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social, sem estar consciente disso.

Lucio Costa em entrevista a Mario Cesar Carvalho, da Folha de

S. Paulo (COSTA, 2018, p. 610).
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RESUMO

A Concessdo de Direito Real de Uso (CDRU) foi um dos instrumentos previstos no
Estatuto da Cidade, Lei n? 10.257/2001. Foi instituida, originalmente, no Brasil, pelo Decreto-
Lei n? 271/1967. No mesmo ano, foi publicado o Decreto N n2596/1967 que permitiu a
ocupacado de area publica, para os blocos residenciais das superquadras, regulamentando a
CDRU em Brasilia. Ao compara-la com a disposta no Estatuto da Cidade, surgiu a premissa de
que nos moldes como é utilizada ndo guarda afinidade com o instrumento de politica
urbana. O objetivo foi analisa-la considerando que foi concebida para atender ao interesse
social. Verificou-se que enquanto a CDRU aplicada aos blocos residenciais localizados nas
superquadras guarda relacdo histérica com o modo de apropriacdo do espaco pelo partido
arquitetdnico modernista, consolidou-se na cidade pela oportunidade de aumento do
potencial construtivo agregado ao valor da localiza¢do. Foi adotado o método experimental
com andlise quantitativa dos dados contidos em alvards de construcdo e cartas de habite-se.
O recorte espacial abrangeu as projecdes residenciais multifamiliares do Setor de Habitagao
Coletiva Norte (SHCN), faixas 100 e 300, e da 12 etapa do Setor de Habitacdo Coletiva
Noroeste (SHCNW). Foi realizada a analise dos dados emitidos de 1977 até 2018. Estimou-se
que os dois setores utilizaram 676.291,62m? de area publica. Concluiu-se que a utilizagdo
mais intensa do solo urbano resultou em maior arrecadacdo de Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) ao DF. Porém, sem a previsdo de cobranga de preco publico, ndo houve a
captura do investimento publico realizado nas areas estudadas, impossibilitando seu repasse

para areas carentes de infraestrutura em Brasilia.

Palavra-chave: Superquadra. Concess3o de Direito Real de Uso. CDRU. Area publica. Lei

Complementar n2 755/2008.



ABSTRACT

The Granting Royal Right of Use (CDRU) was one of the urban instruments provided
for in the City Bylaw, Law No. 10257/2001. It was originally instituted in Brazil by Decree-law
No. 271/1967. In the same year, Decree N 596/1967 was published, which allowed the
occupation of a public area for the residential blocks of the superblocks, regulating the CDRU
in Brasilia. When comparing the CDRU of Brasilia, as provided in the City Bylaw, the premise
arose that it doesn’t have similarity with the urban policy instrument. The objective was to
analyse the CDRU applied to the residential block, considering that it was conceived to serve
the social interest. It was found that while the CDRU applied to residential blocks located in
the superblocks is related to the mode of appropriation of space by the modernist
architectural party, it has consolidated in the city by the opportunity to increase the
aggregate constructive potential to the value of the location. The experimental method was
adopted with quantitative analysis of the data contained in building permits. The spatial
section included the multifamily residential projections of the North Collective Housing
Sector (SHCN), 100 and 300, and of the 1st stage of the Northwest Collective Housing Sector
(SHCNW). It was performed an analysis of construction permit data, issued from 1977 to
2018. It was estimated that the two sectors used 676,291.62m? of public area. It was
concluded that the more intense use of urban land resulted in a higher collection of Property
and Urban Land Tax (IPTU) to the Federal District of Brazil. However, without the forecast of
charging public prices, there was no capture of public investment made in the studied areas,

making it impossible to transfer them to areas lacking infrastructure in Brasilia.

