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RESUMO

Os condominios urbanisticos vém crescendo cada vez mais no Distrito Federal, sendo a sua
maioria irregular e presente em areas com restrigdes ambientais. Os impactos ambientais
causados por esses empreendimentos sdo diversos, sendo regularizacdo fundiaria o principal
meio apontado para conter tais problemas gerados. O presente estudo busca mostrar a relacao
entre regularizacdo fundidria dos condominios e o impacto ambiental, analisando assim 3
empreendimentos na capital: Estancia Quintas da Alvorada, Império dos Nobres e
Residencial Santa Monica; o primeiro irregular, o segundo em processo de regularizagdo e o
ultimo 100% regularizado. Para este projeto foi wusada a pesquisa qualitativa
exploratoria-descritiva, com levantamento de dados local e documental, e o método
Comparativo ao final. Constatou-se que o processo de regularizagdo promove sim a
contengdo e mitigagdo dos impactos ambientais, com os empreendimentos menos
regularizados possuindo maiores problemas ambientais frente aos mais regularizados.
Também foi identificado que os empreendimentos presentes em areas privadas e que
possuiam maiores condigdes or¢amentarias garantiam a regularizacdo completa e mais

rapida, recomendando um estudo mais amplo nessa area.

Palavras-chaves: condominios urbanisticos; regularizacao fundiéria; impacto ambiental.
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1 INTRODUCAO

A constru¢cdo de condominios urbanisticos no Distrito Federal esta em uma constante
crescente. O aumento da populagdo e a busca pela moradia propria, segura, longe do caos
urbano e, até mesmo, mais proéxima da natureza, fez com que o DF tenha centenas de
condominios espalhados pelo seu territério. A maioria desses, cerca de 513, apresentam-se
como irregulares ou em processo de regularizagdo gracas ao descaso ¢ a fraca lei ambiental e
de territorio que a capital possuia, dando assim brechas para grilagem e ocupag¢do ilegal da
classe média, o publico-alvo desses empreendimentos (MORALIS, 2011).

A construgdo crescente e na maioria das vezes irregular dos condominios resulta em
uma altera¢ao no meio, causando assim um impacto ambiental. Esse impacto, dependendo da
sua propor¢do, traz um risco a biodiversidade e aos recursos naturais e, consequentemente,
afeta a seguranga e a saude da populagdo que ali viverd, ainda mais quando 70% destes
condominios estdo ocupando areas com restrigdes ambientais (BATISTA; JUNIOR; PICOLI,
2013). A preocupacdo urbanistica e ambiental sdo as principais razdes para a elaboracio de
regras basicas, dando assim um norte para a implantagdo desses empreendimentos
(ARAUJO, 2004). O processo de regularizagio fundidria se torna, deste modo,
imprescindivel para implementacdo e manuten¢do dos condominios. Por meio dele € possivel
ter o estudo da area em que se dard o parcelamento e suas licengas ambientais e urbanisticas,
além das formas de mitigar e compensar o meio pelo impacto cometido do empreendimento.

Assim, o presente trabalho busca concentrar sua pesquisa nesses dois fatores: a
regularizacdo e os impactos ambientais causados pelo condominio no Distrito Federal. Para
isso foi usada a pesquisa exploratéria-descritiva focando no método qualitativo, buscando
estudar 3 condominios ja construidos, cada um em diferente estigio de regularizacio
(irregular, em processo de regularizacao e regularizado), e os impactos ambientais causados
por eles. Foi feito o levantamento bibliografico para adquirir as documentagdes proprias com
os orgaos competentes, além de terem sido feitas visitas aos condominios e reunides com o0s
responsaveis. Por fim, foi usado o método comparativo entre eles, buscando-se relacionar a

etapa regulatoria com os impactos ambientais dos empreendimentos.
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Pretende-se, assim: estudar as etapas de regularizagao de cada condominio; identificar

os impactos ambientais causados por meio de pesquisa tedrica € de campo; relacionar as
diferentes etapas de regularizacdo dos condominios com seus impactos ambientais
respectivos; e por fim saber se o processo de regularizacdo fundidria dos condominios
urbanisticos promove a conten¢ao dos seus impactos ambientais.

Nos seguintes capitulos, serdo delimitados o porqué do uso de “condominio
urbanistico”, a definicdo ¢ a relagdo do condominio com a classe média, o histérico dos
condominios no DF e o processo de regularizacdo fundidria. Finalmente serd apresentada a

metodologia e a pesquisa em si, com a sua conclusao.
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2 CONDOMINIOS E IMPACTOS

2.1 Definicao

No Brasil, sdo utilizadas diferentes expressdes para se referir ao condominio
urbanistico, chamado também de "loteamento fechado", "loteamento em condominio",
"condominio horizontal" e "condominio fechado". Em geral, buscam definir
empreendimentos de terrenos individuais para edificagdo, ndao necessariamente lotes,
dispostos em conjunto com perimetro fechado, cercado por muros ou cercas, € com controle
de acesso (ARAUJO, 2004, pag. 3).

As expressoes "loteamento fechado" e "loteamento em condominio", porém,
apresentam uma contradi¢do, pois o conceito de loteamento ndo condiz com fechamento do
perimetro do empreendimento, ou com controle de acesso por ndo-moradores. "Condominio
horizontal" e "condominio fechado" também apresentam problemas pois a primeira gera
confusdo com "propriedade horizontal", referéncia ao condominio edilicio, e a segunda ¢é
imperfeita pois existe condominios implantados sem cercamento ou controle de acesso
(ARAUJO, 2004, pag. 5). Deste modo, a expressio "condominio urbanistico" se mostra a

mais adequada para se utilizar no estudo.

2.2 O Condominio e a Classe Média

Com a urbanizacdo cada vez mais crescente, os espagos das cidades brasileiras
acumularam diversos problemas, tais como o aumento da violéncia, polui¢ao sonora, visual e
olfativa, transito cadtico, supervalorizagao da area, poucas areas verdes e a decadéncia das
areas centrais. Os condominios urbanisticos buscam se apresentar como uma alternativa para
minimizar tais transtornos na vida do individuo, mostrando-se como uma forma de habitacao
estruturada em cinco elementos de acordo com Tereza Caldeira (2000): segurancga,
isolamento, homogeneidade social, equipamentos e servicos (BARROS, 2012. pag.16). A
habitagdo enclausurada, isolada, presente em um ambiente seguro com equipamentos e
servigos onde se vive somente com seus semelhantes sociais/iguais € a imagem perfeita para

quem busca este empreendimento (BARROS, 2012. pag.16).
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Essa imagem ideal dos Condominios se encaixa na ideia de cidade utopica de

Baumont e Huriot (1997): individuos padronizados, que seguem regras € possuem
organizacgdes sociais semelhantes, para obter uma visdo desejavel da dindmica social baseada
na igualdade, justica, solidariedade e coletividade, formando uma sociedade estavel e
equilibrada, inerente aos abalos externos (BARROS, 2012. pag.24). Os Condominios
Urbanisticos agiriam como essa cidade, porém em menor escala, recriando uma simulagao do
espago publico, artificialmente tranquilo, controlado e perfeitamente planejado, para um
grupo privado. Seria, como afirma Tuan (1980), o mundo ideal, pois retiraria os defeitos do
mundo real, opondo-se aos problemas sociais, econOmicos ¢ ambientais, proporcionando
assim imagens opostas: uma interior aos muros dos condominios e outra do lado de fora
(BARROS, 2012. pag.24-25). Essa separacdo de publico e privado trouxe mudangas de
valores gracas a cultura capitalista em que vivemos: o publico passou a ser visto como um
lugar de desordem, e o privado passou a ser um lugar para se proteger, um lugar intimo,
seguro e distante da vida publica, enfraquecendo-a (BARROS, 2012. pag.27).

Diante do exposto, ¢ possivel perceber a classe social que a maioria dos condominios
sempre busca (e vice-versa): a classe média. De acordo com o relatério da Comissdo para a
Defini¢do da Classe Média do Brasil (2010), a classe baixa definiria aqueles que precisam
dedicar uma parcela muito elevada de seu or¢amento aos bens essenciais. Ja a classe alta
pode dedicar uma parcela significativa de seu orgamento a compra de bens considerados
supérfluos (BARROS, 2012. pag.41). Fruto do capitalismo moderno, a classe média detém
certo poder aquisitivo, dando um padrao de vida e consumo razoaveis, permitindo-lhe tanto
sustentar as necessidades diarias, como usufruir de lazer, entretenimento, bens duraveis e
outros, porém, ndao compativeis a classe alta (BARROS, 2012. pag.36). Umas das
caracteristicas basicas da classe média ¢ o investimento para manter principalmente o status
social. A busca por educagdo e saude privada, automovel proprio, combustivel,
financiamentos residenciais, eletroeletronicos, entre outros, acaba tornando-a refém de um
estilo de vida que pressupde o consumo de bens altamente taxados (BARROS, 2012. pag.41).
Geralmente, sdao os pertencentes a esta classe aqueles que se destacaram em suas atividades, e
ndo pelas suas ideias, como diz Kanitz (2005), como pequenos e médios empresarios, juizes,

médicos, funciondrios publicos, profissionais liberais etc. (BARROS, 2012. pag.37).
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Deste modo, a tendéncia da classe média passou para a preferéncia da

individualidade, isolamento e mobilidade propria, o que levou a procura por habitagdes que
correspondessem a estes anseios. Os Condominios Urbanisticos favoreceram espagos
privados, seguros, circulados por uma baixa densidade de individuos que compartilham da
mesma posi¢ao social e de elevado poder aquisitivo para manter taxas condominiais, o verde
da grama, piscinas e automoveis particulares, formando espacos segregados e desvinculados
dos espagos publicos (BARROS, 2012. pag.42). A classe média encontrou neles tanto a fuga
do caos instaurado nas cidades quanto o status social. Este ultimo ¢ tdo significativo que
muitos condominios buscam se caracterizar mais por essa questdo de status (simbdlica e
cultural) do que por questdes técnicas e operacionais, o que € possivel perceber quando
observamos suas nomeacdes: “Priveé”, “Mansoes “, “Ville ou Village”, “Nobres”, “Império”,
“Recantos”, “Estancias”, “Parque”, “Jardim”, “Reservas”. Essas nomenclaturas, presentes no
imagindrio social, prometem exclusividade, seguranca, contato com as areas verdes e um
modo de vida digno dos que ali pertencem, sendo indicadores de posigdes sociais, de status

(EIA e RIMA IMPERIO, 2008. pag. 252-253).

2.3 O Historico dos Condominios no Distrito Federal

No Distrito Federal ¢ observado um caso peculiar diferente do restante dos pais: ha
uma crescente ocupacao do terreno para habitacdo pela classe média por meio de
condominios, estes, em sua maioria, irregulares. A disseminacdo dos condominios
urbanisticos no DF ocorreu em trés ondas distintas (Branddo, 2013): a primeira no final do
ano 1970 e metade do ano de 1980, quando a falta de oferta de moradia para a populagao
iniciou invasdes que passaram a ocupar terras publicas (MORALIS, 2011. pag.12); a segunda
ocorre entre 1989 e 1994, quando houve ampla distribuigdo irregular de terras rurais publicas
posteriormente transformada em condominios: e a terceira ocorreu entre 1999 e 2002-
fazendo a regularizacdo de condominios ganhar “centralidade na politica local” (BLANCO,
2018. pag. 4). As ocupagdes irregulares ocorriam independente das classes sociais, com a
baixa invadia terras da unido, sem nenhum tipo de estrutura, e a média comprando lotes com
valores abaixo do preco de mercado em parcelamentos particulares irregulares (MORALIS,

2011. pag.12).
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Segundo Brandao (2013), quando falamos de ocupagdes irregulares em terreno

publico ou privado, logo lembramos das favelas ou invasdes, associando esse fato para
setores da populacdo de baixa renda. Entretanto, quando essas mesmas ocupacgdes irregulares
ocorrem no Distrito Federal, que foge aos padrdes do restante do pais, surge uma nova
denominagdo para este formato de ocupagdao em seu territdrio: os condominios (BLANCO,
2018. pag. 3). Branddo (2013) mostra que esse termo passou a ser usado para o loteamento
urbano que ndo cumpria a lei em algum momento da sua constituicdo e consolidagdao. O
termo ndo ¢ usado apenas nas ocupagdes irregulares de renda baixa, conhecidas como favelas
no restante do pais, mas também nas grandes quantidades de ocupacdes irregulares geradas
pela classe média e média alta (BLANCO, 2018. pag. 3-5).

A falta de politicas publicas voltadas para a populacdo e fatores como demanda por
moradia, falta de fiscalizagdo e a possibilidade de ganho facil com a venda de lotes levaram a
falsificacdo de escrituras por grileiros como a ocupacgdo da sociedade nessas instalagdes
irregulares de condominios em dareas publicas e privadas (MORAIS, 2011. pag.27). A
configuragdo setorizada de Brasilia (como o “setor hospitalar” ou “setor comercial”’) também
¢ um fator que contribui para essas irregularidades, visto que uma ocupagdo irregular ¢ mais
um “setor habitacional” da cidade: Jardim Botanico, Sao Bartolomeu, Dom Bosco, Taquari,
Boa Vista, Vicente Pires, etc (BLANCO, 2018. pag. 5). Segundo a Terracap, em 2016, havia a
existéncia de 513 parcelamentos irregulares (dos quais 379 foram constituidos em zona
urbana e 134 em zona rural). Destes, 189 estdo em terras ndo desapropriadas ou pertencentes
a particulares, 88 estdo em terras desapropriadas e 40 em area comum, pertencentes tanto ao
governo quanto a particular (BLANCO, 2018. pag.4 e MONTEIRO, 2012. pag.49).

