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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO
FEDERAL — CONPLAN

Processo: n° 390.000.696/2016.
Interessado: SEGETH.

Assunto: Criacdo de Areas de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social e
de Zonas Especiais de Interesse Social para provisao habitacional.

Senhor(a)s Conselheiro(a)s do CONPLAN,

O presente processo vem a este Conselho de Planejamento Territorial
e Urbano do Distrito Federal (CONPLAN) para analise da proposicdo de
Minuta de Projeto de Lei para criagdo de novas Areas de Regularizagio
Fundiaria de Interesse Social (ARIS) e de novas Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS), para provisao habitacional.

Relatorio

A Nota Técnica apresentada pela Subsecretaria de Politicas e
Planejamento Urbano (SUPLAN/SEGETH), nos autos do processo n°
390.000.696/2016, as fls. 322 a 335, resume o estudo realizado, a partir de
2016, para a delimitagao de areas definidas como ZEIS de regularizagao
(ARIS) e areas definidas como ZEIS de vazios, com o objetivo de implantar,
respectivamente, projetos de regularizacdo fundiaria e de provisao
habitacional de interesse social.

E oportuno esclarecer gue existe previsao no § 3° do art. 43 do Plano
Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT- LC 803/2009), para criagdo de
novas ZEIS, mediante edicao de lei especifica.

Na primeira parte da Nota Técnica sao apresentados os dois tipos de
ZEIS, de regularizagdo e de areas vazias, além do conceito do instrumento
de ZEIS trazido pelo marco legal e, especificamente, pela Lei Federal n°®
11.977/2009, Capitulo Ill, artigo 47, inciso V, transcrito a seguir:

"Art.47. Zona Especial de Interesse Social — ZEIS: parcela de drea
urbana instituida pelo Plano Diretor ou definida por outra lei
municipal, destinada predominantemente & moradia de populacdo
de baixa renda e sujeita a regras especificas de parcelamento,
uso e ocupacéo do solo”.
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Foram destacados as fls. 322 a 324 os principais beneficios na
aplicagao do instrumento de ARIS e de ZEIS de provisdo habitacional.
Enfatiza-se, contudo, a importancia do instrumento de ZEIS, no que
concerne a possibilidade de utilizagao de padrdes urbanos e arquitetonicos
diferenciados e mais bem adaptados a realidade socioecondmica de cada
comunidade envolvida.

A delimitagao dessas novas ZEIS denota o reconhecimento pelo Poder
Publico do passivo socioambiental no Distrito Federal, e da necessidade de
uma Politica Corretiva de Regularizagao Fundiaria. Viabiliza, ainda, o
estabelecimento de uma reserva de areas para a producdo de habitacdo de
interesse social, com a delimitag@o de areas vazias no ambito da construgédo
da Politica de Planejamento Urbano e Ordenamento Territorial.

Foi analisada, pela Subsecretaria de Politicas e Planejamento Urbano
(SUPLAN/SEGETH), as fls. 324 a 326, a possivel exigéncia de realizacao do
Estudo de Impacto de Vizinhancga (EIV), consubstanciado pelos artigos 42,
36, 37 e 38 da Lei Federal n? 10.257, de 10 de julho de 2001, regulamentado
no Distrito Federal pela Lei n® 5.022, de 4 de fevereiro de 2013, no caso de
criagéo de novas ZEIS.

Verificou-se que, para o caso de definicao de ZEIS de vazios ou de
provisao habitacional, a exigéncia sobre a realizagdo de EIV ndo esta clara.
Dessa forma, a minuta de projeto de lei apresentada propde dispositivo que
promove a alteragao dos artigos 4° e 14 da Lei n? 5.022, de 04 de fevereiro
de 2013, com a finalidade de dispensar explicitamente a elaboracdo de EIV
para projetos urbanisticos em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).
Observa-se que a exigéncia do instrumento fica resguardada, no caso de
empreendimentos que venham a ser implantados nessas areas, cujo porte
ou caracteristica os enquadrem na exigéncia de EIV.