Keywords: Superblock. Granting Royal Right of Use. CDRU. Public Area.
Complementary Law No. 755/2008.
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INTRODUCAO

Objeto, objetivo, principais referéncias tedricas e metodologia

Esta dissertacdo abordou o tema da “ocupacao de area publica”, que na experiéncia
de Brasilia' se traduz na construcdo de edificio,” ou parte dele, em area publica, entendida
como bem dominical.?

A utilizacdo de drea publica abordada é aquela com previsdo em legislacdo
urbanistica. No Distrito Federal (Figura 1), hd a Lei Complementar n? 75522008, que define
critérios para ocupacdo de drea publica mediante Concessao de Direito Real de Uso (CDRU) e
Concessdo de Uso, para as utilizacdes que especifica. Com a aplicacdo da CDRU, a partir da
aprovacdo ou habilitacdo do projeto arquiteténico, é permitido construir além dos limites do

lote privado, em subsolo, em espaco aéreo e no nivel do solo.

Figura 1- Foto aérea do Distrito Federal co

o Conjunto Urbanistico de Brasilia

m destaque para area d

Fonte: Geoportal.

1 Brasilia é entendida aqui como Distrito Federal. Brasilia abrange o Plano-Piloto, Sudoeste e Noroeste e estdo
inseridos no Conjunto Urbanistico de Brasilia (CUB).

2 A Lei Complementar n? 755/2008 permite também a ocupacdo de area publica, do tipo Concessdo de Uso,
para implantagdo de infraestrutura de energia elétrica, telecomunicagées, agua, esgoto, radiodifusdo sonora e
de sons e imagens, gas canalizado, entre outros servigos e atividades que impliquem o uso de bens do Distrito
Federal.

3 Segundo Turra (2003), a CDRU sé pode ocorrer em bem dominical, ou seja, que ndo esteja destinado a algum
uso especifico (TURRA, 2003, p. 35).



Apds anos trabalhando com aprovacdo de projetos e planejamento urbano, foi
possivel perceber que as edificacdes residenciais multifamiliares localizadas nas
superquadras dependem da ocupacdo de darea publica para atender ao programa
arquiteténico proposto. Entretanto, aparentemente, essa utilizacdo de area publica ndo é
revertida diretamente na producdo de maior igualdade social na cidade, uma vez que esta é
ndao onerosa, ou seja, isenta de pagamento de preco publico pela sua utilizagdo. A partir
dessa percepcao, foi formulada a premissa de que a concessdo de direito real de uso (CDRU),
nos moldes como é utilizada nas superquadras de Brasilia, ndo guarda afinidade com o
instrumento de politica urbana previsto no Estatuto da Cidade.

O objeto desta dissertacdo é o estudo da CDRU em Brasilia. O objetivo é analisar a
CDRU aplicada ao bloco residencial, localizado nas superquadras de Brasilia, considerando
que foi concebida para atender ao interesse social.

A desigualdade espacial é devida em parte a segregacdo espacial,’ que, por sua vez,
relega para as periferias das cidades a populacdo desassistida economicamente e
socialmente pelo Estado. Essa populacdo, além da distancia a percorrer até o local de
trabalho,’ reside em local onde s3o0 precérios: a infraestrutura urbana, o saneamento bdésico
e 0s espacos publicos para convivio da comunidade, ou seja, fatores desejaveis a uma vida
digna na cidade.

A CDRU, além de instrumento de politica urbana na busca do “direito a cidade”, é
uma legislacao que produz efeitos no espago urbano. Foi possivel verificar que sua aplicagao,
em conjunto com a lei de uso e ocupacao do solo, possibilitou a flexibilizacdo do projeto
arquitetdnico e o aumento de area construida. Contudo, ao possibilitar sua incidéncia em
area publica, o projeto arquitetonico produziu efeitos na qualidade do espaco publico.