Com essa desorganizagdo, podemos perceber o impacto causado no meio ambiente.
Por meio da Resolugdo do CONAMA n.o 001/86, a legislagdo brasileira define impacto
ambiental como: “Qualquer alteragcdo das propriedades fisicas, quimicas e biologicas do meio
ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia resultante das atividades
humanas que, direta ou indiretamente, afetem: (I) a saiude, a seguranga e o bem-estar da
populacgdo; (II) as atividades sociais e econdmicas; (III) a biota; (IV) as condigdes estéticas e
sanitarias do meio ambiente; (V) a qualidade dos recursos ambientais.” (CONAMA, 1986).

Impacto ambiental, de acordo com Ferreira et al (2004), sempre envolve uma alteracdo no
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meio, sendo esta grande ou pequena, resultante de uma agao antrdpica que afeta a seguranca e

a saude da populacdo, pondo em risco a biodiversidade e comprometendo os recursos naturais
(BATISTA, JUNIOR e PICOLLI, 2013. pag. 3).

O impacto ambiental no Distrito Federal registrado pela UNESCO, conforme o
Zoneamento Ecologico-Econdmico do Distrito Federal-ZEE-DF, vem avangando de forma
intensiva desde sua inauguracdo em 1960, com uma perda de até 60% do bioma Cerrado nos
ultimos 50 anos (MONTEIRO, 2012. pag.37). Segundo Santos (1995), conseguimos
compreender que ¢ a industria da constru¢do civil uma das principais responsaveis pelo
consumo de recursos naturais pela sociedade, responsavel por entre 20% e 50% do total
consumido. Com o consumo, vém diferentes tipos de impactos, como diversos tipos de
residuos, impermeabilizacdo do solo, rebaixamento do lengol fredtico, desmatamento,
diminui¢do da fauna e flora, entre outros (BATISTA, JUNIOR e PICOLLI, 2013. pag. 8).

Quando olhamos os maiores pontos de concentracdo dos condominios urbanisticos no
DF, sendo 513 parcelamentos irregulares, vemos que estes estdo presentes na Area de
Protecdo Ambiental (APA). Ainda no ano de 2006, por meio da reportagem do “O Correio
Braziliense”, 70% dos condominios estavam ocupando areas com restricdes ambientais
(BARROS, 2012. pag. 67). Os condominios, com estes construidos em areas de protecao
ambiental e em sua maioria somados com a irregularidade, causam impactos tanto reversiveis
quanto irreversiveis no meio ambiente, sendo assim delegado ao processo de regularizacio
avaliar tudo que ocorreu e pode ocorrer para mitigar os efeitos dos impactos ou simplesmente

barrar a elaboragao da habitagao.
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3 O PROCESSO ADMINISTRATIVO DE REGULAMENTACAO

O conceito de regularizacdo fundidria esta previsto no artigo 46 da Lei n® 11.977 de

07 de julho de 2009, que estabelece:

“A regularizacdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares ¢ a
titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social & moradia, o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio

ambiente ecologicamente equilibrado.”

De acordo com a SEDUH, Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo, a
Regularizagdo Fundiaria ¢ um processo de transformacdo de moradias irregulares em
moradias legalizadas. Registrada no Cartoério de Registro de Imodveis, a area possuird a
implantagao de servigos de agua tratada, canalizagdo de esgotos, pavimentacao das ruas,
iluminagdo publica, coleta de lixo, limpeza publica e remog¢do de quaisquer fontes de riscos
para os moradores, dentre outros (SEDUH, 2021, pag.2). Dentre os dispositivos legais, o
Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT (Lei Complementar n°® 803, de 25 de abril
de 2009, atualizado pela Lei Complementar n°® 854 de 15 de outubro de 2012), mostra-se
fundamental para orientar a estratégia de regularizagdo e execucgdo da politica urbana do
Distrito Federal (SEDUH, 2021, pag.2).

O processo de regularizagio ¢ formado por varios estagios, que sdo de
responsabilidade de diferentes 6rgdos do Distrito Federal. A Cartilha de Orientacdes da
Regularizagdo Fundiaria feita pela SEDUH (2021) elenca tais estagios organizando-os em 10

etapas:

1* Etapa - Documentag¢do Inicial: A 1* Etapa consiste na apresentacdo da documentagdo
inicial, realizada para verificar a regularidade dominial e a propriedade da gleba a ser
regularizada, como também averiguar se esta inserida em 4rea passivel de regularizagao,
localizados ou ndo em Setores Habitacionais de Regulariza¢do, conforme PDOT (SEDUH,

2021, pag.8).

2" Etapa - Levantamento Topografico Planialtimétrico Cadastral: A 2* Etapa consiste no

Levantamento Topografico Planialtimétrico Cadastral, realizada para subsidiar a concepgao e
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a andlise do Estudo Preliminar (parcelamentos individualizados) ou Plano de Ocupagao

(parcelamentos agrupados em setores habitacionais) do Projeto Urbanistico, devendo
obedecer o disposto na legislacdo pertinente e no Manual de Execucdo de Servicos
Topograficos da DICAT/COSIT/SEDUH. O Levantamento Topografico Planialtimétrico e
Cadastral é a representacdo plana das 3 dimensdes do terreno com todos os niveis
encontrados na propriedade; ou seja, define o perfil do terreno com suas respectivas cotas de
niveis e local por meio de coordenadas, de todos os seus elementos naturais e construidos,
que demonstrard as unidades, as construcdes, o sistema vidrio, as areas publicas, os acidentes
geograficos e os demais elementos caracterizadores do nucleo a ser regularizado (SEDUH,

2021, pag.9).

3* FEtapa - Consultas: Concessionarias e Orgdos setoriais: A 3* Etapa inicia-se apds a

conclusdo e aprovagdo da 1* Etapa, fase em que um novo processo administrativo especifico
¢ aberto para as consultas as concessionarias, podendo ser necessdrias consultas a 6rgaos
setoriais que afetam a drea de regularizagdo. Essa etapa ¢ realizada para subsidiar a
concepgdo ¢ a analise do Estudo Preliminar ou Plano de Ocupacdo, conforme o caso, do

Projeto Urbanistico (SEDUH, 2021, pag.10).

4" Etapa - Estudo Preliminar ou Plano de Ocupacdo: Essa etapa refere-se a concepcdo do

Estudo Preliminar, que antecede o projeto executivo de urbanismo, a ser elaborado para
parcelamentos em processo de regularizagdo urbanistica e fundiaria de forma individualizada
(Parcelamentos). Podera existir a exigéncia de Plano de Ocupacdo, que também antecede o
projeto executivo de urbanismo a ser elaborado para parcelamentos em processo de
regulariza¢do urbanistica e fundiaria de forma agrupada (Setores Habitacionais). O objetivo
desta Etapa ¢ a aprovacdo urbanistica para fins do licenciamento ambiental, cuja competéncia
¢ do Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos - Brasilia Ambiental — IBRAM
(SEDUH, 2021, pag.12).

5% Etapa - Licenciamento Ambiental — LI-Corretiva: A 5% Etapa poderd ser iniciada apds a

conclusdo da 4* Etapa, com a aprovacdo técnica do Estudo Preliminar (parcelamentos
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individualizados) ou do Plano de Ocupagdo (parcelamentos agrupados em setores

habitacionais) e refere-se ao inicio do processo administrativo de licenciamento ambiental
obrigatdrio, de competéncia do Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos —
Brasilia Ambiental — IBRAM (SEDUH, 2021, pag.14). E nesta fase que temos o EIA ¢ o
RIMA. De acordo com a Cartilha de Licenciamento Ambiental do Tribunal de Contas da
Uniao — TCU (2004):
“O EIA tem como objeto o diagndstico das potencialidades naturais e
socioecondmicas, os impactos do empreendimento ¢ as medidas destinadas a
mitigacdo, compensacdo e controle desses impactos. Ja o Rima oferece informagdes
essenciais para que a populagdo tenha conhecimento das vantagens e desvantagens
do projeto e as consequéncias ambientais de sua implementa¢do. Em termos gerais

pode-se dizer que o EIA ¢ um documento técnico ¢ que o Rima é um relatorio

gerencial.”

6* Etapa - Apreciacdo do CONPLAN: A 6% Etapa inicia-se com a emissdo de Parecer Técnico

pela area responsavel pela andlise do projeto, com a concordancia da SUPAR, aprovando
tecnicamente o Estudo Preliminar ou Plano de Ocupacao do Projeto de Urbanismo. Essa
etapa refere-se a deliberagdo da proposta de parcelamento do solo urbano pelo Conselho de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal — CONPLAN, nos termos da
competéncia estabelecida no inciso VIII do art. 219 do PDOT e no inciso V do art. 2° do

Decreto n.° 27.978 de 28 de maio de 2007 (SEDUH, 2021, pag.15).

7* Etapa — Aprovacdo do Projeto de Regularizacio Urbanistico (URB/MDE/NGB): A 72

Etapa ¢ iniciada apos a publicagdao da decisao do CONPLAN, no Diario Oficial, aprovando o
Estudo Preliminar ou Plano de Ocupacdo do Estudo do Projeto Urbanistico. Esta etapa
refere-se a elabora¢do do Projeto Urbanistico (URB/MDE/NGB), por profissional habilitado
e respectiva analise pela Unidade Técnica responsavel, tendo como objetivo a aprovagao do
Projeto Executivo e encaminhamento para aprovacao por Decreto Governamental do Projeto
Urbanistico de Regularizagdo URB/MDE/NGB do parcelamento do solo urbano (SEDUH,
2021, pag.16).
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8* Etapa - Aprovacdo por Decreto Governamental (URB/MDE/NGB): A 8 Etapa ¢ iniciada

apds aprovagdo técnica do Projeto Urbanistico de Regularizacdo (URB/MDE/NGB) pela
unidade responsavel. O objetivo dessa Etapa ¢ a aprovacdo do Projeto Urbanistico de
Regularizagao (URB/MDE/NGB) e a efetivagdo pela Publicagdo no Didrio Oficial do DF do
Decreto Governamental (SEDUH, 2021, pag.17).

9 Etapa - Procedimentos para registro cartorial: A 9* Etapa € iniciada apods a publicacao no

Diério Oficial do DF do Decreto aprovando o Projeto Urbanistico de Regularizagao
(URB/MDE/NGB) pelo Governador do Distrito Federal. O Registro Cartorial deve ocorrer
dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias, apds publicagdo do Decreto de aprovacao do
Projeto de Regularizacdo de Urbanismo, conforme disposto no Art.18 da Lei Federal n°

6.766, de 19 de dezembro de 1979, observado o disposto no Decreto 39.864 (SEDUH, 2021,
pag.18).

10* Etapa - Registro Cartorial: A 10* Etapa ocorre apds o cumprimento de todos os

procedimentos para registro em cartorio do Projeto Urbanistico de Regularizagdo, conforme
explicitados nas etapas anteriores. Nesta fase, o responsavel pelo projeto de regularizagdo
deverd promover o registro no competente Cartorio de Registro de Imdveis do Distrito
Federal, dentro do prazo de validade do Decreto de Aprovacdo do Projeto e do Instrumento
Legal de Garantia no Cartorio de Notas do Distrito Federal, ap6s receber da SEDUH a
Escritura Publica de Constituicdo de Garantia. Finalizados os procedimentos cartoriais com a
efetivagdo do registro do parcelamento, o interessado devera entregar a SEDUH uma copia de
todo Projeto de Regularizacdo Urbanistica (URB/MDE/NGB), bem como do dossié de
registro do parcelamento (SEDUH, 2021, pag.19).
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4 METODOLOGIA

Para este projeto foi usada a pesquisa exploratoria-descritiva, com a pesquisa
bibliografica para o embasamento do estudo. Apos isso, foi usado o método Comparativo
com foco Qualitativo.

As pesquisas exploratorias t€ém como principal finalidade desenvolver, esclarecer e
modificar conceitos e ideias, tendo em vista a formulacdo de problemas mais precisos ou
hipdteses pesquisaveis para estudos posteriores (GIL, 2008).

Com base neste conceito, inicialmente para se explorar os dados secundarios, foi
executada uma pesquisa bibliografica, necessaria para o embasamento tedrico sobre o assunto
e para o conhecimento do estado da arte. Além de uma pesquisa documental com o 6rgao
responsavel pelo licenciamento ambiental, em que foram verificadas as fixagdes em questdes
de licenciamentos, Andlises de Impactos Ambientais ¢ Compensacdes. Esta documentacao
foi disponibilizada pelos o6rgdos competentes e também pelos meios disponiveis para o
publico em geral. Dentre os documentos consultados temos:

a) EIA/RIMA;

b) Licenciamento Ambiental;
c¢) Licenga de Operagao;

d) Licenga de Instalacao;

e) Termos de Compromisso;
f) PRAD.

