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Resumo

O artigo resume o esfor¢o de uma leitura critica do Plano Diretor Local (PDL) de Sobradinho
I/DF, realizado com o intuito de realizar um diagndstico da sua eficacia no que diz respeito a
garantia da funcdo social da cidade e da propriedade. Por meio da comparagdo entre o
conteddo do instrumento em questdo e a realidade de sua implementagao e uso nesta Regido
Administrativa do Distrito Federal, foi investigado se a propriedade, particular ou publica,
cumpre a sua fungdo social. Foram analisadas as tendéncias de uso e ocupagdo do solo, o
potencial construtivo subutilizado e os vazios urbanos existentes. A andlise do Banco de
Dados de Alvaras de Construcdo e Funcionamento, emitidos pela Regido Administrativa de
Sobradinho entre 1999 e 2012, evidenciou a dindmica dos usos e das ocupagdes no territorio
desta regido. A sobreposicao da imagem aérea da cidade, capturada por satélite no ano de
2010, com a planta oficial de seu loteamento, fornecida pela Administragio Regional,
permitiu identificar os vazios urbanos. O resultado do trabalho foi comparado as diretrizes
de ocupagdo previstas no PDL. Constatou-se que o Plano de Sobradinho, a exemplo da
maioria dos planos elaborados na década de 60, possui carater tecnocrético, cuja
racionalidade mostra-se incapaz de frear as tendéncias de especulagdo imobiliaria e de
ocupagdo indevida de dreas marginais. Com isso, denota-se imprescindivel a necessidade de
adequa-lo a concepgdo contida no Estatuto da Cidade, que procura aproximar o instrumento
de planejamento a cidade real, por intermédio da integragdo dos processos democraticos de
planejamento e gestao.

Palavras-chave: planejamento urbano, Plano Diretor Local, funcao social da propriedade,
Sobradinho/DF.

1. Introducao

Este artigo tem como objetivo avaliar o grau de eficacia da funcdo social da
cidade e da propriedade em Sobradinho I, uma das 31 Regides Administrativas do Distrito
Federal. Além de avaliar a demanda por solo urbano existente, por meio da andlise da
tendéncia de usos e ocupagdes aprovados pela Administracdo Regional nos dltimos anos, a
existéncia e a qualificacdo de vazios urbanos também foram analisados para a identificagao
de areas com potencial de utilizagdo, conforme o estabelecido no respectivo Plano Diretor
Local (PDL) vigente.

De acordo com a formacdo administrativa do Distrito Federal, Sobradinho esta
inserido na Regidao Administrativa (RA) V, sendo atualmente composta pelas aglomeragoes

urbanas de Sobradinho I e II, esta tltima de ocupacdo informal, de consolidacdo recente



(figura 01). Ressalta-se que a opgéao foi por limitar o estudo a ocupacao original do PDL, qual

seja o territério ocupado por Sobradinho I.

Figura 01 - Locahzagao da Regido Administrativa de Sobradinho no Distrito Federal.
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Fonte: CEDEPLAN 1996.

O zoneamento da RA V estrutura-se a partir do eixo rodoviario
Brasilia/Fortaleza, que divide sua por¢do maior, em sua maioria de uso residencial, da
porcdo menor, de uso predominantemente industrial - & excegdo da criagdo da ZEIS Vila
Dnocs, urbanizada com recursos do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC). Na
porcdo principal, localizada a esquerda da rodovia, a ocupagdo da cidade foi estimulada pela
demarcacdo da subzona central e limitada pela subzona especial de conservagdo, por sua
vez, condicionada as suas caracteristicas ambientais e paisagisticas.

O PDL de Sobradinho foi a referéncia legislativa do binomio lei e realidade
tracado neste trabalho. Primeiro Plano Diretor Local do Distrito Federal, o PDL de
Sobradinho foi criado no ambito da Camara Legislativa do Distrito Federal pela Lei
Complementar N° 56, de 30 de dezembro de 1997. E um dos principais instrumentos técnico-
administrativos do planejamento urbano de Sobradinho e, como tal, se remete as diretrizes
do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT. Por ter sido o
primeiro a ser criado, a formulagdo deste instrumento manteve estreita relagdo com os

termos do PDOT, ao considerar suas diretrizes como normas. Este aspecto atribui certa



rigidez ao instrumento, que trata o territério em questdo de maneira muito especifica e
voltada para as condicdes da época de criacdo e para um setorialismo idealizado nao
condizente com a ocupagdo e o uso reais que ali ja aconteciam. Na leitura deste documento
verificou-se que ora ele trata alguns pontos de maneira muito vaga, ora normatiza sobre
quase cada endereco desta regiao.