Henri Lefebvre (2016), autor do livro O direito a cidade, conceituou a segregacdo
espacial como decorrente da “explosdo das antigas morfologias”, criando as periferias das

cidades (LEFEBVRE, 2016, p. 152). Para ele a segregacdo submeteu a classe operaria “a

4 Reis (2011) caracteriza Brasilia como sendo uma capital administrativa, mas também “centro metropolitano
de uma regido geoeconOmica heterogénea, fragmentada, dispersa e de grande precariedade social” (REIS,
2011, p. 66).

5 A oferta de trabalho no Plano Piloto promove o conhecido movimento pendular. Velloso (2016) aponta que
“O DF é caracterizado por apresentar um forte movimento pendular entre as vdrias regiées administrativas e a
area central, contabilizando 215.000 pessoas se locomovendo diariamente em dire¢do ao Plano-Piloto por
motivo de trabalho” (PDAD/2013). Fonte: <http://www.codeplan.df.gov.br/wp-
content/uploads/2018/03/Bras%C3%ADlia-em-Debate-13.pdf>.



miséria de seu habitar” e a excluiu do direito a cidade, ou seja, a excluiu da vida urbana, do
encontro e das trocas e do pleno uso dos momentos que a vida na cidade possibilita. A ideia

de funcdo social da propriedade e da cidade decorreu do direito a cidade.

O direito a cidade se manifesta como forma superior dos direitos: direito a
liberdade, a individualizagdo na socializagdo, ao habitat e ao habitar. O direito a
obra (a atividade participante) e o direito a apropriagdo (bem distinto do direito a
propriedade) estdao implicados no direito a cidade (LEFEBVRE, 2016, p. 147, grifos
Nnossos).

Na histdria das cidades, o direito a cidade vai ter como contraponto o direito de
propriedade. Na Franca, o Cddigo Civil outorgado por Napoledo Bonaparte atendeu aos
anseios da burguesia, classe ascendente e ligada ao capitalismo, ao mesmo tempo que
valorizava a propriedade privada. Assim, a propriedade de terra urbana esteve relacionada ao
acumulo de riqueza das familias burguesas.

Conforme relatou Kenneth Frampton (2008) em Histdria critica da arquitetura
moderna, a propriedade privada adquire novos contornos na Europa, apds a 22 Guerra
Mundial, com as experiéncias urbanisticas promovidas pelos CIAMs,® lideradas por Le
Corbusier,” e que tiveram como resultado a Carta de Atenas, publicada em 1943 (FRAMPTON,
2008, p. 328). A Carta postulava que a terra urbana deveria ser do Estado e por ele utilizada
para a promoc¢ao de justica social na distribuicdo de habitacdao, sem a utilizacdo de lote
particular. O Estado seria promotor do direito a cidade, traduzido aqui como a funcao social
da propriedade urbana.

No Brasil, o Cadigo Civil de 1916 seguiu a mesma linha do Cddigo de Napoledo no que
dizia respeito a valorizacdo do direito de propriedade (CARDOSO, 2008, p. 18).

Para Edésio Fernandes e Betania Alfonsin (2003), coordenadores e coautores do livro
A lei e a ilegalidade na produgdo do espago urbano, a histéria das cidades brasileiras é
marcada pela valorizacdo da propriedade privada. Segundo Fernandes (1998, p.6), as

decisGes sobre o controle do uso do solo urbano e o desenvolvimento da terra urbana se

6 Os Congres Internationaux d’Architecture ou Congressos Internacionais da Arquitetura Moderna (CIAMs)
tiveram inicio em 1928, em Sarraz [Franga]. Para Frampton, o congresso de 1933 foi dominado por Le
Corbusier, que alterou a énfase para o planejamento urbano: “O CIAM IV, de 1933, foi sem duvida o congresso
mais abrangente do ponto de vista urbanistico [...] Dele surgiram os artigos da Carta de Atenas [...]”
(FRAMPTON, 2008, p. 328).