Para obter os dados primdrios, foram feitas entrevistas abertas, além de observagdes
realizadas em pesquisa de campo in loco. As entrevistas foram realizadas com
informantes-chave, que assumiram ou assumem papéis estratégicos na condugdo dos
processos analisados neste trabalho. Foi realizada uma pesquisa de campo para verificagcdes
in loco do andamento das acdes e investimentos requisitados pelo IBRAM como
condicionantes da licenca nas areas de estudo.

O método comparativo ¢ usado para contrastar grupos, podendo estar em espagos e
tempos diferentes ou semelhantes, entre sociedades de iguais ou de diferentes, permitindo
analisar os dados e deduzir os mesmo os elementos constantes, abstratos e gerais presente em

cada grupo analisado (WEBER,1992). Dessa forma foram escolhidos diferentes condominios
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urbanisticos, ja construidos, tendo cada um deles diferentes estagios na sua regularizacdo para

se realizar o estudo comparativo em relacao aos seus impactos ambientais.

O estudo qualitativo ndo busca a quantidade numérica ou intensidade, mas sim
procura a compreensdao do objeto de estudo, obtendo dados descritivos mediante contato
direto e interativo com a situagdo de estudo e agrupando-os por categorias (BARROS, 2012).
Dessarte, foram selecionados trés condominios, um construido e regularizado desde o
comego, outro em processo de regularizagao e, por fim, um ainda ndo regularizado no
presente momento.

Ao final, buscar-se-4 a relacdo entre a regularizagdo e os impactos ambientais,
ajudando assim a compreender a importancia e correlagdo desses dois fatores no

desenvolvimento social, urbanistico e ambiental dos condominios.
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5 RESULTADOS E DISCUSSAO
A seguir, sdo apresentadas as areas de estudo: Condominio Estincia Quintas da
Alvorada, Condominio Império dos Nobres e Condominio Residencial Santa Modnica.
Também sdo descritos e analisados seus estdgios de regulacdo e os impactos ambientais
ocasionados, além das acgdes tomadas de cada um e o comparativo entre os proprios

empreendimentos.

5.1 Condominio Estancia Quintas da Alvorada

5.1.1 Historia

Localizado no Setor Habitacional Jardim Botanico/DF, Rodovia DF 001 KM 21,5 —
SHIS QI 29, a 2 quilometros da Ponte JK, o Condominio Estdncia Quintas da Alvorada
possui 30 anos de existéncia buscando a sua regularizagdo. Com 2.313.122 m?, 231,3
hectares, possui 1963 lotes, mais de 1,2 mil moradores composto em sua maioria de pessoas
da classe média e, assim como a maioria dos condominios do DF, nasceu e cresceu de
irregularizagdes (MADER, Correio Braziliense, 2019). Por esse historico, hd poucos estudos
e decretos oficiais a respeito de sua trajetoria, concentrando as informagdes em sua maioria

vindas de noticias.
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Figura 1: Imagem aérea do Condominio Estancia Quintas da Alvorada - Google Maps. 2021

O Condominio surgiu em 1980 com o nome “Vivendas Porto Seguro”, possuindo uma
parte do seu terreno localizado no Altiplano Leste, Paranoa. Cresceu por meio de grilagens do
terreno, com loteamentos que estdo envolvidos em processos judiciais que ja duram 25 anos
(RODRIGUES, AGENCIA BRASILIA, 2019). Segundo a Promotoria de Justi¢a de Defesa
da Ordem Urbanistica (Prourb), o Altiplano Leste esta entre as areas mais prejudiciais do DF
na atualidade quando se tratando de invasdes, construgdes e vendas de condominios

irregulares e grilagens (AMADOR, Metrépoles, 2016).
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Figura 2 e 3: Imagem aérea do Altiplano Leste - Google Maps

As principais razdes para essa definicdo sdo a de que o terreno do Altiplano Leste esta
localizado na Area de Protecdo Ambiental da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu, ndo existindo
assim a possibilidade de regularizagdo da area de acordo com a legislagdo vigente, além do
fator de que a é4rea ¢ ocupada, em grande parte, por populagdo de alto poder aquisitivo,

trazendo obstaculos burocraticos para os agentes reguladores (AMADOR, Metropoles, 2016).
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Figura 4 ¢ 5: Imagem aérea da Area de Protegio Ambiental da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu - ISA e Imagem do Condominio Estancia
Quintas da Alvorada com a sua localizago dentro da Area de Protegio Ambiental da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu (a direita ISA)*

*Delimitagdes realizadas manualmente para melhor visualizagdo no mapa.
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Ao longo dos anos, varias agdes chegaram a ser tomadas para tentar conter o avango

das grilagens. Derrubadas, protestos e centenas de ac¢des na Justiga foram feitas, porém
dezenas de novas habitagcdes eram erguidas a cada ano frente as tentativas de contenc¢do do
Poder Publico (MADER, Correio Braziliense, 2019). Mais de 200 edificagdes comegaram a
ser erguidas em 2014, apds a data de corte, de julho do mesmo ano, estabelecida pelo
governo de Brasilia, agravando o problema. As construgdes mais recentes, de 2014 a 2016,
ainda estavam na fase de obras de alvenaria em sua maioria, de acordo com a Agéncia de
Fiscalizagdo (Agefis) (ARAUJO, AGENCIA BRASILIA, 2019). Todo esse cenario mudou a
partir do ano de 2016, quando houve uma das maiores derrubadas de casas dos ultimos anos,
concentrada no Altiplano Leste.

No dia 15 de outubro de 2016, uma operacdo para desocupar area publica, integrada a
varios o6rgaos do governo de Brasilia, comecou a ser realizada na area do Altiplano Leste. A
Recomendacgao n® 4/2016 de 26 de julho de 2016, do Ministério Publico do DF e Territorios
(MPDFT), encaminhada ao governador do DF na época, Rodrigo Rollemberg, cobrava a
imediata remoc¢ao das invasdes de terras e parcelamentos irregulares do solo, em especial em
area publica, priorizando trés invasdes no Altiplano Leste: Condominio Mini-Chacaras do
Lago Sul, das Quadras 4 a 11, Condominio Privé Morada Sul — Etapa C ¢ o Condominio
Estancia Quintas da Alvorada (MPDFT, 2016).

Desse modo, essa sentenga judicial, que foi a resposta de uma acdo civil publica n°
29.041, de 1994, deu pena de demolicao para as edificacdes, o que ocasionaria na erradicagao
do Condominio, e determinando a restaura¢do da 4area ambientalmente degradada
(RODRIGUES, AGENCIA BRASILIA, 2019). Houve diversas derrubadas feitas pela antiga
Agefis, porém os moradores conseguiram barrar as operagdes com protestos € liminares na
Justica (RODRIGUES, AGENCIA BRASILIA, 2019).

Na mesma semana, a administragdo que estava presente e comandando as a¢des do
condominio desde anos anteriores foi trocada integralmente. Estes eram acusados nao sé pelo
Ministério Publico e promotores, mas pelos proprios moradores de estarem possivelmente
envolvidos com organizacdes criminosas (Portal Movimento, ¢c2016). Sendo assim, a nova

administracdo, votada e empossada pelo condominio, busca, nas suas palavras, “consolidar o
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Estancia, dentro do caminho da legalidade, aos olhos da comunidade e do poder publico”

(CEQA, c2019).

Diferente da postura combativa que possuia ao longo dos anos, o Condominio
Estancia, liderado pela nova administragdao, passou a se relacionar ponderadamente e mais
proximo das institui¢des governamentais, buscando nao sé o didlogo, mas fazendo acordos e
mudancas concretas principalmente voltadas para area ambiental e regulatoria (CEQA,
c2019). A missao do condominio passou a ser a regularizagdo e o reconhecimento de que
todos ali ndo sdo grileiros, mas sim moradores dispostos a colaborar com as institui¢cdes
(CEQA, c2019). Esta nova posigdo, tendo buscado sempre se alinhar com as normas de
regularizacao e com institui¢des como a MCJB- Movimento Comunitario do Jardim Botanico
(Organizagdo da Sociedade Civil de Interesse Publico — OSCIP do Distrito Federal que
representa 39 condominios da regido), trouxe de fato mudangas € uma aproximagao com o
Governo, de modo que conseguiram avangos significativos a partir de 2019 (CEQA, ¢2019).

Com a nova postura, o condominio conseguiu, em janeiro de 2019, a autorizagdo para
a execu¢do do PRAD- Plano de Recuperacio de Areas Degradadas, que esta em processo de
desenvolvimento. Parte integrante do processo de licenciamento ambiental, o PRAD ¢ um
estudo feito em uma 4area degradada, elencando diversas medidas que devem ser tomadas
para que o ambiente sem chance de recuperagdo natural se restabeleca (Cimo Ambiental,
2020). Visando restabelecer as caracteristicas bidticas e abiodticas da area, também ¢ realizado
como medida compensatoria (Cimo Ambiental, 2020), como no caso do Condominio
Estancia.

No més seguinte, conseguiram uma sentenca favoravel, da Vara do Meio Ambiente,
ao reconhecimento da REURB-E (CEQA, c2019). A Regularizacdo Fundiaria Urbana de
Interesse Especifico (REURB-E) ¢ aquela que se aplica aos nticleos urbanos informais com a
regularizacao feita por eventuais beneficiarios ou requerentes privados (BARBOSA, SATC,
2020). Mesmo com a sentenca, ainda € preciso o reconhecimento no ambito administrativo
(CEQA, ¢2019). Ja em agosto, a Adasa — Agéncia Reguladora de Aguas, Energia e
Saneamento do Distrito Federal, autorizou o sistema de drenagem pluvial para atender o
condominio com trés pontos de descarga, no afluente do corrego Taboquinha, Bacia

Hidrogréfica do Rio Sdo Bartolomeu (Jusbrasil, c2019).
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No ano seguinte, em novembro de 2020, o Estancia apresentou, formalmente para o

Governo, um Laudo Técnico de Identificacdo de Danos Ambientais que identifica os danos
causados pela falta de infraestrutura e as demais medidas compensatdrias a serem tomadas
(CEQA, c2019). Trés meses depois, em fevereiro de 2021, a Superintendéncia de
Licenciamento Ambiental do Ibram (SULAM) posicionou-se favoravel ao Laudo, entregando
para Terracap e Seduh darem as suas manifestagdes (CEQA, c2019). Mais recentemente, em
Maio de 2021, a Companhia Energética de Brasilia — CEB deu inicio ao processo de
regularizacdo das ligagdes elétricas no condominio por meio do Programa Energia Legal,
criado para regularizar as ligacdes de energia elétrica em dreas do DF passiveis de
regularizacao fundidria (CEQA, c2019).

O posicionamento, € ndo apenas isso, mas também as mudancas, principalmente
voltadas as areas ambientais, fizeram com que o condominio adquirisse conquistas que, em
poucos anos, fez com que estivessem fortemente dialogando para entrar no Pdot — Plano
Diretor de Ordenamento Territorial. O Pdot ¢ o instrumento basico da politica territorial e de
orientagdo na producdo e gestdo das localidades urbanas e rurais do territorio do Distrito
Federal (SEDUH, ¢2019), logo ¢ necessario na regularizacdo de condominios, em especial
aqueles que se consolidaram na ultima década (MADER, Correio Braziliense, 2019). Tanto o
ex-governador do DF Rodrigo Rollemberg em 2018, quanto o seu sucessor Ibaneis Rocha,
em 2019, buscaram acordos com o Ministério Publico do Distrito Federal para colocar o
condominio no Pdot. Rollemberg, junto com a MP, até¢ anunciou o inicio da legaliza¢ao do
parcelamento, porém o acordo foi cassado depois do questionamento da Promotoria de
Defesa da Ordem Urbanistica — Prourb (RODRIGUES, AGENCIA BRASILIA, 2019).

O Pdot se tornou um dos principais objetivos a ser conquistado, talvez o mais
importante e bem possivel de ser realizado depois da fala do Governador Ibaneis: “Estou
disposto a fazer um acordo. Se nao tivermos a participagao do Ministério Publico, o processo
de regularizagdo nao segue adiante. Temos que definir esses valores e seguir adiante”
(RODRIGUES, AGENCIA BRASILIA, 2019). Em reunifio, a administracdo do Estancia
acredita que, apos a promessa do governador, seriam colocados no Pdot no final do ano de

2021, entrando em definitivo em 2022.
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5.1.2 Analise Ambiental

O Laudo Técnico feito pela empresa TT Engenharia, Arquitetura e Consultoria
Ambiental Ltda foi encomendado pelo Condominio para analisar e detalhar os impactos
ambientais presentes no Estidncia e quais as medidas de controle ambiental necessarias para
mitigd-los ou elimina-los (Laudo Técnico, 2020, pag.5). Como j& explicado, a
Superintendéncia de Licenciamento Ambiental do Ibram (SULAM) ja se posicionou
favoravel ao Laudo, em fevereiro de 2021, faltando apenas a Terracap e Seduh darem as suas
manifestagoes (CEQA, c2019).