Nos termos do PDL a fungéo social é um dos itens tratados de maneira bastante
vaga: “Secao IV - Do Cumprimento da Funcado Social da Propriedade. Art. 148 - Na Subzona
Central de Sobradinho, o poder publico exigira do proprietario do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou nao utilizado a promocdo de seu adequado aproveitamento.” (DISTRITO
FEDERAL, 1997). Sem mencionar pelo menos os instrumentos para legislar e promover tal
“adequado aproveitamento” este assunto é tratado e encerrado nesta se¢do do documento.
Estes e outros aspectos do PDL Sobradinho serdo abordados sempre com o objetivo de
verificar o seu desempenho quanto a fungao social da cidade e da propriedade.

Para apresentar o processo deste estudo, o artigo é estruturado em dois capitulos,
sendo o primeiro um resgate teérico sobre o conceito de func¢do social da cidade e da
propriedade, sua relagdo com os vazios urbanos e enfoque dado pela legislacao brasileira e,
especialmente, pelo Plano Diretor Local de Sobradinho. O segundo capitulo trata da andlise
propriamente dita que partiu do Banco de Dados de Alvaras de Construgdo e
Funcionamento, emitido pela Administracao Regional de Sobradinho, entre 1999 e 2012, para
a compreensdo da dindmica do uso e ocupagdo no territério de Sobradinho 1. Os vazios
urbanos foram identificados por meio de sobreposicao da imagem aérea da cidade,
capturada por satélite no ano de 2010, com a planta oficial de seu loteamento, fornecida pela
Administracao Regional. Este levantamento inicial foi complementado por visitas in loco para
a confirmacado dos resultados preliminares e comparado as diretrizes de ocupagdo previstas

pelo Plano Diretor Local.

2. A funcio social da cidade e da propriedade

Em 1968, ancorado no entendimento de que os problemas das cidades néo
poderiam ser tratados apenas pela dimensdo espacial, Henry Lefebvre apresenta o conceito
de “direito a cidade”, que se contrapde a visdo do cidaddo passivo difundida pelo urbanismo
modernista. Como condicdo para o avanco da democracia, ter uma casa urbana se torna, a

partir dai, condigdo insuficiente para a cidadania, porque a cidade é espago da vida politica;



é construida pelos cidaddos e, por isso, prima pela pluralidade, pela coexisténcia e
simultaneidade de padrdes, de maneiras de viver a vida urbana (LEFEBVRE, 1991).
Partindo-se da premissa defendida por Meirelles (1977) de que a finalidade maior
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do urbanismo é “propiciar melhores condigdes de vida ao homem na comunidade”, pode-se
julgar que as cidades tém uma fungdo social, exatamente para garantir o bem-estar de seus
habitantes. Nelson Saule Junior (1998) defende que “a fungdo social da cidade deve atender
os interesses da populacdo de ter um meio ambiente sadio e condi¢es dignas de vida”. O
autor declara que o alcance dessa funcdo é a formulagdo de uma nova ética urbana voltada a
valorizacdo do ambiente, da cultura, da cidadania e dos direitos urbanos. Segundo esse
conceito, a fungdo social da cidade envolve a plenitude do direito a cidade - combatendo as
causas da pobreza e protegendo o meio ambiente e os direitos humanos de forma a reduzir a
desigualdade social e melhorar a qualidade de vida.

Sendo assim, o desenvolvimento pleno das fung¢des sociais da cidade supde a
realizacao do direito a cidades sustentdveis, assegurando o atendimento das necessidades do
cidaddo quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades
econdmicas, para as presentes e futuras geragdes. Saule Junior (1998) define ainda que
“enquanto a populacdo nao tiver acesso a moradia, transporte publico, saneamento, cultura,
lazer, seguranga, educagdo, satide, ndo havera como postular a defesa de que a cidade esteja
atendendo a sua funcao social”.

Por outro lado, ndo parece sustentavel que um imovel localizado em uma é&rea
dotada de infraestrutura, transporte, proximo a escolas, postos de satide possa se manter
vazio e sem uso, enquanto a populagdo é obrigada a morar cada vez mais distante dos
centros urbanizados, levando a cidade a se espraiar para as periferias.Sobre os vazios
urbanos, Paviani (2009) faz um alerta ao afirmar que se tratam de areas vulneraveis a ataques
de agentes econémicos, interessados em auferir lucros com suas terras valorizadas. Por isso,
nem sempre 0s espagos urbanos sdo objetos de politicas ptiblicas abrangentes porque a agéo
capaz de modificar os aglomerados urbanos ocorre a partir de uma conjuncao de forcas