Na segunda parte da Nota Técnica, sdo apresentadas as areas
propostas para delimitacdo das ARIS e ZEIS de provisdo habitacional de
interesse social, e as respectivas metodologias utilizadas para sua
indicacéo, conforme apresentado a seguir.

- Areas de Reqularizacao de Interesse Social (ARIS).

Foram estabelecidas condicionantes e variaveis (fl. 327) que indicam o
nivel de consolidacdo que justifica a regularizagdo de um assentamento e
sua caracterizacao como ZEIS/ARIS, a saber:
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1. Estar inserido em area urbana conforme o macrozoneamento
definido no PDOT/DF;

2. Nao ter nenhum risco iminente a vida ou a saude dos ocupantes;
3. Ter no minimo 30 habitacoes e caracteristica urbana de coesao;
4. Ter tempo da ocupagdo aproximado de 05 anos;

5. Ter caracteristicas de habitagoes de interesse social (tamanho do
lote e area construida maxima de 250 m?).

Foram também definidas outras variaveis para caracterizar, com mais
propriedade, o assentamento como de interesse social e a sua condigéo de
inadequacao habitacional, conforme conceito desenvolvido pela Fundagao
Jodo Pinheiro (2013), quais sejam: imdvel construido com madeira ou
alvenaria, com ou sem banheiro; tipo de cobertura; infraestrutura basica
existente; situacao fundiaria de dominio; sistema de arruamento implantado,
carrocavel ou nao; existéncia e tipo de pavimentagao, quando existente; e
arborizacéo.

Foram objeto da analise 24 (vinte e quatro) areas de assentamentos
informais. A partir dos critérios estabelecidos e da sistematizagdo de dados,
foram selecionadas 06 (seis) areas com maior pontuagao (fls. 327 a 330),
para as quais foi confirmado o nivel de consolidagéo e sua caracteristica de
interesse social:

1. Buritizinho, em Sobradinho — RA XXVI;

2. Quadra 611, em Samambaia — RA XII;

3. Vila Operaria, no Torto — RA |;

4. Vila Roriz, no Gama; area registrada sem titulagdo — RA Il;
5. Vargem Bonita, no Park Way — RA XXIV; e

6. Expansao Mestre D’'Armas Il, em Planaltina — RA VI.

A regularizacao fundiaria dessas areas deve beneficiar aproximadamente
6.000 habitantes, com 1.750 unidades habitacionais regularizadas.

- ZEIS para provimento de Habitacional de Interesse Social.

Para a proposicdc de novas areas como ZEIS de provimento
habitacional de interesse social foi realizado estudo de demanda habitacional
de acordo com o déficit habitacional no DF. Esse estudo. &s fls. 330 a 335,
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identificou, em conformidade com estudos realizados pela Fundagdo Joao
Pinheiro, que o déficit habitacional no Distrito Federal em 2014 era de 117.710
unidades.

De acordo com dados apontados pela Companhia de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal (CODHAB), a demanda para atendimento pela
Politica Habitacional do Distrito Federal alcancou, em 2016, o patamar de

. 186.169 familias. Em contrapartida, foram estudadas as areas disponiveis para

provimento habitacional de interesse social, indicadas no PDOT/2009,
concluindo-se que teriam a capacidade para atendimento de apenas 107.649

familias, ou seja, 58% da demanda apontada pela CODHAB.

Dessa forma, restou clara a necessidade de criagdo de novas ZEIS de
provimento habitacional. Ressalta-se, no entanto, que as areas propostas tém
a capacidade de atender em torno de 19.104 familias, o que aumentaria a
capacidade de'atendimento para 68% da demanda da CODHAB.