Alguns dos impactos ambientais apresentados foram: envolvendo a 4gua, o aumento
do escoamento superficial devido a impermeabilizacdo de areas com o consequentemente
aumento de volume de agua pluvial, a alteragdo da vazao do cérrego, o aumento da produgdo
de sedimentos, especialmente durante o processo de construcio e a erosdo das margens dos
cursos d’agua e producdo de sedimento fino (Laudo Técnico, 2020, pag.15); envolvendo o
solo, a sua erosao em areas expostas e do fundo da drenagem receptora de aguas pluviais,
tendo a contaminacdo do solo e a mudanga da paisagem (Laudo Técnico, 2020, pag.16);
envolvendo o ar, houve alteragdes microclimaticas e aumento do volume de particulados na
atmosfera em especial cada vez que ha passagem de veiculos (Laudo Técnico, 2020, pag.16);
envolvendo o componente bidtico, houve desmatamentos e remog¢do de vegetacdo local,
modificando a estrutura ecoldgica natural e a paisagem, a degrada¢ao do ecossistema e do
habitat aquatico e a destrui¢ao dos habitats naturais, levando a perda de biodiversidade e ao
aumento da prolifera¢do de vetores de doencas (Laudo Técnico, 2020, pag.16).

Ja algumas das agdes mitigadoras e de controle ambiental a serem tomadas foram: a
implantacdo de sistema de drenagem de baixo impacto, com dispositivos de amortecimento
de cheia para reducdo das vazdes de pico langadas no corpo hidrico; a implantacdo de
pavimentagao para redu¢do de poluentes atmosféricos, como particulados, bem como redugdo
da infiltracio de contaminantes no solo; a recomposi¢do da vegetacdo nativa de areas
proximas aos corpos hidricos impactados pelo langamento de aguas pluviais; a promogao de
acoes de educagdo ambiental e fiscalizagdo para ndo expandir o parcelamento; e a
estabilizacdo dos processos erosivos ocorridos no leito dos corpos d’agua receptores das

aguas pluviais (Laudo Técnico, 2020, pag.16).
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O Laudo, assim como o Condominio, acreditam que ainda que ndo se esteja em

processo de regularizagdo, considerando que ja estdo em curso as obras de recuperagdo de
area degradada (PRAD), seria cabivel a realizacdo das medidas pelo condominio,
promovendo a implementacdo das obras necessarias para cessar a continuidade da
degradacdo ambiental (Laudo Técnico, 2020, pag.16).

Em relagio ao PRAD: como jia mencionado, o Plano de Recuperacio de Areas
Degradadas, que ¢ o estudo e mudangas feitas em uma area degradada visando restabelecer as
caracteristicas bioticas e abidticas da area (Cimo Ambiental, 2020), estd em processo de
desenvolvimento no Condominio Estancia no comec¢o do ano de 2019. O Plano veio com a
Autorizagdo Ambiental n°® 4/2019, em fevereiro, porém ndo era possivel ser efetuado, pois se
necessitava da Licenga de instalagdo da Drenagem de Aguas Pluviais — dada pela Adasa em
agosto. A nova Autorizacdo Ambiental n° 30/2019, em 28 de agosto de 2019, licenciava a
atividade na vogoroca (quadras 4 e 5), a drenagem das aguas das chuvas e a pavimentagao

(quadras 2 e 4), tendo prazo de 3 anos para conclusdo (IBRAM, 2019 e CEQA, c2019).

Figura 06 e 07: Vista aérea de um dos conjuntos em fase de pavimentacdo (Direita) em 2019. Pogo de inspecdo

(Esquerda) em 2019. Fonte: Condominio Estancia da Alvorada, c2019

Uma das principais frentes do PRAD foi a vogoroca. Um grande processo erosivo de
degradagdo ambiental causado pelo fluxo hidrico excessivo e continuo, gerando uma grande
fenda no solo, a vogoroca afeta tanto o lengol freatico como a vegetagdo (GOMES, 2009). O

condominio possui uma vogoroca, que se iniciou apos os anos 2000, localizada nos fundos
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das quadras 04 e 05, estendendo-se por 300 metros, 10 metros de largura e 3,5 de

profundidade, totalizando 10.500 m? de perda de solo (PRAD, 2018 em CEQA, ¢c2019).

Figura 10 e 11: Imagens da vogoroca. Fonte: Geo Logica, 2018. Pegas no site: Condominio Estancia da Alvorada, c2019

Como diz o PRAD, o solo predominante na area ¢ o Latossolo Vermelho-Amarelo e o
Cambissolo. Este, em geral, esta associado a regides onduladas, onde ocorre o aumento da
velocidade do escoamento, o que pode ter agravado o processo erosivo na auséncia de um

sistema pluvial (PRAD, 2018, pag. 13-15).



Figura 12, 13 e 14: Imagens do processo erosivo e do escoamento das Quadras 5, 4 e 1 antes das obras. Fonte: Laudo Técnico, 2020

Comitantemente, foi planejada a constru¢do de uma bacia de contengdo, cujo objetivo
¢ armazenar o grande volume de agua de uma chuva, evitando o aumento de erosdes e
permitindo seu lancamento no corrego Taboquinha, de forma que ndo provoque danos
(PRAD, 2018 em CEQA, c2019). Implementando esse sistema de drenagem, ¢ possivel
utilizar o solo escavado do reservatorio para recompor a erosdo, aproveitando assim a

construcdo do sistema de drenagem pluvial para recuperar a area impactada (PRAD, 201,

pag. 35)
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Inicialmente, foi elaborada a constru¢do de duas bacias, mas com o estudo prévio do

solo acompanhado pela Novacap e pelo Ibram, esse se mostrou arenoso € com rochas,
fazendo inviavel sua remogao (PRAD, 2018 em CEQA, ¢2019). Dessa forma, a solucao foi
construir apenas uma bacia de armazenamento, de igual soma das duas bacias anteriores,
utilizando o método Gabido, estrutura composta por gaiolas de ago galvanizado e rochas, que

aumenta a durabilidade da bacia e ajuda a reduzir a velocidade da 4gua que corre sobre eles

(CEQA, ¢2019).
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Figura 15 e 16: Imagem do projeto das bacias. Fonte: Condominio Estancia da Alvorada, c2019

A recuperagdo da vegetacdo nativa também esta prevista no PRAD com o objetivo de
replantar 2500 mudas onde estava presente a vogoroca e na area da bacia de contencao. Sao
presentes a mata ciliar, o cerrado propriamente dito, o cerraddo e campos (PRAD, 2018 em
CEQA, c2019). A presenca da vegetacdo ¢ a principal medida para o controle de erosdo,
podendo reduzir em até 90% as perdas de solo e em 75% se apenas existir uma simples

deposicao de cobertura morta sobre superficies desnudas (Correa, 2007 em PRAD, 2018. pag.
42).
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Deste modo, o condominio construiu um viveiro ja contando com 4000 mudas de

diversas espécies do Cerrado que serdo destinadas, também, a acdes de educagdo ambiental
(CEQA, c2019). A recuperagdo da vegetacdo teve inicio em fevereiro de 2021 com a

convocacao da participagdo dos moradores (CEQA, c2019).

Figura 17, 18 e 19: Imagens do viveiro. Fonte: Condominio Estancia da Alvorada, c2019

Em quase dois anos, o trabalho do Plano de Recuperagdo de Area Degradada esta
chegando ao fim. A instalacdo da rede de drenagem pluvial foi concluida e a abertura das
bocas de lobo sera feita assim que a bacia estiver apta a receber todo o volume de agua das
chuvas (CEQA, c2019). A pavimentacdo, assim como todas as obras complementares, tal
qual o reflorestamento, a abertura das bocas de lobo, os meios-fios, entre outros, estdo

previstos para serem concluidos ainda no ano de 2021 (CEQA, c2019).



Figura 20 e 21: Imagem de drone do canal de drenagem que leva a 4gua da bacia até o Corrego Taboquinha (Esquerda) e a

pavimentacao finalizada (Direita). Fonte: Condominio Estancia da Alvorada, c2021

5.1.3 O Condominio Atualmente

Ao longo desse histérico de conquistas, o condominio passou a fazer diversas
mudangas na sua organizagao, na sua construgdo e principalmente na sua relagdo com o meio
ambiente. Grande parte dessas acdes se dd ndo s6 pelo PRAD, mas também com o objetivo
de mudar a forma de vida dentro do condominio e consequentemente a forma que as
instituigdes o veem. Assim, temos diversas iniciativas como coleta de lixo, horta comunitaria,
controle do consumo de dgua, dentre varias outras com propdsito ecoldgico.

Nao apenas com a ideia de integrar a qualidade de vida dos moradores com o meio
ambiente, mas também com o paisagismo do condominio, busca-se reduzir os custos de
manutengdo € compensagdes ambientais usando das diretrizes do PRAD, e sua conclusao,
para embelezar e incentivar a¢des educativas junto a comunidade (CEQA, ¢2019). Dessa
maneira, ndo so6 se fard um plantio ao longo do parcelamento, como havera a integracdo do
PRAD, como as mudas plantadas, no paisagismo. Espacos comunitdrios de lazer e esporte,
além de uma ciclovia, também vém sendo realizados. De segunda a sexta, sempre hd uma

pessoa disponivel para orientar na colheita na horta comunitaria do condominio. Sdo
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utilizados em grande parte métodos naturais para o combate as pragas, com produtos

quimicos em doses seguras e sem danos a saide de quem aplica e de quem consome (CEQA,
c2019). Sobre o lixo, ha multa quando dejetos sdo descartados de modo irregular, podendo ter
seu valor aumentado quanto a entulho ou lotes com a mata alta, além de proibi¢ao de
queimadas de qualquer tipo. O condominio também promove projetos e incentivos da coleta
seletiva (CEQA, c2019). Busca e incentiva o consumo consciente do uso da 4gua pelos
condominos. Com média de 33m? mensais por residéncia, ou 33 mil litros por més, o
condominio, por meio dos 1.164 hidrometros instalados, busca regular um consumo inferior a
10m?* de agua por habitante, e avisa aqueles que passam disso (CEQA, ¢2019). Toda a agua
vem de pocos artesianos e reservatorios e ¢ devidamente tratada, com sua qualidade
monitorada a partir de testes laboratoriais mensais, além da tubulagdo do condominio estar
sendo mudada conforme os padroes da Caesb (CEQA, c2019). O condominio também
disponibiliza 6nibus fretados para uma melhor acessibilidade, com destinos a Sao Sebastido,
Paranod, Park Way, Guara, Nucleo Bandeirante, Ceilandia, Esplanada dos Ministérios, W3
sul e norte, L2 sul e norte, Lago Sul e Norte, Setor Sudoeste, Cruzeiro, SIA, SAAN, entre
outros, reduzindo assim o uso excessivo do automoével (CEQA, ¢2019).

Como ¢ possivel perceber, mesmo estando em processo de regularizacdo, o
Condominio Estancia Quintas da Alvorada apresenta uma grande evolugdo ambiental. O
PRAD referente as quadras 2 e 4 foi praticamente finalizado, levando a administragdo,
respaldados no laudo técnico apresentado, a negociar um segundo PRAD com os o6rgaos
competentes, nas areas 1, 3 e 5 faltantes, finalizando assim a pavimentagdo e drenagem total
do condominio reduzindo qualquer chances de novas erosdes. A vogoroca foi soterrada e
mais de 1600 mudas ja foram plantadas. O SLU passou a atuar na coleta do lixo, porém os
moradores continuam favorecendo a coleta seletiva por meio privado. Nascido na
irregularidade e ocasionando diversos impactos negativos no meio ambiente, como a
vogoroca, o Condominio buscou o didlogo para a regularizacdo, a0 mesmo tempo em que
promove diversas mudangas para mitigar € se possivel extinguir os danos ambientais

ocasionados.

5.2 Condominio Império dos Nobres
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5.2.1 Historia

Localizado no Setor Habitacional Boa Vista, em Sobradinho-DF, o Condominio
Império dos Nobres possui 32 anos de existéncia. Com uma area de 45,5 hectares, possui 678
unidades residenciais (casas) e 84 edificios na 4rea comercial, 4.068 moradores, compostos
em sua maioria de pessoas da classe média, tendo metade do seu terreno completamente
regularizado.
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Figura 22: Imagem aérea do Condominio Império Dos Nobres - Google Maps. 2021

O condominio possui parte da sua localizacdo em terras particulares e parte em terras
publicas. Deste modo, os parcelamentos foram divididos em etapas, cada uma
correspondendo a um projeto de urbanismo de regularizagdo, com os parcelamentos privados,
Etapa 1 e Etapa 2, pertencentes a Empresa Urbanizadora Paranoazinho SA - UPSA, e o
Trecho 1 pertencente ao dominio publico da Terracap (RELATORIO TERRACAP, 2016, pag.
12-16).