Estima-se, no Brasil, a existéncia de mais de 6 milhdes de iméveis vazios (IBGE,
2010). Em contraponto, o déficit habitacional calculado pela Fundagdo Jodo Pinheiro, a partir
dos dados da Pesquisa Nacional de Amostra por Domicilios, indica que 5,5 milhdes de
familias ndo tém lugar para morar. Estas familias residem em habitacdes improvisadas ou
excessivamente adensadas, coabitam ou comprometem as condi¢des de subsisténcia com
gastos relacionados a moradia (IBGE, 2008). Percebe-se, dessa forma, que ndo é inexisténcia

de iméveis em numero suficiente que define o déficit e sim a sua disponibilidade para a
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populacdo que de fato necessita. Ao contrario, muitos destes iméveis vazios ndo sdo
disponibilizados no mercado, pois aguardam maior valorizacdo, o que alimenta a
especulacdo imobilidria nas cidades. Ao mesmo tempo em que impossibilitam o
adensamento de &reas que dispdem de infraestrutura e servicos publicos, obrigam a
expansdo da cidade para outras zonas. Ndo cumprem, portanto, a sua fungdo social. As dreas
urbanas sdo especialmente afetadas por esta 16gica, tendo em vista concentrarem mais de
75% do déficit habitacional brasileiro, além de possuirem valor de mercado
exponencialmente superior em relagdo as areas rurais.

Nesse sentido, Saule Junior (1998) define que “a Lei ndo prega o fim da
propriedade privada, mas questiona a existéncia de iméveis urbanos vazios em regides onde
ha muitas familias precisando de abrigo”, enquanto que a fungao social da propriedade é
exatamente definida pela da prevaléncia do interesse comum sobre o interesse individual. E
o0 uso socialmente justo do espago urbano para que os cidadados se apropriem do territorio,
democratizando seus espacos de poder, de producao e de cultura dentro de pardmetros de
justica social e criacdo de condigdes ambientalmente sustentdveis.

A existéncia de imdveis vazios urbanizados e bem localizados “abre caminho”,
assim, para a identificagdo do universo de imdveis caracterizados pelo “nao-cumprimento”
de sua fungdo social. De forma complementar, para uma avaliagdo conclusiva deste quadro,
demanda-se a verificacdo do enquadramento quanto ao uso das areas ocupadas porque,
mesmo nestas situagdes, o cumprimento da fungdo social da propriedade concretiza-se

apenas se o imoével for usado de acordo com o que estabelece o Plano Diretor.

2.1. A funcao social na legislacao urbana brasileira

Foi na década de 70 que a retengdo de areas vazias comecgou a ser discutida como
elemento determinante na gestdo das cidades no Brasil. Nesta época, analises sobre o
processo de urbanizagado capitalista mostravam como as cidades cresciam em direcdo as suas
periferias, afirmando-se que a produgdo dos vazios provocaria escassez e alta de pregos dos
terrenos (SILVA, 1999; CARDOSO, 2008).

A partir dai, o principio da funcdo social comecou a ser cada vez mais cobrado
pela sociedade. Em 1986, o Movimento Nacional pela Reforma Urbana definiu o conceito da
reforma urbana como uma nova ética social, que condenava a cidade como fonte de lucros
para poucos em troca da pobreza de muitos. A principal bandeira da reforma urbana era o

direito a cidade, que se caracterizava pela gestdo democrética e participativa das cidades;
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pelo cumprimento da fungdo social da cidade; pela garantia da justiga social e de condigdes
dignas a todos os habitantes das cidades; pela subordinagdo da propriedade a fungdo social;
e pelas sangdes aos proprietarios nos casos de ndo cumprimento da fungado social (SAULE
JUNIOR & UZZO, 2009). O movimento conseguiu aprovar uma emenda popular a
Constituicao Federal de 1988 (doravante CF), que garantiu, pela primeira vez, que a politica
urbana merecesse destaque na constituinte brasileira, na forma de um capitulo com dois
artigos.

Esse capitulo explicita a fun¢do social da cidade em substituicdo ao principio
individualista da propriedade antes adotado pelo Cédigo Civil (FERNANDES, 2002). Nesse
sentido, a CF estabelece em seu artigo 182 que a politica de desenvolvimento urbano tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade para proporcionar o
bem-estar de seus habitantes tendo como principal instrumento o Plano Diretor. Além disso,
define que a propriedade urbana cumpre a sua funcao social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no Plano Diretor.

Com a emenda popular, o direito puablico brasileiro passou ndao somente a
garantir a propriedade privada e o interesse individual, mas a assegurar o interesse coletivo
quanto aos usos individuais da propriedade. Assim, a propriedade deixou de ser somente
vinculada ao direito civil, matéria de caréter privado, e passou a ser disciplinada pelo direito
publico (SAULE JUNIOR & UZZO, 2009). Separou-se o direito de propriedade do direito de
construir, que tem outra natureza, que é a de concessdo do poder publico; estabeleceram-se
penalizagdes com atribui¢do normativa, calcadas em uma série de instrumentos juridicos e
urbanisticos, impondo ao proprietario do solo urbano ocioso - que se vé sustentado pela
especulacdo imobilidria, ou mantém seu imoével ndo utilizado, subutilizado ou ndo edificado
- graves sangdes, inclusive a desapropriacao com pagamento em titulos da divida publica.