Considerando os principios de inclusao de populagdo de menor renda no
direito a cidade e a terra urbanizada; a coeréncia entre demanda, déficit e
vulnerabilidade social; a necessidade de atendimento prioritario a familias com
rendimento de até trés salarios minimos; a priorizacdo de implantagdo de

. moradias préximas a centros de emprego; a disponibilidade de infraestrutura e

servicos preexistentes; e o respeito a capacidade de suporte ambiental e
hidrico do Distrito Federal, foram selecionadas 10 (dez) areas como ZEIS de
vazios, apresentadas a seguir:

1. Quadras QNL 1,3,5,9,11,13,15, Regido Administrativa de
Taguatinga — RA llI;

2. Quadras 18, 19 e 20, Regido Administrativa de Sobradinho — RA
Vi

3. Residencial Sobradinho, Regido Administrativa de Sobradinho —
RA V;

4. Residencial Grotdo, Regido Administrativa de Planaltina — RA VI;

5. Residencial Pipiripau, Regiao Administrativa de Planaltina — RA

VI;

6. Quadras 100 impares, Regido Administrativa de Samambaia — RA
XII;

7. Residencial Bonsucesso, Regidao Administrativa de S&o Sebastido
- RA XIV;

8. Centro Urbano, Regido Administrativa do Recanto das Emas — RA
XV;

9. Subcentro’Urbzano 400/600, Regiao Administrativa do Recanto
das Emas - RA XV; e
10.Residencial Tamandua, Regide Administrativa do Recanto das

Emas — RA AV, _—
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Além da Nota Técnica da SUPLAN, o processo esta instruido com os

seguintes documentos:

1)

3)

Nota técnica da Assessoria Juridico-Legislativa (AJL/SEGETH) n°
530.000.048/2017 - acostada as fls. 314 a 319, na qual foram solicitadas
modificacées de forma e conteudo da proposta. Apds o cumprimento quanto
ao requerido pela AJL/SEGETH, foi anexada nova documentagado pela
Subsecretaria de Politicas e Planejamento Urbano (SUPLAN), as fls. 437 a
438;

Documentos relacionados a Audiéncia Publica - acostados as fls. 125 a
138. Na Audiéncia Publica, realizada no dia 20 de fevereiro, as 19h, no
auditorio do CREA/DF, ndo ocorreu nenhum questionamento que
implicasse alteracao da proposta elaborada pela Secretaria de Gestao do
Territorio de Habitagao (SEGETH);

Documentos referentes as Areas de Regularizagdo Fundiaria — ARIS:

a) Portaria n° 16, de 23 de fevereiro de 2016 (ANEXO 1) - Constituigao de
Grupo de Trabalho com representantes da SEGETH e da CODHAB para
desenvolver minuta de Projeto de Lei de Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) ou Areas de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social
(ARIS) no Distrito ‘Federal (DF). O documento produzido pelo GT foi a
base técnica para elaboragdo da Nota Técnica/SUPLAN, no que se
refere a regularizacao fundiaria, fls. 322 a 335;

b) Oficio n°® 0027/2016 DEHAB/TERRACAP - Consulta sobre a situagao
fundiaria das areas de regularizacdo selecionadas, as fls. 337 a 346. A
informagdo complementou a sistematizagdo de dados de cada area
selecionada;

c) Memorando n°® 526.000.038/2016 — GAB/SUGEST _- sobre a existéncia
de projetos ou intervengdes urbanas nas areas selecionadas. Todas as
observagdes foram consideradas na definicdo das poligonais.

Documentos de referéncia relativos a Areas de Provisdo Habitacional de

Interesse Social:

a) Copia da Lei Complementar n° 793/2013 - Disciplina a exigéncia de EIV
em Santos/SP as fls. 347 a 366;

b) Copia da Lei Complementar n® 916/2015 - Altera e acresce dispositivos
a lei Complementar '\n° 793 que disciplina a exigéncia de EIV em
Santos/SP, as fls. 367 a 375;

c) Apreciagdo e aceite da minuta de Projeto de Lei Complementar pelo
Grupo Técnico Executivo — GTE do Programa Habita Brasilia -
consubstanciada em Memoria da 10 Reunido do GTE, realizada em

26.10.2016, as fls. 95. _
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5) Documentos para envio do Projeto de Lei ao Legislativo:

a) Proposta do Executivo de Projeto de Lei Complementar a fl. 376 que

dispbe sobre a criagdo de Areas de Regularizagdo de Interesse Social —
» + ARIS e Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS de Provisao