Figura 23: Imagens Império Dos Nobres Etapa 1, 2 e 3 - SEDUH, 2021

A Etapa 1, area de 19.2Ha, e o Trecho 1, area de 23,6Ha, sdo constituidos
predominantemente por lotes residenciais unifamiliares. J& a Etapa 2 possui area de 2,7Ha
constituido por 84 lotes de uso misto: condominios verticais ao longo da principal rodovia da
regido, BR-020, com o térreo tendo o uso comercial e as residéncias construidas nos andares
superiores (RELATORIO TERRACAP, 2016, pag.16-17 e EIA ¢ RIMA UPSA, 2008, pag.
90-93). As Etapas 1 e 2 foram aprovadas em julho de 2016, pelo Governador, a época,
Rodrigo Rollemberg (DOU N°143, 2016). A maior parte dos dados ambientais especificos
obtidos esta focado nos parcelamentos localizados em terras de propriedade da UPSA, Etapa
1 e Etapa 2, atualmente regularizados. Ja os dados mais gerais podem englobar a parte
publica, ainda ndo regularizada, que estd em fase de andlise de projetos, logo, sem muitos
dados (AGENCIA BRASILIA, 2016). Pela ocupagio desordenada e os danos ambientais
causados, o condominio possui relagdes processuais com os 6rgaos do governo desde 1992,
principalmente pelos parcelamentos mais proximos das areas ambientais construidos em cima
de nascentes, resultando em multas, derrubadas e autuagdes (CORREIO BRAZILIENSE,
2008 e 2010).

O Condominio estd localizado em Sobradinho, a 19 quilometros do Plano Piloto.
Sobradinho se tornou Regido Administrativa em 1964 e acompanhou a dinamica da ocupagao
do territério do Distrito Federal, herdando qualidades e os problemas causados pelo déficit
habitacional ao longo das ultimas décadas, como o surgimento de parcelamentos de

programas habitacionais do Governo e parcelamentos irregulares (EIA e RIMA UPSA, 2008,



41
pag.67). Um desses parcelamentos que foi palco para assentamentos irregulares ¢ a Fazenda

Paranoazinho, na qual parte do condominio se encontra (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.62).
A Fazenda Paranoazinho, cadastrada em 2005 com 1.588,500 hectares no Instituto
Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (INCRA), teve sua ocupagdo marcada por
conflitos fundiarios e grilagem de terras e, a partir da década de 80, foi ocupada
indiscriminadamente por parcelamentos irregulares (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag. 71-72).
A partir de 2006, a Empresa Urbanizadora Paranoazinho comegou a negociar € mais tarde a
comprar os direitos das terras e dos herdeiros. Em 2013, registrou no cartério e, em 2014,
firmou o Termo de Compromisso para a Regulariza¢do, comecando o processo de negociacao
de 54 condominios irregulares na regido, dos quais faz parte o Condominio Império dos

Nobres (ALCANTARA e ARAUJO, 2019 ¢ RELATORIO TERRACAP, 2016, pag.9).
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Figura 24: Imagem da localizagdo da Fazenda Paranoazinho com foco no Condominio Império Dos Nobres

(alteracdo feita manualmente para melhor visualizagdo) - Metropoles, 2019.

Atualmente a regido da Fazenda abrange trés setores habitacionais: parte do Grande

Colorado, Contagem e parte do Boa Vista, onde se encontra o condominio em estudo (EIA e
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RIMA UPSA, 2008, pag. 71-72). O Setor Habitacional Boa Vista, com a aprovacdo do PDOT

e sua atualizagio em 15 de outubro de 2012, possui quatro Areas de Regularizagdo de
Interesse Especifico — ARINE: Contagem I, Grande Colorado, Boa Vista e Mansdes
Sobradinho (RELATORIO TERRACAP, 2016, pag. 1 e SEDHAB, 2014, pag.45). Segundo o
PDOT, o Setor esta inserido parte em Zona Urbana de Expansdo e Qualificacdo - ZUEQ e
parte em Zona Urbana de Uso Controlado II - ZUUC II, abaixo da BR- 020, onde se localiza
o parcelamento Império dos Nobres, também dentro da ARINE Boa Vista (RELATORIO
TERRACAP, 2016, pag.4).

Figura 25: Imagem da Localizagdo do Condominio Império Dos Nobres dentro do SH Boa Vista e Fazenda

Paranoazinho (alteragdo feita manualmente para melhor visualizagdo)- UPSA, 2021.

A Zona Urbana de Uso Controlado II possui areas habitacionais de baixa e média
densidade demografica e esta sujeita a restricdes impostas pela sua sensibilidade ambiental e
pela prote¢do dos mananciais destinados ao abastecimento de 4gua (SEDHAB, 2014, pag.43).

Nesta zona, ¢ liberado o uso urbano com a conservagdo dos recursos naturais, tendo a
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recuperagao ambiental € a protecdo dos recursos hidricos como guia, pois esta area da porgao

sul esta inserida na APA da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu (SEDHAB, 2014, pag.44).

O SH Boa Vista esta dividido entre duas Areas de Protecio Ambiental: Planalto
Central e Rio Sao Bartolomeu. A BR-020 corta longitudinalmente o Setor e ¢ o limite entre
as duas areas (RELATORIO TERRACAP, 2016, pag.7). A APA da Bacia do Rio Séo
Bartolomeu, onde se encontra o condominio em estudo, ¢ a maior bacia da regido, nascendo
no norte e se estendendo no sentido norte-sul do DF, drenando todo o seu trecho central e
ocupando uma area de 62,5% (SEDUMA em EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.201). Ela possui
sérios problemas de ocupacdo territorial desordenada e perda de vegetacdo natural, muitas
vezes em dareas de preservacdo permanente (SEDUMA em EIA e RIMA UPSA, 2008,
pag.201).



44

LEGENDA

PR D LA TE G TR |, A ()
AL IR ARE R T APR B B DO i WA D0 OB 1R 1 R
itk (o R R Dok 1 B w6 TR T T T & RECANTE BEAL
SN b o e A R R i, (D ST A el P &, WOTADA DS MOBAEE ETAM § & VIVESGAR 58 RRANA

R T LR LR ERPED i (N G i :'- A (O MOBRES §FaPs § COMEG TORE § d g AT
itk £ PR AT AL AL Cub YRR BLVE BT

Figura 26: Imagem do Zoneamento Ambiental do Setor Habitacional Boa Vista- Relatorio Terracap, 2016.

5.2.2 Analise Ambiental

Os estudos ambientais realizados de Estudo de Impacto Ambiental — EIA e respectivo
Relatorio de Impacto Ambiental — RIMA foram feitos pela UPSA em 2008 e englobam os
Setores Habitacionais Grande Colorado, RK, Contagem e Mansdes Sansdo e Boa Vista, onde
parte do Condominio Império dos Nobres esta localizado (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.1).
Logo, mesmo que o foco seja nas Etapas 1 e 2, o estudo também pode englobar o trecho
publico no que tange a andlise do ambiente e os impactos ambientais.

O condominio se encontra numa Chapada, relevo plano-ondulado com altitude média

de 1070 metros, dentro da sub-bacia Ribeirdo Sobradinho. Esta ¢ responsavel pelos principais
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cursos d’agua: ribeirdo Sobradinho, corrego Paranoazinho, corrego Brago do Paranoazinho e

corrego Capao Grande, que banha a area do Império (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.17 e

32).
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Figura 27: Imagem da Hidrografia Local da Area de Estudo- EIA ¢ RIMA, 2008.

O tipo de vegetacdo presente na area do corrego Capao Grande € a mata de galeria
ndo-inunddvel. A mata de galeria fica no fundo dos vales seguindo cursos de agua, composta
de formagdes perenes ou semideciduais, com arvores com mais de 20 metros de altura e que
formam manchas de vegetacdo sempre-verde (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.44 e 47). Ela
ndo ¢ inundavel pois, devido a inclinacdo do terreno, possui cursos de 4gua com leito bem

definido e as margens bem drenadas. Isso faz com que sua flora seja mais rica do que a mata

de galeria inundavel (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.44).



Figura 28 ¢ 29: Imagem da mata de galeria, area de protegdo, proxima ao Cérrego Capao Grande - Condominio Império dos Nobres,

2021.

Figura 30 e 31: Imagem da area de protecdo ao fundo, préxima aos lotes - Condominio Império dos Nobres, 2021.

Apesar dos diversos trechos desmatados e ocupados, o que influencia nas atividades
de dispersdo de sementes e polinizacdo, além da exposi¢do do solo e impactos negativos na
diversidade animal da mata, o corrego do Capao Grande possui um grande remanescente da
floresta (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.45 e 144). Todavia, com a expansao desordenada, as
areas de suas nascentes ficam pressionadas pelas chdcaras e condominios familiares que

ocupam até¢ a borda das matas. Mesmo assim, suas dguas possuem condi¢des de consumo
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apos tratamento basico (filtragdo e desinfeccao) e nos trechos de mata ainda conservados sao

encontradas 38 familias botanicas (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.45 e 47). O solo ¢
composto por latossolos e cambissolos, o que diminui a taxa de infiltracdo de dgua, reduzindo
o nivel freatico e a vazao dos pocos e nascentes da regido. Também hé mais suscetibilidade a
erosdo e formagdo de vogorocas causadas pela variacdo brusca dos niveis dos aquiferos,
intensificado pelo aumento da exploragdo da dgua por parte dos condominios (EIA e RIMA
UPSA, 2008, pag.142-143).

O estudo mostra que seria irreversivel a atual ocupagdo urbana existente. Sendo
assim, por meio de criteriosas intervengdes, faz-se necessario conciliar a regularizacdo da
maior parte das areas ocupadas e a ocupagdo urbana de novas areas (EIA e RIMA UPSA,
2008, pag.15). Por meio da regularizacdo e do licenciamento sera possivel preservar os
recursos naturais existentes e recuperar parte daqueles perdidos. Dessarte, elencam-se
diversas medidas a serem tomadas para mitigar os impactos existentes (EIA ¢ RIMA UPSA,
2008, pag.16).

No aspecto climatico, que pode ficar mais quente e seco pela remo¢dao da mata
natural, a agdo que pode ser tomada ¢ a realizagdo de maior area possivel de preservaciao sem
edificacdes, com pragas, canteiros € parques arboreos, priorizando lotes com maior
percentual de areas verdes (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.174). O solo pode sofrer com a
compactacdo pelas edificacdes, o aumento da carga de sedimentos ao corrego e a
contaminagdo pelas fossas. Sera necessario, além da preservagdo da vegetagdo e de areas
arboreas, um estudo e plano de manejo adequado na instalagao de estradas ou qualquer outro
empreendimento. Por parte das fossas, mesmo o latossolo ajudando na reciclagem da agua,
um monitoramento da qualidade da agua ¢ indicado, além da substitui¢ao da destinagcdo do
esgoto (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.177). Sobre os recursos hidricos, ¢ necessario o
monitoramento dos niveis aquiferos, além, ¢ claro, de sempre privilegiar as areas verdes no
meio urbano, minimizada a alteracdo da quantidade de 4gua infiltrada. A instalacdo de
drenagens pluviais capazes de conduzir o escoamento de forma adequada também deve ser
feita para diminuir a carga de sedimentos no corrego (EIA e RIMA UPSA, 2008,
pag.178-179). Manter a conservagdo, principalmente nas matas de galeria, que no caso do

corrego Capao Grande se mantém razoavelmente conservada, ameniza os impactos a flora,
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fauna e a sedimentacdo do proprio corrego. Os residuos solidos, que ndo se encaixam nos

padrdes do SLU, deverao receber orientagdo da mesma para o seu tratamento e destino final,
e para os demais residuos ha a opgdo pela reciclagem e compostagem, sob a responsabilidade

do proprio produtor (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.179 e 182).

5.2.3 O Condominio Atualmente

O sistema de abastecimento e distribui¢do de dgua potavel do condominio sdo
operados pela Caesb por meio do sistema integrado Sobradinho/Planaltina, assim como o
esgotamento sanitario desde 2015, pela Esta¢io de Tratamento de Sobradinho (RELATORIO
TERRACAP, 2016, pag.27). Entretanto, podem haver pocos artesianos e fossas individuais
rudimentares com sumidouros ou fossas negras que ndo sao interligadas com sumidouros ou
valas de infiltracdo. Estes, como vimos, podem causar a contaminag¢do da dgua e o uso
indiscriminado da 4gua subterranea por meio de pogos artesanais coloca em risco a qualidade
da agua e seca os mananciais — 40% dos pocos ilegais do DF estdo presentes na regido do
Grande Colorado (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.105 e 106). A drenagem pluvial e a
pavimentagao sao feitas pela Novacap. O sistema de drenagem ¢ precario, constituido por
quatro redes em calhas e tubos de concreto, com bocas de lobo ndo tradicionais, langadas
uma no coérrego, com descida em degrau, e trés no terreno natural, porém nao se encontra
presente em todo o condominio. Ja a pavimentagao nas ruas ¢ feita de concreto e algumas em
blocos intertravados de concreto, todas com calgadas e sinalizagdo vertical com numeragao
das quadras (RELATORIO TERRACAP, 2016, pig.27). A energia elétrica ¢é de
responsabilidade da CEB, com rede de distribuicdo em operacdo comercial regularmente
inspecionada e mantida desde 2015 (RELATORIO TERRACAP, 2016, pag.27). Possui
cameras de seguranca localizadas em pontos estratégicos e a telefonia fixa ¢ fornecida por
diversas empresas como BrasilTelecom, GVT, Tim e Net Fone. Nao possuem nenhum
planejamento paisagistico para as areas verdes comuns, mas sim areas verdes nas principais

vias do condominio, sendo a manuteng¢ao feita a medida em que ha necessidade.
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Figura 32: Imagem de uma rua arborizada - Condominio Império dos Nobres, 2021.