7 O arquiteto e urbanista Le Corbusier, para Frampton, “teve papel absolutamente central e embriondrio [...] no
desenvolvimento da arquitetura do século XX [...]” (FRAMPTON, 2008, p. 179).



pautavam no direito de propriedade, e as cidades eram vistas “meramente como um
conjunto de lotes de propriedade privada e algumas areas publicas” (FERNANDES, 1998, p.
6). As desigualdades sociais no Brasil foram acentuadas na medida em que a terra urbana foi
tratada como uma mercadoria de ascensdo das classes mais abastadas® (ALFONSIN;
FERNANDES, 2003).

Nabil Bonduki (2017 a), ao estudar a histdria da habitagdo social no livro Origens da
habita¢do social no Brasil, verificou que o direito de propriedade deu ainda mais forca ao
mercado rentista, no qual os proprietarios de imdveis urbanos lucravam com a construgao de
moradia para os trabalhadores, em casas de aluguel e em corticos. De acordo com a visdao de
Bonduki (2017 a), o direito de propriedade era apoiado no Cédigo Civil e tinha um carater
absoluto, segundo o qual o proprietdrio poderia alugar ou ndo, reajustar o valor do aluguel,
ou mesmo despejar familias de acordo com seu interesse, sem qualquer responsabilidade
com a questdo social. Porém, em 1942, com a aprovacdo da Lei do Inquilinato,” os
proprietdrios de lotes urbanos tiveram seus direitos restringidos, com limitacdo do direito de
propriedade, dando inicio a aplica¢do da funcdo social da propriedade no Brasil (BONDUKI,
2017 a).

No Brasil, no final da década de 1950, o desenvolvimento do projeto urbanistico de
Brasilia ocorreu em um momento em que o direito de propriedade fazia parte da realidade
dos arquitetos, engenheiros e técnicos envolvidos em sua construcao. Porém Lucio Marcal
Ferreira Ribeiro Lima Costa (1902-1998)" estava imbuido dos “novos principios funcionais de
conceber, projetar e construir”. (Figura 2) Descreveu o Movimento Moderno, seus principios e
sua influéncia sobre a vida profissional dele em Registro de uma vivéncia, e relatou como sua
visdo de arquiteto se modificou desde sua formacdo na Escola Nacional de Belas-Artes até o
seu encontro com os CIAMs e com as obras de Charles-Edouard Jeanneret — Le Corbusier

(1887-1965).

8 “A terra urbana é uma mercadoria tanto mais cara quanto mais dotada de investimentos publicos e, em nossa
tradigdo politica, o maior investimento depende de quanto mais promiscuas forem as relagdes de seus
proprietdrios com os gestores urbanos” (ALFONSIN;FERNANDES, 2003).

9 A Lei do Inquilinato, que restringiu a livre negocia¢cdo dos aluguéis, limitou o direito de propriedade ao
determinar o congelamento dos aluguéis e com isso trazer a tona a questdo social da moradia e a necessidade
do Estado de prover moradia digna aos trabalhadores. Permaneceu vigente até 1964 (BONDUKI, 20173, p.
218).

10 Autor do projeto do PPB, vencedor do concurso da capital, realizado em 1956.



Figura 2- Foto aérea do Conjunto Urbanistico de Brasilia
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Na dissertacdo de Marilia Pacheco Machado (2007), Superquadra: pensamento e
prdtica urbanistica, foi possivel confirmar a influéncia do ideario urbanistico de Le Corbusier
na elaboracdo da superquadra de Lucio Costa, especialmente em relacdo ao projeto da
Cidade Radiante® (Figura 3). Para a autora, Lucio Costa pretendeu para a superquadra um
modelo que rompesse com o tecido da cidade tradicional. Acreditava, assim como Le
Corbusier, “[...] que a imposicdo de uma nova ordem de distribuicdo das atividades no tecido
urbano, o abandono do quarteirdo convencional e a adoc¢do generalizada de edificacoes
isoladas entre si e elevadas sobre pilotis iriam eliminar o ‘caos’ das cidades tradicionais”

(MACHADO, 2007, p. 45).