Embora a funcao social da cidade conste da CF, a explicitacao de seu significado
s6 ocorreu em 2001, com a promulgacdo da Lei Federal n° 10.257 (BRASIL, 2001),
denominada Estatuto da Cidade. Esta lei, que entrou em vigor treze anos apés a
promulgacdo da Constituicdo Federal, regulamenta o capitulo da politica urbana da
Constituicao, estabelecendo diretrizes, normas gerais e instrumentos para a promocao do
planejamento e da gestdo urbana nos municipios brasileiros.

O Estatuto da Cidade ao estabelecer as diretrizes gerais para o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana aponta algumas das
fungoes sociais das cidades: “garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o

direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, & infraestrutura urbana, ao
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transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras
geragdes”. Dessa forma, estabelece que a cidade cumpre a sua fungdo social quando
disponibiliza ao cidaddo o acesso aos bens e servicos identificados. As demais diretrizes do
Estatuto voltadas ao desenvolvimento urbano sdo orientadas por este principio e se
desdobram, de modo a orientar o uso da propriedade urbana para o cumprimento da sua
funcao social.

Assim, a indugdo a ocupacdo dos vazios bem localizados surge em resposta a
tendéncia de expansdo ilimitada dos vazios urbanos, e tem os objetivos de coibir novos
parcelamentos em é&reas periféricas e otimizar a infraestrutura instalada (BRASIL, 2005).
Neste sentido, o Estatuto da Cidade apresenta instrumentos fiscais e de zoneamento
especiais que podem ser aplicados.

O Estatuto da Cidade ainda condiciona a regulagdo do direito de propriedade ao
direito publico, de forma que o interesse social deva se sobrepor ao interesse particular
quando em conflito, consagrando o principio da fungdo social da propriedade como
condigdo de sua garantia. Dessa forma, quando se estabelece um prazo para que,
compulsoriamente, um imével subutilizado seja ocupado, por exemplo, sob pena de
incidéncia de progressividade sobre a aliquota do IPTU, o objetivo é exigir o cumprimento
de sua fungdo social, pois a ociosidade da infraestrutura e dos servigos e equipamentos
publicos oneram a cidade e contrariam a diretriz de cidade sustentavel. A inducdo ao uso e
ocupagdo desse imovel atende ainda a outras diretrizes do Estatuto: i) evitar e corrigir as
distor¢des do crescimento urbano; ii) evitar a utilizagdo inadequada dos iméveis - nesse caso,
uso inadequado em relacdo a infraestrutura; iii) evitar a retencdo especulativa de imével
urbano; iv) promover a justa distribuicao dos beneficios e 6nus da urbanizacao.

O principal objetivo na aplicacdo destes instrumentos é o controle, em alguma
medida, dos precos de venda ou, pelo menos, da ndo incorporacdo de perspectivas de
valorizacdo futura. A implementagdo desses instrumentos sugere a transformacao da ordem
urbanistica tradicional e a atuacdo na légica econdémica da cidade ndao apenas com os
objetivos de justica social e qualidade de vida, mas também como estratégias de politicas de

incluséo social e sustentaveis (KATO et alli, 2010).

2.2. A funcio social no PDL de Sobradinho

A funcdo social da cidade é objeto de abordagem limitada no PDL de

Sobradinho, porém estd presente no contetido de seus objetivos e diretrizes. Quando o PDL
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define a garantia de prevaléncia do interesse publico e coletivo sobre os interesses privados
como um de seus objetivos, vé-se ai uma intencdo clara de que a “cidade” (na verdade o
Plano refere-se a Regido Administrativa de Sobradinho) cumpra a sua funcado social. Além
disso, a preocupacdo de que a oferta de espago residencial para todos os segmentos da
populacdo respeite as restricdes ambientais e de infraestrutura ofertadas, assim como a
preocupacao de redistribuir a densidade demogréfica na area urbanizada, sdo objetivos que
complementam essa mesma intengéo.

Em suas diretrizes, que visam consolidar os objetivos acima descritos, o PDL
destaca a preocupagdo quanto a otimizacdo da localizacdo de equipamentos comunitarios e
urbanos, assim como de espagos e servicos publicos, de modo que tenham sua distribuicao e
porte definidos de acordo com as necessidades decorrentes do uso e ocupagdo do solo,
servindo de forma equdnime a toda a populagdo. Além disso, as diretrizes que visam
dinamizar as areas publicas com fungoes diversificadas de lazer, estacionamento e mobiliario
urbano, caracterizar a area central por meio da ampliacdo de usos e ocupagdes, consolidar e
adensar areas ja ocupadas e consolidadas antes de expandir areas urbanas e preencher vazios
urbanos sem definigdo de uso, claramente definem a inten¢do de promover a fungdo social
da cidade.