O lixo ¢ coletado pela Superintendéncia de Limpeza Urbana — SLU, ndo existindo
uma gestdo de residuos solidos na area em estudo, mas tendo a possibilidade de reciclagem
dos residuos e compostagem (EIA e RIMA UPSA, 2008, pag.84 ¢ 110). Possui contrato com
a Cooperativa Reciclamais, que realiza a coleta dos residuos reciclaveis (inclusive de moéveis,
eletroeletronicos e demais tipos de objetos reaproveitaveis), desde o dia 13 de setembro de
2021, e em 2020 conseguiram a aprovacao da Lei da Coleta Seletiva, que estabelece a coleta
no interior dos condominios urbanisticos. Possuem éreas de lazer e esporte e buscam projetos
para uma série de videos e comunicados educativos que incentivem o consumo consciente da
agua. O condominio também promove programas voltados a: controle de doengas endémicas,
como a dengue; de cadastramento de cdes e gatos, e campanhas anuais de vacinacao
antirrabica (com auxilio da diretoria de vigilancia ambiental de Sobradinho).

Como mostrado, em 2016 foi aprovado o Projeto Urbanistico das Etapas 1 e 2. Em
2017, a Licenca de Instalagdo N° 035/2017 do IBRAM, que diz respeito aos parcelamentos
do SH Boa Vista, apresentava uma proposta de recuperagdo de uma vogoroca localizada no
condominio em até 60 dias. A Licenca de Instalagdo N° 040/2020 prorrogava a anterior,

autorizando a supressdo da mata para o sistema de macrodrenagem pluvial, a compensagao
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ambiental na plantagdo de mudas nativas (70.282 mudas no total do Grupo Boa Vista) e o

monitoramento e restricao de ocupacao das areas consideradas de “muito alto” risco a erosao.
O processo para a regularizagao da area publica ainda se encontra em andamento. Mesmo que
a relacdo e conversa com os 6rgaos competentes sejam constantes, a burocracia estatal e o
custo de contratar empresas para promover estudos e intermediar o didlogo ¢ grande. Em
setembro de 2021, o Conselho de Planejamento Territorial Urbano do Distrito Federal
(Conplan) aprovou uma parte do projeto urbanistico do parcelamento Império dos Nobres, na
qual prevé areas verdes de uso publico em 47 lotes para uso residencial, localizados em uma

area de 4,2806 hectares (NETO, 2021).

5.3 Condominio Residencial Santa Monica

5.3.1 Historia

O Condominio Residencial Santa Monica, localizado no Setor Habitacional Tororo, a
cerca de 20 quilometros da Ponte JK no Jardim Botanico — DF, possui 713 lotes, com
tamanho médio de 1.000m?, numa area de 1.500.000m?, 150 Hectares, com 200 habitantes de
classe média alta e classe alta. Dentro de uma reserva ecoldgica, o condominio ¢ 100%
regularizado, possui todas as licencas ambientais para a constru¢ao de casas e servigos
operados e mantidos pela Associagio dos Proprietirios (SANTA MONICA, 2021).
Cadastrado em 1995, fundado em 2003 e inaugurado em 2009, o parcelamento ¢ um projeto
da empresa JC Gontijo, da qual seu diretor, Rodrigo Nogueira, diz que, por ser umas das
ultimas areas nobres do DF e pelo mantimento de 50% da area verde, o contato com a
natureza e o distanciamento urbano fez com que um imovel que custava R$ 45 mil seja

vendido hoje por mais de R$ 300 mil, um aumento de 700% (MADER, 2010).
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Figura 33: Imagem aérea do Condominio Santa Ménica - Google Maps. 2021

O condominio possui uma seguranca de alto nivel de acesso Uinico controlado por
biometria, botdo para situacdes de panico em caso de tentativa de sequestro ou roubo, posto
policial proéximo, cercas elétricas modernas reforcando o isolamento e guardas em tempo
integral com vigilancia armada (MADER e MENEZES, 2014). Conta com academia, saldo
de festa, clube com piscinas e saunas, quadras de futebol, basquete e ténis, e até um
helicoptero, tudo isso cercado por pareddes rochosos e areas verdes com uma diversidades de
animais (tucanos, raposas, cobra entre outros) que se € possivel ver em suas ruas (MADER e
MENEZES, 2014). Isso fez com que menos de 10% dos lotes ainda continuem a venda, com
os seus moradores sendo, em sua maioria, servidores publicos, politicos, grandes
empresarios, delegados federais, juizes e outras autoridades da classe média alta e milionarios
de Brasilia que desejavam viver com tranquilidade e ter uma vista privilegiada da Reserva

Ecologica do Toror6 (MADER e MENEZES, 2014).



Figura 36 e 37: Imagens da rua e da vista da reserva pelo mirante - Site Condominio Santa Monica. 2021

5.3.2 Analise Ambiental

Como supracitado, o condominio foi projetado com um dos seus pilares sendo o meio

ambiente, as dreas verdes, a conexdo com a natureza. Abaixo, imagens dessa proximidade:
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Figura 38: Mapa do condominio. Areas de mata em verde - Site Condominio Santa Ménica. 2021

Figura 39 e 40: Vista aérea das casas - Site Condominio Santa Mdnica. 2021

O condominio estd localizado dentro da microbacia do corrego Pau de Caixeta, que
estd inserido na Unidade Hidrografica Santana, na Bacia Hidrografica do rio Sao Bartolomeu,
na regido hidrografica do Parand. Ele estd logo abaixo da Unidade de Conservacdao (UC) do

Parque Distrital Salto do Torord, onde se encontra a Cachoeira do Toror6 (IBRAM, 2014).
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Figura 41: Mapa da hidrografia onde se encontra a Unidade de Conservagdo do Parque Distrital Salto do

Toror6. - IBRAM. 2014

O Parque Distrital ¢ uma categoria de Unidade de Conservagao (UC) de protecdo
integral que preserva os ecossistemas naturais de grande beleza e relevancia ecoldgica. Ela
possibilita a realizagdo de pesquisas cientificas, desenvolvimento de atividades de educagdo,

recreagdo e turismo ecoldgico, como ocorre na Cachoeira do Tororé (IBRAM, 2020).
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Figura 42 e 43: Cachoeira do Toror6 no canto superior esquerdo onde se encontra a UC do Parque Distrital Salto do Toror6 e Condominio

Santa Monica com Ribeirdo Santana com curso passando logo abaixo - GoogleMaps. 2021.

Antes situado na Regido Administrativa de Santa Maria — RA XIII e denominado
“Loteamento Fazenda Santa Barbara”, o espago do condominio foi cadastrado como
loteamento irregular “Condominio Santa Monica” pela Decisao GET/PI n°® 84/95, de
16/08/95, e mais tarde passou a estar situado na Regido Administrativa do Jardim Botanico.
Apesar do quadro, a época ndo possuia lotes edificados ou ruas abertas, pois a sua
implantagao iria ser feita apos recebida a autoriza¢ao formal do Governo do Distrito Federal
(EIA E RIMA SANTA MONICA, 1998. pag.14 e 39).

A 4rea possui trés zonas: um trecho de patamar superior com declividade moderada,
um trecho inclinado com declividade acentuada (por¢do intermediaria) e um terceiro trecho
representado por um patamar situado nas cotas inferiores ao longo do Corrego Pau de
Caixeta, com declividades baixas (IBAMA- Parecer Técnico 186, 2003. pag.5). A vegetagdo ¢
caracterizada por mata ciliar as margens do corrego Pau de Caxeta, campo cerrado nas
porc¢des de relevo suave, mata mesofitica de interflivio na base das encostas. Havia um total
de 101 espécies distribuidas em 51 familias e, destas, nove sdo tombadas como patrimonio
ecologico do DF. Grande parte da area, cerca de 40%, encontra-se em areas de preservacao
permanente segundo o Codigo Florestal: as matas ciliares do corrego Pau de Caxeta e dos

corregos perenes das ravinas em encostas ingremes, onde predominam campo cerrado sensu
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stricto (EIA E RIMA SANTA MONICA, 1998. pag.70 e 162). Os solos mais presentes sao 0s

latossolos e cambissolos, com rochas de Quartzito e Metarritmito Superior, integrando o
denominado Grupo Paranod, cujas caracteristicas geoldgico-geomorfologicas e geotécnicas da
area mostravam um risco de instalagdo e desenvolvimento de processos erosivos (PROGEA -
Parecer Técnico, 2003. pag.3-4).

Apoés os estudos e a liberagdo para o comego das obras, por meio da Licenga de
Instalagdo n° 137/01 em 29 de novembro de 2001, o projeto de implantacao buscou destinar a
faixa com declividade acentuada a Zona de Preservagdo Permanente (IBAMA - Parecer
Técnico, 2003. pag.5). Cerca de 15% de toda area estava degradada, com 10% da érea total
desmatada. Algumas margens do corrego ndo apresentavam mais mata ciliar, devido ao uso
agricola e de passagem, apresentando sinais de erosio (EIA E RIMA SANTA MONICA,
1998. pag.70). A area ocupada pelo condominio se encontrava fora dos limites da APA das
Bacias do Gama e Cabeg¢a de Veado ¢ APA da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu, estando inserida
na faixa dos 10 km destas unidades. Entretanto, com o Decreto Federal de 10 de janeiro de
2002, que cria a APA do Planalto Central, o parcelamento passou a se situar dentro da

poligonal desta APA (IBAMA- Informagao Técnica 143, 2003).
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Figura 44: Imagem da Area de Protecio Ambiental do Planalto Central com localizagio do condominio

Santa Monica (alteragdo feita manualmente para melhor visualizagio) - ICMBio, 2009.

Assim, as obras foram paralisadas, pois os estudos e a instalacdo do condominio
estavam dentro de uma nova area, com regras e legislacdes ambientais diferentes, e deveriam
ser refeitos. Além disso, uma inspecdo do Ibama constatou que, em vdarios pontos para a
abertura das vias de circulacdo internas do condominio, foram feitos aterros em grotas, além
de langamentos de aguas pluviais nas mesmas, e aterros em areas encharcadas. Portanto, ndo
foram respeitadas as Areas de Preservacio Permanente (IBAMA - Informagdo Técnica 143,
2003). O condominio, por meio de conversas e estudos técnicos com o GDF, conseguiu
continuar com as obras, pois o decreto que criou a APA do Planalto Central veio apds o

acordo ja feito. O condominio, entdo, deveria seguir a legislagdo a época em que foram
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estabelecidos legalmente os lotes, no exercicio das licengas ambientais emitidas, com algumas

poucas mudangas (IBAMA- Parecer Técnico 186, 2003. pag.1 ¢ 5).

Liberada em 2009 pelo IBRAM, a Licenga de Operagao autorizou o funcionamento do
empreendimento Residencial Santa Monica. A entidade particular, Consorcio JCG/SANTA
MONICA, responséavel pela area, deveria retirar todas as chacaras localizadas as margens do
Corrego Pau de Caixeta, preservando o curso d'dgua e propiciando a manutencdo de corredor

ecologico para fauna (LICENCA IBRAM, 2009, pag.1). Além disso, os lotes foram obrigados

a manter, no minimo, 15% da area de cada lote preservada com a vegetacdo nativa existente

(LICENCA IBRAM, 2009, pag.1).

Figura 45 ¢ 46: A esquerda, cerca que separa a area de prote¢iio ambiental ao redor do Corrego Pau de Caixeta,

a direita lotes (a direita) e areas verdes de prote¢do ambiental (a esquerda) - Condominio Santa Ménica. 2021

Em 2014, firmou-se um termo de compromisso de compensa¢gdo ambiental, o qual
detalhava algo ja presente na LO: seria doado ao Governo do Distrito Federal ou ao IBRAM o
minimo de 60 hectares de terras, nas margens do Corrego Pau de Caixeta, incluindo a area
marginal esquerda da Cachoeira do Tororo, com a preservagdo de mais de 100.00 arvores em
seu interior (TERMO IBRAM, 2014, pag.2). Este espago, que desde 2009 era mantido pelo
Consorcio JCG/SANTA MONICA, foi usado para a criagio de uma unidade de conservagio,
a UC do Parque Distrital Salto do Toror6, fundada no ano seguinte em 2015 e tendo sua

manuten¢do cuidada pelo Consorcio por 4 anos (TERMO IBRAM, 2014, pag.2). Foi
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destinado o montante de um milhdo de reais para aplicacdo nos servigos e obras na Unidade

de Conservacao. O Consorcio teve que realizar o plantio de 400.000 arvores, destas: 1.350
foram plantadas na margem do coérrego Pau de Caixeta, no interior da UC, e 398.650 foram
designadas para serem plantadas no Parque Ecologico do Tororo, localizado acima da UC,

cujo plantio ja fora iniciado em 2010 (TERMO IBRAM, 2014, pag.3-5).

