportes

coletivos e da circulagdo. Sem o devido planejamento demografico, a
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impossibilidade de otimizac¢do dos equipamentos urbanos determinada pela
existéncia de enormes ‘“vazios” torna a manutengdo excessivamente

oncrosa.

8. A perda de receita - a falta de arrecadacao dos tributos relativos a
propriedade urbana e sua transferéncia inviabiliza os meios para a atuagdo
do Executivo e compromete as verbas arrecadadas nas demais areas do DF.
Com base em dispositivos do Codigo Tributario, na necessidade de
arrecadar ¢ na necessidade de o detentor se sentir, de alguma forma,
proximo a legalidade, desde 1996 alguns parcelamentos iniciaram o

pagamento do IPTU e da Taxa de Lixo.

O primeiro parcelamento de solo devidamente legalizado no Distrito Federal em terras
particulares, denominado Chapéu de Pedra, localiza-se na area de expansao urbana do Tororo,
Regido Administrativa de Santa Maria. Situado em terras da antiga Fazenda Santa Bérbara, na
saida para Unai logo ap6s a Escola de Administracdo Fazendaria, tem 249 lotes residenciais e
20 lotes comerciais de area média 500 m2. O licenciamento do parcelamento teve inicio em
1992, com o pedido junto a Secretaria de Viacao e Obras que, a época comandava o processo.
Percorrendo os canais das reparticdes, em morosos tramites legais até entdo, desconhecidos
aos parceladores e dos entes publicos, o processo passou pela Terracap™®, pelo Ibama, pela
Secretaria de Obras, pelo IPDF, pelos cartorios, pelas concessiondrias de servigos publicos,
num ir e vir incessante que abriu caminhos, saltando obstaculos até a expedi¢do da Licenga
Prévia em 18 de outubro de 1996. Apresentado o projeto urbanistico, restou aprovado pelo

Decreto n. 19.123, de 26 de marco de 1998”7 .

A expedigdo da Licenga de Implantag¢do pelo IEMA/DF foi datada de 1° de outubro de
1999 e a Licenga pra Execugdo de Obras — Licenga n. 001 SO/2000 — DPCO — SO — GDF, de
07 de janeiro de 2000, numa tramitacdo que durou oito anos pelos sinuosos caminhos das
reparticdes publicas, abrindo frentes quando muitas vezes funciondrios ndo sabiam nem como
encaminhar as solu¢des. Nesse parcelamento, a venda dos lotes somente se deu apos
cumpridas todas as exigéncias legais, inclusive asfaltamento, implantacao de meios-fios, de

rede elétrica e de iluminacdo publica, de distribuicao de agua e de captacao de aguas pluviais.

°* TERRACAP — Companhia Imobiliaria de Brasilia — Empresa publica encarregada de administrar as terras no
Distrito Federal.

>’ DODF de 27 de marco de 1998. fls 3 a 8.
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Ha de ser observado que o loteamento com a infra-estrutura completa, legalizado, ja
integralmente vendido, ndo logrou estimular aos adquirentes a efetivar construgdes e
ocupacdo do local, talvez pela distancia. Existem, no lugar, somente trés terrenos ocupados.
Outra observagao ¢ que o Chapéu de Pedra, por ser legalizado esta impedido de ser cercado e
ndo tem guarita, podendo estas, serem também, causas determinantes da sua ndo ocupacgao até

agora.

Em relagdo aos loteamentos para classe média, assumiu a TERRACAP a regularizagao
do Condominio Holywood, estabelecido em terras publicas. Adotando o modelo de licitagao
com “direito de preferéncia”, venderam-se em 2003, aproximadamente mil lotes a
proprietarios que até hoje, mesmo em dia com suas prestacdes, ndo estdo autorizados a
construir porque o IBAMA nao libera a Licenca de Operagdo, tendo em vista a nao
complementacdo da infraestrutura. Percentual significativo de construcdes ilegais esta sendo

executado no local.

Por outro lado, a cruel realidade da politica omissiva e perniciosa do Poder Executivo
resulta hoje, por exemplo, na invasao do Itapua 1, 2, 3, junto ao Paranod, onde, desde 2000
aglomeram-se cerca de 30.000 pessoas em ‘lotes’ implantados, a luz do dia sem, EIA, sem
urbanismo, sem urbanizacdo, sem humanismo, sem rima e sem poesia. Trata-se de efetivo
parcelamento de solo rural transformado em urbano, aceito e referendado pelo Executivo com
a criagdo de Regido Administrativa propria, a margem da lei, do interesse coletivo difuso que
falam a Carta Magna e o Estatuto da Cidade e sobretudo, do equilibrio ambiental, no minimo,
colocado em risco. E o que mostra o teor da matéria divulgada no Jornal do CREA-DF de

marco de 2005 sob o titulo “ Itapud ¢ a mais nova cidade do DF” .