A fungdo social da propriedade, porém, ganha uma preocupacdo explicita no
PDL, que destina, como ja citado, uma secdo do capitulo que trata “dos instrumentos da
politica de desenvolvimento urbano e de ordenamento territorial” exclusivamente ao
cumprimento da fungdo social da propriedade. A abordagem dada ao tema, porém, parece
desconexa das preocupacdes descritas nos objetivos e diretrizes, pois limita o seu
cumprimento aos lotes ndo edificados, subutilizados ou nao utilizados da Subzona Central.
Além de excluir o restante da cidade dessa obrigacao (que é uma obrigacao constitucional de
todas as propriedades urbanas), o PDL tampouco define instrumentos ou critérios que
permitam avaliar ou fiscalizar possiveis disfungdes sociais. Dessa forma, a garantia da
funcado social da cidade e da propriedade de Sobradinho é muito mais discurso do que
pratica, uma vez que nao alcanga a incorporagdo de instrumentos auto-aplicaveis.

Sendo assim, buscou-se avaliar as demandas existentes e o efetivo cumprimento
da funcdo social da cidade e da propriedade em Sobradinho I, por meio da andlise da
tendéncia de usos e ocupagdes aprovados pela Administracdo Regional desde a vigéncia do
PDL, bem como a existéncia de iméveis ou potenciais construtivos subutilizados e vazios

urbanos servidos de infraestrutura na area consolidada (Setor Tradicional).



3. A garantia da fungdo social em Sobradinho I/ DF

Apds uma abordagem mais geral sobre a funcao social nos niveis teérico e
legislativo, partiu-se para a andlise da pratica de implementacdo pela Administragdo

Regional e repercussdo do tratamento desta questdo pelo PDL, em Sobradinho I.

3.1. Tendéncias de uso e ocupagio do solo

A partir da andlise do Banco de Dados dos Alvardas de Construcao e
Funcionamento emitidos pela Administracao Regional de Sobradinho entre 1999 e 2012, foi
possivel compreender como estéd se dando a dindmica dos usos e das ocupagdes no territério
de Sobradinho I. Foram quase 2.000 projetos aprovados e alvaras de construgdo e mais de
3.000 alvaras de funcionamento de atividades emitidos nesse periodo, o que representa uma
intensa densificagdo da malha urbana com diversificacdo de usos, conforme prevéem as
diretrizes do PDL.

Na analise dos projetos aprovados e alvards de construgdo emitidos, chama
atencdo a imensa maioria de iméveis destinados ao uso residencial em toda Sobradinho 1.
Isso, de certa forma, reforca a ideia de que a cidade de Sobradinho caracteriza-se pela fungao
de cidade-dormitério no contexto do Distrito Federal. Por outro lado, percebe-se uma
concentracao de imoéveis destinados a atividades de comércio e servigo aprovados no Setor
de Expansdo Econdmica, do outro lado da BR 020 e, portanto, segmentado da malha urbana
mais densificada. Mais da metade da demanda de alvaras para esses usos foi emitido para
esse Setor, o que caracteriza a indugdo ao setorialismo das fungdes proposta pelo PDL - que
ndo permite uso residencial nessa area, embora na prética seja demandado de forma
significativa pelo mercado.

Percebe-se ainda que, apesar do PDL prever em seus objetivos a redistribuigdo da
densidade demografica na 4rea urbanizada, hé clara concentragdo de aprovacdo de projetos
na éarea central, o que ocorre em bem menor escala em outras dreas da cidade, como por
exemplo, na Quadra 2 (de 2A a 2E).

A regido compreendida entre as Quadras 3 a 12, juntamente com a Quadra
Central, caracterizam a area central de Sobradinho I e concentram a maior parte das
atividades comerciais e de servico, além do uso habitacional. Nessa area localizam-se 45,4 %

de todos os projetos aprovados no periodo de vigéncia do PDL, conforme ilustra a figura 02.



Figura 02 - Projetos aprovados em Sobradinho I entre 1999 e 2012.
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Fonte: Administragdo Regional de Sobradinho, 2012. Elaborado pelos autores.