5.3.3 O Condominio atualmente

Sobre o Residencial Santa Monica, o local do loteamento sofreu um servigo de
terraplenagem de maneira que a intervengdo foi a menor possivel, buscando preservar o
terreno natural e o escoamento das aguas naturais. Assim, cada lote pode ter no seu subsolo
terrenos naturais de diversos tipos geoldgicos, com conformagdo, caracteristicas e
especificagdes proprias, as quais o adquirente devera ficar atento para tomar todas as medidas
pertinentes (ANEXO I- SANTA MONICA, 2021, pag.2 e EIA e RIMA SANTA MONICA,
1998. pag.62). O sistema de abastecimento e rede de agua ¢ feito por meio da captacao
subterranea por meio de pogos profundos, sendo tratada e distribuida pela rede subterranea
conforme as exigéncias dos 6rgaos competentes. O sistema de coleta e tratamento de esgoto ¢
feito por tubulagcdes especificas, pocos de visita e caixas de passagem, encaminhando para
uma Estacdo de Tratamento de Esgoto (ETE), também feita em conformidade com as
exigéncias dos orgdos competentes (ANEXO I- SANTA MONICA, 2021, pag.3). A estagio
de tratamento ainda ndo estd em pleno uso, fazendo com que o esgoto seja coletado e

transferido fisicamente pela Caesb.



Figura 47 e 48: Tubulagdo de coleta de esgoto (a esquerda) e estagdo de tratamento de esgoto (a direita) - Condominio Santa

Mbénica. 2021.

A pavimentagdo foi executada sobre uma sub-base previamente compactada junto
com o sistema de drenagem de aguas pluviais, meio-fio, boca de lobo etc., assim como
galerias para a captacdo de agua, procurando conservar os pontos naturais de lancamento
além de contencdes para amenizar o volume de agua até o corrego (ANEXO I- SANTA
MONICA, 2021, pag.3 e 5). Cada lote dotado de mais de 600 metros quadrados deve possuir
areas de captacdo de agua que cai das calhas, minimizando o impacto no solo (prevenindo

erosdo) e liberando para drenagem.
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Figura 49 e 50: Ponto de langamento (a esquerda) e contengao (a direita) - Condominio Santa Monica. 2021.

Figura 51 ¢ 52: Area de captagdo e liberagio de aguas das calhas - Condominio Santa Ménica. 2021.

Os residuos solidos sdo encaminhados para coleta de limpeza urbana do DF,
localizado préoximo ao loteamento, e o lixo separado para coleta seletiva com materiais
organicos em sacos pretos e reciclaveis em sacos nao-pretos. Os sistemas de fornecimento de
energia elétrica sdo feitos dentro das normas da CEB, assim como o sistema de iluminagdo
publica, e as redes de telefonia sdo feitas para atender todo o loteamento. (ANEXO I e IV-
SANTA MONICA, 2021, pag.4 e 10).

A manutengdo, conservagao, vigilia e analise de todos esses setores se faz por meio da
Associacdo dos Proprietarios do Residencial, composta por representantes do parcelamento,
sendo estes responsaveis em administrar, liberar ou punir acdes (ANEXO II- SANTA
MONICA, 2021, pag.2). E a Associagio que deve manter a preservagio ambiental,
penalizando aqueles que, entre outras coisas, derrubarem ou invadirem as areas de prote¢ao
permanente, que nao administrarem seu lixo de forma correta, que cacem animais silvestres
ou depredem as areas verdes do condominio (ANEXO VI- SANTA MONICA, 2021,
pag.10-12).
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5.4 Comparacao dos estagios da regularizacio e dos impactos

ambientais entre os condominios

Cada empreendimento apresentado se encontra em estdgios diferentes de
regularizacdo. O condominio Estancia Quintas da Alvorada, o maior empreendimento, com
2.313.122m?, possui 30 anos de existéncia e ainda se encontra irregular, fora de qualquer
processo regulatdrio, pois sua localiza¢do ndo esta inserida no Plano Diretor de Ordenamento
Territorial — PDOT, sendo esta a peca fundamental e o ponto de partida para orientar a
estratégia de regularizagdo e execucdao da politica urbana no DF. J4 o empreendimento
Império dos Nobres, com 32 anos de existéncia e 455.000m?, encontra-se em processo de
regularizacdo. Metade da sua area permanece em terras particulares e estd totalmente
regularizada, enquanto a outra metade, area publica, estd em processo de regularizagdo. Por
fim, o condominio Residencial Santa Monica, com 1.500.000m?> e 26 anos, ¢ 100%

regularizado, buscando atuar pelas normas desde o inicio da sua criacao.

Estancia Império Santa Ménica

Estagios da Regularizacao

Area Area Area Area

Publica Publica Privada Privada

Fundiaria (SEDUH)

1* Etapa - Documentagao Inicial X X X

2% Etapa - Levantamento Topografico

Planialtimétrico Cadastral X X

3* Etapa - Consultas: Concessionarias

¢ Orgaos setoriais X X

4" Etapa - Estudo Preliminar ou
Plano de Ocupagdo X X

5% Etapa - Licenciamento Ambiental

— LI-Corretiva X X
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6" Etapa - Apreciacdo do CONPLAN X X

7* Etapa - Aprovagao do Projeto de

Regularizacdo Urbanistico X X

8" Etapa - Aprovagao por Decreto

Governamental X X

9* Etapa - Procedimentos para

registro cartorial X X

10 Etapa - Registro Cartorial X X

Quadro 1: Estagios concluidos da Regularizagdo Fundiaria do SEDUH em cada condominio.

Fonte: SEDUH

O quadro acima mostra as etapas concluidas de cada condominio no processo
regulatdrio, de acordo com os estagios da regularizagdo fundiaria feita pela SEDUH. Como ¢
possivel perceber, o condominio Estancia Quintas da Alvorada, de area publica, ndo possui
nenhuma etapa concluida. Isso se d4, como ja mencionado, por a sua area ndo estar
contemplada pelo PDOT. Este fato torna o condominio nao apenas irregular por completo,
mas impossibilitado de qualquer processo de regularizagdo fundiaria. O condominio Império
dos Nobres possui todas as etapas concluidas apenas na sua area particular. No espaco de area
publica, de competéncia da Terracap, apenas a primeira etapa foi concluida (de apresentagao
dos documentos iniciais e de estar presente no PDOT). O condominio Residencial Santa
Monica, de area particular, apresenta todas as etapas concluidas.

A questdo ambiental ¢ um dos principais fatores, se ndao o principal, relacionado
diretamente com o processo de regularizagdo dos condominios apresentados. Isso se da
porque estes possuem aspectos semelhantes nos meios bidticos e abioticos nos seus interiores

e arredores. Todos os trés empreendimentos estdo localizados em areas de protecao ambiental.
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Figura 53: Imagem da Area de Protegio Ambiental da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu com foco na localizagio dos

condominios (alteragdo feita manualmente para melhor visualizagdo) - IBRAM, 2009.

Tanto o condominio Estancia Quintas da Alvorada quanto o Império dos Nobres estdo
localizados dentro da APA da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu, com o Residencial Santa Monica
dentro da APA do Planalto Central e da Reserva Ecolégica do Torord. Todos os trés estdo
proximos de corregos, logo, Areas de Protecio Permanente: Corrego Taboquinha, Corrego
Capao Grande e Corrego Pau de Caixeta, proximos do Estancia, Império e Santa Mdnica,
respectivamente. Os empreendimentos possuem vegetacdo semelhante: cerraddo, mata de

galeria e ciliar as margens do cérrego e um pouco das formagdes savanicas (Cerrado sentido
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restrito) e campestres; além de os solos serem formados em sua maioria de latossolo e

cambissolo.

O quadro a seguir apresenta os impactos ambientais ocasionados pelos condominios e

a atuacdo destes para mitiga-los, seja por acdes apresentadas pela regularizagdo, por cunho

proprio ou por meio de outros programas. Os tipos de impacto ambiental ocasionados por um

condominio foram obtidos por esta pesquisa e embasados no estudo “Impactos Ambientais

Causados pela Abertura de Condominios: Um Estudo de Caso no Condominio Vivendas

Santa Monica”, presente na Revista Brasileira de Gestao e Engenharia do ano de 2019.

Impactos Ambientais

Estancia

Império

Santa Monica

Meio
Biotico

Retirada indevida

de

vegetagdo ¢ Destruicdo da

flora e fauna locais

Modificagdo da estrutura
ecologica natural, causando
a degradacao do
ecossistema e do habitat
aquatico e a destrui¢do dos
habitats naturais levando a
perda de biodiversidade.

Modificagao da estrutura
ecologica natural,
causando a destruicao dos
habitats naturais e levando
a perda de biodiversidade.

Antes da sua
implementacdo, 15% de
toda a area estava

degradada, com 10% da
area total desmatada e
algumas  margens do
corrego ndo apresentavam
mais mata ciliar.

O condominio  busca
reverter pelo paisagismo
com vegetagdo local, além
da recomposi¢ao da
vegetacdo  nativa  pelo
PRAD. Também orientam
os moradores a sinalizar
quando ha o aparecimento
de animais selvagens para a
devida recolha e
encaminhamento ao &rgdo
responsavel.

O condominio buscou
reverter por meio da
compensacdo ambiental do
plantio de mudas nativas,
em conjunto com o Grupo
Boa Vista, além de manter
areas verdes nas principais
vias. Também orientam os
moradores a  sinalizar
quando ha o aparecimento
de animais selvagens para
a devida recolha e
encaminhamento ao 6rgdo
responsavel.

Durante e apos sua
instalacdo a retirada de
vegetacdo foi feita de
acordo com as normas e

licengas ambientais.
Também  orientam  0s
moradores a  sinalizar

quando héa o aparecimento
de animais selvagens para
a devida recolha e
encaminhamento ao 6rgéo
responsavel.

Ocupagdo na APP

Conservagdao Ambiental

(&

Nao ha conservagao
ambiental expressiva dentro
do empreendimento. A
ocupagdo  acaba  numa
distancia do corrego que
mantém parte da mata ciliar
e de galeria.

Ndo ha  conservagdo
ambiental expressiva
dentro do condominio.
Parcelamentos mais
proximos das  areas
ambientais foram

construidos em cima de

Durante sua instalagdo
foram feitos aterros em
grotas, além de

langamentos de  aguas
pluviais nas mesmas, e
aterros em areas
encharcadas, assim ndo
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nascentes.

respeitando a APP.

o condominio busca
reverter pelo paisagismo
com vegetagdo local, além
da recomposicao da
vegetacdo nativa de Aareas
proximas aos corpos
hidricos pelo PRAD.

O condominio possui um
grande remanescente da
floresta de galeria
razoavelmente conservada.
Mantém areas verdes nas
principais vias e estd na
justica sobre os imoveis.

O condominio buscou
reverter mantendo 50% da
area verde, retirando todas
as chacaras localizadas as
margens do corrego, além
dos lotes serem obrigados
a manter, no minimo, 15%
da sua 4rea preservada
com a vegetacdo nativa
existente, de acordo com o
licenciamento.  Também
fez a doagcdo da area da
Cachoeira do Toror6 para
criagdio UC do Parque
Distrital Salto do Tororo e
o plantio na margem do
corrego Pau de Caixeta e
no Parque Ecologico do
Torord, de acordo com as
medidas compensatorias.

Desmatamentos na area

de reserva

Nao ha 4area de reserva
expressiva  dentro  do
empreendimento. A area em
volta dele se encontra pouco

Nao ha érea de reserva
expressiva  dentro  do
empreendimento. A area
em volta do corrego ¢

Expressamente proibido e
punivel com multa o
desmatamento das areas de
reserva bem conservadas

desmatada. razoavelmente conservada. | dentro e  fora  do
empreendimento.

O condominio busca | O condominio possui um [ O condominio buscou

reverter por meio da | grande remanescente da | reverter mantendo 50% da

promocdo de acdes de | floresta de galeria | area verde, retirando todas

educagdo  ambiental e | razoavelmente conservada | as chacaras localizadas as

fiscalizacdo =~ para  ndo | com alambrados separando | margens do corrego, além

expandir o parcelamento,
além da recomposicdo da
vegetacdo nativa de Aareas
proximas aos corpos
hidricos pelo PRAD e uma
cerca de arame farpado
separando a area da reserva
do condominio.

a area da reserva do

condominio.

dos lotes serem obrigados
a manter, no minimo, 15%
da sua darea preservada
com a vegetagdo nativa
existente, de acordo com o
licenciamento. H4 cercas
de arame farpado e placas
informativas separando as
areas de reserva dentro do
condominio e alambrados
e grades de com cerca
elétrica separando a area
da reserva proxima do
corrego.
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Diminui¢ao da

permeabilidade do solo

Processos erosivos nas vias
do condominio além da
vogoroca de 10.500 m?.

Criagdo de uma vocgoroca

Todo processo ou principio
erosivo ¢ localizado e

revestido

o condominio esta
revertendo por meio da
implantacdo do sistema de
drenagem das aguas das
chuvas e da pavimentagdo
(quadras 2 e 4) pelo PRAD
e busca expandir para as
demais quadras. Area da
vogoroca ja recuperada.