Habitacional,

b) Minuta com a exposigao de motivos do Excelentissimo Governador do
DF, as fls. 377 a 379;

c) Anexo | — descrigcdo das poligonais das areas de regularizagéo fundiaria
as fls. 380 a 393; '

d) Anexo Il — descrigdo das poligonais das areas de provisdo habitacional
~ asfls. 394 a 435. | -

Aduz-se que o Processo veio a este CONPLAN em decorréncia da
necessidade do estabelecimento de novas Areas de Regularizagdo de
Interesse Social e de novas ZEIS de provisdo habitacional, em consonancia
com as estratégias de Regularizagdo Fundiaria Urbana e Oferta de Areas
Habitacionais do Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT — LC
803/2009), nos termos do § 3° do art. 43 daquela Lei Complementar. Trata-se
de assunto concernente a Politica de Ordenamento Territorial e Urbano do
Distrito Federal.

Parecer

Como se depreende da documentagdo que integra o Processo n°
390.000.696/2009, os estudos realizados desde 2016, pela SUPLAN, com
participagao de varios drgaos setoriais do GDF, sdo a base técnica, para a
selecdo de 06 (seis) areas de regularizacao definidas como ARIS e de 10 (dez)
areas definidas como ZEIS de provisao habitacional de interesse social.

Destaca-se, ainda, a grande importancia histérica do instrumento de ZEIS
como instrumento de planejamento urbano de inclusao social que possibilita
aos segmentos sociais mais vulneraveis habitar em areas urbanizadas com
infraestrutura e equipamentos publicos. '

A Politica Habitacional no DF, proposta em 2016, apoia-se em trés
grandes eixos que fundamentam a proposi¢ao do Programa Habita Brasilia: o
provimento habitacional; a regularizagdo fundiaria urbana; e o combate 2
grilagem. O Governo ao langar este programa busca agdes integradas entre os
processos de oferta habitacional e regularizacéo fundiaria urbana.

A proposigédo apresentada tem por cobjetivo ¢ enfrentamenioc. da
informalidade urbana e do déficit habitacional, por meio do reconhecimenta de
areas consolidacdas de baixa renda e da apiicacas dos seguintes instrumenies:

N
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Areas de Regularizacdo de Interesse Social (ARIS); e Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) de provisdo habitacional.

Conclusao e Voto

Pelas razbes expendidas neste Parecer, voto no sentido de que seja

aprovada a proposi¢ao de Projeto de Lei Complementar para criagdo das Areas
de Regularizagdo de Interesse Social (ARIS) e Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) de proviséo habitacional, listadas a seguir, com a recomendagéo
de insergao no Projeto de Lei, dos principios norteadores que definiram as
escolhas das areas:

a—h

o o A ® N

Neo e W N

o

Areas de Regularizacado Fundiaria de Interesse Social - ARIS

. Buritizinho, em Sobradinho — RA XXVI;

Quadra 611, em Samambaia — RA XII;

Vila Operaria, no Torto — RA

Vila Roriz, no Gama; area registrada sem titulagdao — RA II;
Vargem Bonita, no Park Way — RA XXIV; e

Expansao Mestre D’Armas Il, em Planaltina - RAVI.

ZEIS de Provisao Habitacional de Interesse Social

. Quadras QNL 1,3,5,9,11,13,15, Regidao Administrativa de Taguatinga —

RA IlI;
Quadras 18, 19 e 20, Regiao Administrativa de Sobradinho — RA V;
Residencial Sobradinho, Regiao Administrativa de Sobradinho — RA V;

Residencial Grotao, Regiao Administrativa de Planaltina — RA VI;
Residencial Pipiripau, Regido Administrativa de Planaltina — RA VI;
Quadras 100 impares, Regido Administrativa de Samambaia — RA XII;
Residencial Bonsucesso, Regido Administrativa de Sado Sebastido — RA
XIV;

Centro Urbano, Regiao Administrativa do Recanto das Emas — RA XV;
Subcentro Urbano 400/600, Regiao Administrativa do Recanto das Emas
- RAXV; e

10.Residencial Tamandua, Regiao Administrativa do Recanto das Emas —

RA XV.
rasilia, 19 de maio de 2017
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