Os lotes lindeiros as principais vias dessa drea central comportam Modelos de
Assentamento que permitem usos comerciais de bens varejistas e prestagdo de servicos, usos
mistos que compatibilizam o uso comercial com o uso habitacional, além do uso
exclusivamente habitacional e os lotes no interior das quadras, em geral, indicam o uso
predominantemente residencial. E foi justamente na area central de Sobradinho I que se
concentraram cerca de 32% dos projetos comerciais, de servigos ou mistos e 50% dos
residenciais aprovados pela Administragdo Regional. De certa forma, pode-se dizer que esses
dados materializam a diretriz proposta pelo PDL de “caracterizar a area central por meio da
ampliagdo de usos e ocupagdes” e, também, pelos parametros urbanisticos propostos para
essa area.

Por outro lado, para a Quadra 2, o PDL prevé Modelos de Assentamento (MAs)!
que permitem usos diversificados - incluindo residencial, comercial e servigos - e permite
um adensamento significativo, com lotes menores do que na regido central e a construgdo de
edificios residenciais coletivos, com até 8 pavimentos. Os nimeros de projetos aprovados e
alvaras concedidos, no entanto, ndo confirmam a adogdo dessa possibilidade de expressiva

expansao.

1 O PDL considera Modelo de Assentamento (MA) o conjunto de indices urbanisticos a que estd sujeita a
edificagdo para atividades classificadas como de uso permitido nas subzonas. (Distrito Federal, 1997).
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No que diz respeito a implementagdo do zoneamento, buscou-se verificar se
havia caracterizacdo de irregularidades no uso e ocupagdo do solo. Nesse sentido, o estudo
comparativo entre o conteddo do PDL de Sobradinho, a Planilha de Alvaras de
Funcionamento, a Tabela de Classificagdo dos Usos por Atividades, segundo as Subzonas de
Uso (Anexo II do PDL) e a Tabela de Categorias de Uso (Anexo VIII do PDL), mostrou que as
concessdoes de alvards de funcionamento estdo, em grande maioria, de acordo com as
delimita¢des de uso e localizagdo formalizadas nos documentos em questdo. Destaca-se aqui
outro limite deste PDL no que diz respeito a sua utilizagdo para fins administrativos, de
avaliacdo e atualizagdo. As informacgdes, quando comparadas se revelam truncadas e, por
isso, de dificil estabelecimento de paralelo entre elas. Este aspecto caracteriza a baixa
operacionalidade deste instrumento, que vai de encontro as premissas do planejamento
urbano de Sobradinho de constituir “processo permanente de promogdo e ordenagdo do

desenvolvimento urbano, com base nas condi¢des e potencialidades sociais, econdmicas e

ambientais locais e regionais.” (DISTRITO FEDERAL, 1997).

3.2. Potencial construtivo subutilizado em Sobradinho I

O potencial construtivo e a altura maxima das edificagdes em Sobradinho I sdo
definidos no PDL de acordo com o Modelo de Assentamento (MA) a que os lotes estdo
sujeitos. De modo geral, predomina na cidade a horizontalidade, estimulada inclusive pelo
Plano Local que permite em todo o territério a construgdo de até 2 pavimentos sem o
pagamento de outorga onerosa. No entanto, percebe-se uma inten¢do clara neste
instrumento de promover a verticalizagio em algumas d&reas estratégicas, mediante
pagamento de outorga:

e os lotes destinados pelo PDL a indtstrias permitem a construcdo de até 4

pavimentos;

e 0s lotes do setor comercial da Quadra 8 permitem até 6 pavimentos;

e as projecOes para edificios de habitagdo coletiva da Quadra 2 e Quadra Central

permitem a construgdo de até 6 pavimentos mais pilotis no térreo;

e os lotes destinados a Comércio Local, Lotes Especiais e Areas Reservadas da

avenida principal, permitem a construcdo de até 8 pavimentos.
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O potencial de verticalizagdo permitido pelo PDL se concentra sobretudo em

torno das principais vias de circulagdo e em drea menos centrais da cidade, demonstrando a

intencdo do instrumento em induzir a densificacdo urbana em novas centralidades.

Isso ndo significa, no entanto, que estas areas de fato foram adensadas ou

verticalizadas. A figura 03 mostra a significativa predominédncia de projetos aprovados com

até dois pavimentos, em todo o territério de Sobradinho I.

Figura 03 - Altura das edificacdes, de acordo com projetos aprovados entre 1999 a 2012.
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Fonte: Administragdo Regional de Sobradinho, 2012. Elaborado pelos autores.

No periodo compreendido entre 1999 e 2012, ou seja, treze anos, muito poucas
edificacdes de gabarito elevado foram aprovadas, mesmo com a possibilidade de
verticalizacdo introduzida pela legislacdo local. Foram apenas 66 projetos aprovados com 3
pavimentos, 11 com 4 pavimentos, 4 com 5 pavimentos, 9 com 6 pavimentos, e 16 com 7
pavimentos. Somados, os projetos com mais de 2 pavimentos representam pouco mais de 5%
de todos os projetos aprovados nesse periodo.