A area da vogoroca ja foi
recuperada. A drenagem
pluvial e a pavimentagdo
foram feitas pela Novacap.
Esta completamente
pavimentado, porém o
sistema de drenagem ¢
precario, ndo se encontra
presente em todo o
condominio

O condominio buscou
reverter fazendo o servigo
de terraplenagem  de
maneira que a intervengao
fosse a menor possivel,
buscando  preservar o
terreno  natural e o
escoamento das aguas
naturais. Assim, cada lote
pode ter no seu subsolo
terrenos naturais  de
caracteristicas proprias que
o adquirente devera ficar
atento para tomar todas as
medidas pertinentes.
Pavimentacdo e sistema
de drenagem completa.
Cada lote que possui mais
de 600 metros quadrados
devem possuir areas de
captagdo de agua que cai
das calhas, minimizando o
impacto no solo
(prevenindo  erosdo) e
liberando para drenagem

Incidéncia de residuos

solidos ou liquidos

Aumento significativo de
residuos solidos ou liquidos.

Aumento de residuos
solidos ou liquidos.

Leve aumento de residuos
solidos ou liquidos

o condominio esta
revertendo por meio da
coleta seletiva e atuacdo do
SLU na coleta do lixo. Ha
multa quando dejetos sdo
descartados de  modo
irregular, podendo ter seu
valor aumentado quando a
entulho ou lotes com a mata
alta.

0 condominio esta
revertendo por meio da
coleta seletiva e atuagdo
do SLU na coleta do lixo.
Possui contrato com a
Cooperativa Reciclamais,
que realiza a coleta dos
residuos reciclaveis.

Sistema de coleta de
esgoto por tubulagdes
especificas, pogos de visita
e caixas de passagem. A
estacdo de tratamento
ainda ndo estd em pleno
uso, fazendo com que o
esgoto seja coletado e
transferido fisicamente
pela Caesb. Os residuos
solidos sdo encaminhados
para coleta de limpeza
urbana do DF, localizado

proximo ao loteamento, e




68

o lixo separado para coleta
seletiva.

Contaminag¢ao do Solo

Fossas negras e fossas [ Pode haver contaminago | Baixa contaminacdo.
sépticas e a erosdo de areas | pelas fossas ainda

expostas junto da vogoroca | existentes.

ocasionou a contaminagao

do solo.

0O condominio estd | O condominio esta | Pavimentacdo e¢ sistema
revertendo por meio da | completamente de drenagem completa.
pavimentagdo (quadras 2 e | pavimentado pela pela | Sistema de coleta de
4) pelo PRAD (reducdo da | Novacap e a maioria do | esgoto por tubulagdes
infiltracdo de contaminantes | esgotamento sanitario, | especificas, pogos de visita
no solo) e busca expandir [ desde 2015, vem sendo | e caixas de passagem. A
para as demais quadras. feita pela Estacdo de |estacdo de tratamento

Tratamento de Sobradinho.

ainda ndo estd em pleno
uso, fazendo com que o

esgoto seja coletado e
transferido fisicamente
pela Caesb.

Contaminacdo das aguas

superficiais e subterraneas

Fossas negras e sépticas e o
aumento do volume de dgua
e sedimentos no corrego
levando a contaminagdo da

agua.

Aumento da
sedimentos ao corrego
devido o sistema de
drenagem precario. Pode
haver contaminagdo pelas
fossas ainda existentes.

carga de

Baixa contaminagao.

O condominio esta
revertendo por meio da
implantagdo do sistema de
drenagem das daguas das
chuvas (quadras 2 e 4) e da
bacia de contengdo pelo
PRAD buscando expandir
para as demais quadras.

Toda agua vem de pogos
artesianos e reservatorios e
¢ devidamente tratada com
sua qualidade monitorada a
partir de testes laboratoriais
mensais, além da tubulacdo
do condominio esta sendo
mudada  conforme  aos
padroes da Caesb.

A drenagem pluvial e a
pavimentagdo foram feitas
pela Novacap, porém o
sistema de drenagem ¢
precario, ndo se encontra

presente em todo o
condominio.

(0] sistema de
abastecimento e

distribuicdo  de  agua
potavel do condominio sdo
operados pela Caesb (pode
haver pocos artesianos). A
maioria do esgotamento
sanitario, desde 2015, vem
sendo feita pela Estacdo de
Tratamento de Sobradinho.

O condominio buscou
reverter fazendo o servigo
de  terraplenagem  de
maneira que a intervengao
fosse a menor possivel,

buscando  preservar o
terreno  natural e o
escoamento das  aguas

naturais. Pavimentagdo e
sistema de drenagem
completa, com galerias
para a captacdo de agua,
procurando conservar o0s
pontos naturais de
lancamento  além  de
contengdes para amenizar
o volume de agua até o
corrego.

O sistema de
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abastecimento e rede de
agua ¢ feita da captacdo
subterrdnea por meio de
pocos profundos, sendo
tratada e distribuida por
meio de rede subterridnea
conforme as exigéncias
dos 6rgdos competentes.

Alteracdo do clima e na

qualidade do ar

Alteracoes microclimaticas
e aumento do volume de
particulas na atmosfera em
especial cada vez que ha
passagem de veiculos.

Pode ficar mais quente e
seco pela remog¢ao da mata
natural.

Baixa alteragdo.

O condominio esta
revertendo por meio da
pavimentagdo (quadras 2 e
4) pelo PRAD buscando
expandir para as demais

O condominio mantém
areas verdes nas principais
vias e a area reservada de
mata de galeria ajuda na
climatizacao.

O condominio mantém
50% do seu territorio
coberto da vegetacdo local,
ajudando na climatizacdo e
qualidade do ar

quadras.

Quadro 1: Impactos ambientais e medidas mitigatorias e compensatorias em cada condominio.
Fonte: Dados de pesquisa

Como ¢ apresentado acima, todo condominio causou seu impacto ambiental ja
esperado e todos os trés condominios possuiam caracteristicas bidticas e abioticas
semelhantes. O que se difere ¢ a intensidade desse impacto e as medidas tomadas pelos
empreendimentos para mitigd-los. O Condominio Estancia, irregular, com poucas areas
verdes, falta de pavimentagdo e drenagem (além de fazer o uso de fossas e pogos artesianos),
concentra-se na finalizagdo do PRAD em metade do seu terreno e busca apresentar laudos
técnicos para o embasamento ambiental e negociacdo de um novo PRAD para a outra metade.
J& o Império, mesmo tendo metade da area completamente regularizada, ainda sofre com a
falta de areas verdes consideraveis dentro do condominio, com um sistema de drenagem
precario que aumenta a carga de sedimentos no cérrego e parcelamentos muito proéximos da
mata de galeria construidos em cima de nascentes. Por fim, o Santa Monica, 100%
regularizado, com impactos e desrespeito a APP no inicio da sua implementacdo, buscou
seguir o licenciamento ambiental desde o comego, promovendo grandes medidas

compensatorias e mitigadoras, baixando a alteracio no solo e na vegetagao.
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6 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

Este estudo buscou analisar a relagdo entre a regularizagdo dos condominios
urbanisticos e seus impactos ambientais, mostrando se a regularizacdo ajuda na mitigagao
destes. Foram estudadas as etapas de regularizacdo de cada condominio, cada qual num
estagio regulatorio diferente, e identificados os impactos ambientais causados por meio de
pesquisa tedrica e de campo, por fim, relacionando-os entre si. Com relagdo aos resultados
obtidos, considera-se que os objetivos foram alcangados.

O Condominio Estancia Quintas da Alvorada, com sua area ainda fora do PDOT e
tendo 30 anos de existéncia e irregularidade, contém impactos ambientais expressivos. O
empreendimento passou quase todos os seus anos sem pavimenta¢do, drenagem, esgotamento
e conservacao de areas verdes. Isso fez com que ocorresse uma grande retirada de vegetacao
nativa, at¢ mesmo proximo da APP, o uso de fossas negras ou sépticas, a erosao nas pistas, o
aumento de sedimentos no corrego e, por fim, a vogoroca modificando todo o ecossistema. A
medida que conseguiu mitigar parte desses impactos foi a liberag@o e elaboracdo do PRAD. O
PRAD em si ndo ¢ uma etapa de regulagdo fundiaria, como mostra a SEDUH, mas sim um
estudo e plano de recuperagdo de uma area degradada. Esse plano ajudou, pelo menos, metade
do condominio na elaboracdo e constru¢do de um sistema de drenagem, pavimentagdo, num
replantio de vegetacao local, na recuperacao da vogoroca e até numa bacia de contengdo para
ndo sobrecarregar o corrego. Como € possivel perceber, um plano de recuperagdo, que nao
esta dentro, mas estd relacionado com a regularizagdo fundiaria, foi fundamental para a
mitigacdo e recuperacdo de parte do condominio.

O Condominio Império dos Nobres, com 32 anos, esta em processo de regularizagao e
mostra que possui impactos, mas nao tao expressivos como aquele que estd irregular por
completo. Os impactos ambientais mais fortes, fora a retirada da vegetacdo local, ¢ a falta de
um sistema de drenagem de qualidade, ocasionando o aumento de sedimentos no corrego, € a
construgdo de parcelamentos em areas de nascentes. Como estad em processo de regularizagao,
metade do condominio, a parte privada, encontra-se completamente regularizada (seguindo
todas as etapas da SEDUH). Entretanto, a parte publica, que possui defasagem no sistema de
drenagem e os parcelamentos em cima de nascentes, ainda estd na primeira etapa. Nota-se a

semelhanca com o Condominio Estancia no quesito de metade ser “beneficiado” com normas
¢ q
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regulatorias e ambientais, porém o Império ja possui pavimentagdo completa, com esgoto

sendo tratado em sua maioria pela Estacdo de Tratamento de Sobradinho e dgua potavel
operada pela Caesb, além de um minimo de area verde dentro do empreendimento. Vale
lembrar que esses avangos sO se deram por reflexo da primeira metade ja regularizada.

O Condominio Residencial Santa Mdnica, em 26 anos de existéncia, buscou sempre se
pautar na regularizagdo e nas licencas ambientais, visto que o objetivo principal do
empreendimento era se mostrar “verde”, conectado/proximo e “conservador” da natureza,
como podemos ver no nome que as vezes se denomina: Reserva by Santa Monica. O
condominio procurou fazer tudo de acordo com a legislagdo, focando na preservagdo da
vegetacao local, 50% da area com lotes possuindo 15% de verde, causando menos impacto no
solo e no corrego com um sistema de drenagem, pavimentacdo e tratamento de esgoto de
qualidade. O fato de buscar sempre a regularizacao e os licenciamentos ambientais antes de
implementar qualquer empreendimento no condominio, ndo significa que ndo houve impacto
ambiental. Além das medidas de conservacao local, que ajudam na diminui¢do do impacto, as
medidas compensatérias se mostram muito grandes: mais de 400.000 mudas para replantio,
além da doacdo, cuidado e criacdo da UC do Parque Distrital Salto do Tororo.

Como ¢ possivel perceber, o processo de regularizacdo fundiaria dos condominios
urbanisticos ajudam em grande medida na mitigacdo dos impactos ambientais. Isso se mostra
com o empreendimento que buscou a regularizacdo desde o comeco cometendo o menor
impacto possivel; para aquele que ainda esta em andamento e, gragas a isso, ja recebendo e
dando medidas compensatorias ao meio; e tendo por fim o empreendimento irregular com
mais adversidades e recorrendo a um plano de recuperagdo de area degradada.

Também ¢ possivel perceber o papel dos condominios na comunicac¢ao e promogao de
acdes ambientais. Esta promog¢do pode se dar na figura do sindico (Estancia), secretario
(Império) ou gestor ambiental do condominio (Santa Monica) que buscam envolver a
comunidade, ndo se limitando apenas ao cumprimento das normas do 6rgao licenciador, mas
visando agdes em prol da sustentabilidade (CARIZZI, 2015). Podemos ver isso
principalmente no condominio Estancia, onde a comunicagdo para mudanca e medidas

sustentaveis ocasionou na conquista e negociagdo de expansdo do PRAD, com a comunidade
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trabalhando, por exemplo, no plantio e na doa¢ao de mudas nativas, além de programas como

horta coletiva, uso consciente de agua e coleta seletiva do lixo.

Outra questdo também observada ¢ o estigio da regularizagdo com o tipo de
propriedade e o valor expedido. Percebe-se, analisando os trés condominios, que as areas de
propriedade privada possuem regularizacdo completa, diferente das areas publicas. O que
deixa isso mais evidente ¢ o caso do condominio Império que, apesar de possuir 32 anos,
apenas a parte privada foi regularizada com processo da area publica ainda em andamento.
Enquanto na parte privada houve influéncia e investimento da Empresa Urbanizadora
Paranoazinho SA, a relacdo com a area publica se apresenta pela burocracia estatal e pelo
custo de contratar empresas para promover estudos e intermediar o didlogo. O Residencial
Santa Monica, area privada, apresenta-se como o mais sustentavel e ecoldgico, porém o valor
das medidas mitigadoras e compensatorias, que ultrapassam um milhdao de reais, além do
custo de manutencdo, sdo muito altos e refletem na quantidade minima de lotes, no seu valor
exorbitante e na classe social que 14 habita: a elite.

Por fim, recomenda-se um estudo amplo com diferentes condominios no Distrito
Federal para analisar a relagdo da regularizacdo e frente as areas publicas e privadas, com
foco na burocratizagdo estatal e no valor a ser expedido para a regularizagdao. Deste modo,
com esse estudo mais abrangente seria possivel entender mais a fundo a relacdo dos

condominios urbanisticos e o Distrito Federal.
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