Outras iniciativas vao sendo praticadas por particulares e por agentes publicos no
encaminhamento da questdo. No Setor Habitacional Tororo, Regido Administrativa de Santa
Maria, certa Associacdo dos Empreendedores do Setor Toror6 - AETOR, contratou o
EIA/RIMA de todo o futuro bairro e o apresentou ao IBAMA para andlise e inicio do
licenciamento ambiental de todos os parcelamentos ali pretendidos. No Setor de Chacaras do
Lago Oeste, estd sendo estabelecida a parceria entre os ocupantes das terras € os

representantes da Unido para agilizar as regularizagdes.

Registramos finalmente, que a facilitagdo e o apoio trazidos por legislagdo e atos do

Legislativo e do Executivo na fixagdo dos condominios, tais como a autorizagdo para o



62

comércio, o fornecimento de energia elétrica e agora anunciada a de 4gua, a cobranga de
IPTU, a coleta de lixo e a vista-grossa sobre as questdes ambientais e fundiarias, sdo
determinantes no incentivo a permanéncia da ilegalidade e do surgimento de novos focos de
parcelamentos ilegais. Nao menos significativos sdo os arroubos de certos politicos
parlamentares na defesa, interessada, da ocupacdo irregular quando como agentes publicos

deveriam condena-la.



CONCLUSAO

Sobre as estratégias de a¢ao, concordamos com o que descrevem Arlindo Philippi Jr. E

Jacques Marcovitch™®:

Toda estratégia ambiental deve contemplar a utilizagdo de instrumentos de
intervengdo de curto e longo prazo que podem ser utilizados para consecugao
dos objetivos propostos....

Os instrumentos de curto prazo visam a atacar imediatamente os efeitos mais
criticos do problema a ser enfrentado, buscando soluciona-lo dentro de um
periodo de tempo compativel com a criticidade destes problemas. ...

Os instrumentos de longo prazo sdo aqueles que visam a modificacdo de
comportamento, passando-se da atitude de destrutivo do meio, para sua
adequada utilizagdo. Para atingir tal meta e necessario buscar mudangas de
héabitos, atitudes, valores culturais e éticos, enfim, mudar de mentalidade.

O atual estdgio da questdo dos parcelamentos de solo no Distrito Federal permite
vislumbrar incipientes, mas importantes indicios de que sera revertido o quadro de ilegalidade
existente. De forma otimista quer-se crer serem os instrumentos juridicos e o aparelhamento
estatal atuais suficientes para estabelecer, a médio prazo, novo tipo de comportamento, em
tempo de reparar o que puder ser reparado. A questdo da cidadania, das organizagdes da
sociedade, da consciéncia cidada relativas ao assunto, historicamente, vem a reboque dos

problemas causados pelos parcelamentos ilegais, sendo relegada a um segundo plano.

De todo este estudo e registro do fato real, das observacdes realizadas no plano fisico,
social e econdmico, da consideracdo dos meios legais disponiveis, da pratica legislativa,
executiva e judicidria, advém como principal conclusdo, a constatagdo de que ¢ necessario
agir de forma pronta e enérgica em todas as vertentes disponiveis do processo de ocupagao
para, em tempo habil, atingir um minimo necessdrio de sustentabilidade. Urge o
estabelecimento de metas para que, em dez anos, por exemplo, estejam regularizados todos os

imoveis possiveis de serem regularizados no DF. Os interessados naqueles que nao podem ser

*% Philippi Junior, Arlindo... etc. : Municipios ¢ Meio Ambiente — Perspectiva para a Municipalizagdo da Gestdo
Ambiental no Brasil. Sdo Paulo, ANAMMA, 1999. fls. 65.
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regularizados devem se curvar ao interesse publico e a legislagdo que obstaculiza a

concretizagao de tdo ambiciosas pretensdes.

Necessaria a pronta resposta dos envolvidos no processo. Imprescindivel intensificar a
divulgacdo por parte do Ministério Publico da esséncia e dos resultados do seu trabalho.
Extremamente importante que se completem os cadastramentos em andamento nos diversos
orgdos participantes para o perfeito dimensionamento da questdo. Fundamental motivar a
cada um dos iniimeros atores ¢ a todos os habitantes deste lugar para a consciéncia e para a

participagao.
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