O resultado dessa andlise evidencia a subutilizagdo do potencial construtivo
induzido pelo Plano Diretor Local. Como exemplos, pode-se destacar:

* apenas 1 projeto aprovado com 7 pavimentos na Quadra 5, onde MA permite até

8 pavimentos, ou 26m de altura;

* 12 lotes com potencial de construgdo até 7 pavimentos na Quadra Central e

apenas 6 projetos aprovados;
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* mais de 20 lotes na Quadra 2A com potencial de construgdo de até 7 pavimentos
e cerca de 25 lotes com potencial de construgdo de até 8 pavimentos e apenas 4
projetos aprovados com 7 pavimentos, 3 projetos com 6 pavimentos e 1 projeto
com 4 pavimentos;
* 7 lotes na quadra 2D com potencial de construcao de pilotis mais 6 pavimentos
e apenas 2 projetos aprovados com esse potencial;
*  Quadras 2B, 2C, 2E, 4 e 14, cujo MA permite construir pilotis mais 6
pavimentos, ndo tiveram nenhum projeto aprovado com essa altura entre 1999 e
2012.
As razdes para essa pouca utilizagdo do potencial construtivo permitido pelo
PDL néo sédo claras, porém apontam para o fracasso do instrumento. Sobradinho nao deixou
de crescer, ao contrario, sua populagdo passou de 128.789 para 210.119, entre 2000 e 2010.
Porém, grande parte dessa populacdo “escolheu” ndao morar em Sobradinho I, ocupando
irregularmente novas dreas como Sobradinho II, Regido do Grande Colorado, entre outras,
que eram desprovidas de qualquer infraestrutura ou servigos publicos.
O alto preco dos lotes urbanizados somado a cobranca de outorga para
verticalizar, entre outros instrumentos que enrijecem ainda mais o PDL, podem ser as causas
da subutilizagdo do potencial permitido nessas areas e da expansao da “cidade” para regides

mais afastadas.

3.3. Os vazios urbanos em Sobradinho I

Para o levantamento e a andlise dos vazios urbanos em Sobradinho I, este estudo
utilizou-se da sobreposicdo de imagem aérea da cidade, capturada por satélite no ano de
2010, com a planta oficial de seu loteamento, fornecida pela Administracdo Regional. Este
levantamento inicial foi complementado por visitas in loco para a confirmagdo dos resultados
preliminares.

O levantamento identificou um total de 180 iméveis vazios em Sobradinho I.
Percebe-se que, destes, 14 possuem destina¢do especifica, de acordo com a planta de
loteamento, sendo: 2 para cinema, 1 para mercado, 1 para igreja, 2 para servico social, 2
reservados ao hospital, 1 para equipamento de infraestrutura, 1 para escola e jardim de
infancia e 4 para campos e pragas. O quadro I detalha os vazios encontrados em cada

subzona da area urbana de Sobradinho I.
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Tendo em vista a populacdo em torno de 61 mil habitantes, a falta dos
equipamentos publicos e comunitérios determinados no plano prejudica o desenvolvimento
urbano de Sobradinho,uma vez que a oferta dos servigos nele previstos amplia a autonomia
da cidade em relacdo a Capital, evita deslocamentos e contribui para a racionalizacdo da

mobilidade urbana.

Quadro I - Vazios em Sobradinho I/ DF.

N° lotes N° lotes com

. o N¢ lotes Consideragdes do PDL para o uso
Subzona vazios destinacado s P . .
: o livres residencial
existentes especifica
SZH 1 26 6 20 Admite
SZH 2 64 4 60 Admite
SZC 4 2 2 Admite
Admite apenas para zeladoria ou
SZIle2 9 0 9 geréncia, na SZI 1.
SZ14 22 0 22 Proibe
SZI (SEE) 38 2 36  [roibe
SZEC 4 17 0 17 Proibe
TOTAL 180 14 166

Fonte: Elaborado pelos autores, 2012.

Dos 166 imodveis vazios urbanos restantes, 84 estdo localizados nas subzonas
industrial e especial de conservagdo, que proibem o uso habitacional, exceto para zeladoria
ou geréncia, prerrogativa reservada, no entanto, a metade do territério ocupado pela
subzona industrial. Dos 82 imdveis remanescentes, apenas 2 situam-se na zona central e os
demais (98%) na subzona habitacional.

Esta subzona habitacional, por sua vez, também localizada na zona urbana de
consolidagdo desta RA V, é formada por quadras numeradas de 1 a 18, de uso
predominantemente residencial, sendo também admitido o uso comercial de bens varejista e
prestacao de servigos. Ao detalhar o nimero de iméveis vazios por quadra, verificou-se que
as Quadras de 4 a 7 estdo totalmente ocupadas, sem a identificagdo de qualquer lote vazio.

Foram encontrados até 3 lotes vazios nas quadras 1, de 8 a 12 e de 15 a 18. As
quadras 3 e 14 apresentam, respectivamente, 7 e 6 lotes vazios cada. Mesmo considerando
que a maior parte desses lotes é demarcada, na planta de loteamento, como area reservada
ou lote especial, a possibilidade de construgdo de habitagdes ndo deve ser descartada, tendo

em vista que o PDL admite o uso residencial quando estiverem localizados em quadras da
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subzona habitacional. Na figura 04 estdo demonstrados os limites territoriais, as subzonas e o
loteamento de Sobradinho I (mapa menor), bem como os imdveis vazios, assinalados em

vermelho (mapa maior).

Figura 04 - Mapa geral de vazios urbanos em Sobradinho I/ DF

Fonte: Administragdo Regional de Sobradinho, 2012. Elaborado pelos autores.

O resultado mais expressivo é a concentracdo de 44 lotes vazios na Quadra 2 da
subzona habitacional, drea central servida plenamente de infraestrutura. De acordo com os
“MA’s” adotados pelo Plano Diretor, nestes lotes poderiam ser construidos prédios para
residéncias de 2 até 6 pavimentos, auxiliando de forma significativa para a redugao do déficit
habitacional local.

Por fim, pode-se observar que ha um ndmero consideravel de vazios bem
localizados na cidade de Sobradinho I. Este indicativo sugere a previsdo legal e efetiva
aplicacdo de instrumentos como o IPTU progressivo no tempo e o direito de preempgao. O
primeiro, usado para exigir do proprietario do imével urbano que promova o seu adequado
aproveitamento e o segundo, como meio de constituir um banco de &dreas publicas que
podem ser utilizadas com base no interesse publico ou social, para a construcao de moradias

populares ou de equipamentos comunitarios.

4. Conclusoes
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O estudo realizado acerca da eficicia no cumprimento da fungdo social da

propriedade na Regido Administrativa de Sobradinho I, pela analise do Plano Diretor Local,

da dindmica de licenciamentos e da identificagdo e qualificacdo dos vazios, possibilitou, em

primeiro lugar levantar um diagnostico com os seguintes aspectos:

a centralidade é evidenciada pela concentracdo de projetos aprovados na &rea

central da RA V;
o uso predominantemente habitacional reforca a vocagado de cidade-dormitério;

a significativa concentragdo de projetos aprovados no Setor de Expansao
Economica evidencia o setorialismo, caracteristico de planos com tragos

normativos e tecnocraticos;

a concentragdo de comércios, servicos e usos mistos em torno do sistema viario
principal apontam a necessidade de incremento e melhor distribuigdo dos meios

de acessibilidade;

a subutilizacdo na oferta do potencial construtivo, em contraponto a utilizagdo

onde nao ha oferta desse potencial;

a baixa verticalizagdo decorrente da persisténcia de, no maximo, 2 pavimentos na
maior parte das edificagdes aprovadas em Sobradinho I, independentemente da

inducao a verticalizagdo proposta pelo PDL em algumas quadras e vias; e

o nudmero significativo de vazios urbanos bem localizados, em &reas centrais e

dotadas de infraestrutura, com possibilidade de uso residencial.

Ao partir deste diagnostico para um possivel prognostico de melhoria da eficacia

de garantia da fungdo social de propriedade, constata-se que o Plano Diretor Local de

Sobradinho, a exemplo da maioria dos planos elaborados na década de 60, possui caréter

tecnocratico, cuja racionalidade mostra-se incapaz de frear as tendéncias de especulagdo

imobilidria e de ocupagdo indevida de dreas marginais. Com isso, denota-se imprescindivel a

necessidade de adequa-lo a concepcdo contida no Estatuto da Cidade, que procura

aproximar o instrumento de planejamento a cidade real, por intermédio da integracdo dos

processos democraticos de planejamento e gestao.

O estudo apontou, também, para a necessidade da instituicdo de instrumentos

que promovam o melhor aproveitamento dos iméveis vazios e subutilizados urbanos, de
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modo que cumpram sua funcao social. Para tanto, a analise complementar deste PDL quanto
aos usos estabelecidos, o qualificou a partir da identificacdo do percentual afetado com
alguma destinacao especifica ou pela inviabilidade no uso habitacional.

Em ndmeros, foram identificados 180 iméveis vazios dos quais 7% possuem
alguma destinagdo especifica ndo-residencial e 46% estdo localizados em subzonas que nao
admitem o uso habitacional. Assim, os 82 iméveis vazios (45%) remanescentes podem ter
destinagdo habitacional, sendo possivel a construcdo de edificios de até 6 pavimentos a

depender de outros aspectos regulamentadores do plano.
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