11 .. A 2 . .
O nome original em francés é Ville Radieuse.



Fonte: TORRES, 2016, p. 38.

Lucio Costa descreveu sua proposta de projeto para Brasilia na Memdria descritiva do
Plano Piloto ou Relatorio do Plano Piloto (RPP) (Figura 4), em 23 itens. No item 22, detalhou
sua solucdo para resolver “o problema de como dispor do terreno e torna-lo acessivel ao
capital particular” (COSTA, 2018, p. 294). Para Antonio Carlos Cabral Carpintero (1998), autor
da tese Brasilia: prdtica e teoria urbanistica no Brasil, 1956-1998, Lucio Costa prop6s nesse
item que, para além da ideia de condominio, houvesse uma “propriedade coletiva do solo”
(CARPINTERO, 1998, p. 153), baseado em uma questdo formal e ndo idealista, no que diz

respeito aos aspectos econémicos e sociais preconizados pelo movimento moderno.

Figura 4 - Projeto do Plano Piloto de Brasilia, vencedor do concurso de 1957




A partir da percepgao de Francisco Leitdo (2003) demonstrada em sua dissertacao Do
risco a cidade: as plantas urbanisticas de Brasilia, 1957-1964, o projeto para o Plano Piloto de
Brasilia (PPB) ocorreu “paulatinamente” em decorréncia de modificagdes e adequagdes que
vieram apds a conclusdo do concurso para a capital e contou com a participacdo de duas
equipes de arquitetos urbanistas atuando paralelamente na execu¢ao dos projetos
urbanisticos e arquitetonicos.

A solugdo de moradia adotada por Lucio Costa para as superquadras do PPB foi a
“unidade de habitacdo”" de Le Corbusier. Os projetos arquiteténicos desenvolvidos a época
para os primeiros blocos residenciais, principalmente, por Oscar Ribeiro de Almeida
Niemeyer Soares Filho (1907-2012) e Nauro Jorge Esteves (1923-2007), se apropriaram da
area da superquadra como um todo, sem que houvesse limites de lote privado (MACHADO,
2020).

Em 1967, ja sob o governo militar, a CDRU foi instituida em ambito federal, pela
primeira vez, com a publicacdo do Decreto-Lei n? 271/1967. Esta legislacdo possibilitou a
utilizacdo de drea publica por um particular mediante a concessdo para finalidade de
“regularizacao fundidria de interesse social, urbanizagao, industrializacdo, edificacao, cultivo
da terra, aproveitamento sustentavel das varzeas, preserva¢dao das comunidades tradicionais
e seus meios de subsisténcia ou outras modalidades de interesse social em areas urbanas”
(BRASIL, 1967).

Em Brasilia, conforme relatou Marilia Pacheco Machado (2020), em entrevista
concedida a autora, com a mudanga no governo federal, apds o golpe militar de 64, frente a
necessidade de valorizacdo da propriedade privada e a criacdo de lotes para venda, o modelo
de parcelamento “utdépico” adaptou-se a nova realidade. Foi realizado o parcelamento da

superquadra e adotado um tipo de lote privado, chamado de projecdo.”

12Bonduki (2017a) trata sobre a influéncia de Le Corbusier e sua “unidade de habitacdo” nos projetos
arquitetonicos de blocos destinados a habitagcdo: “Por outro lado, vdrias propostas espaciais modernas,
difundidas principalmente por Le Corbusier e aplicadas nas unités d’habitation — como teto-jardins, pilotis e
ruas internas, passam a estar intimamente vinculadas a implantagdo de equipamentos comunitarios, que as
legitimam. Modificava-se a relacdo entre o publico e o privado, rompendo-se as fronteiras que os separavam e
criando-se a nogcdo de que ndo se habita apenas a casa e sim um conjunto de equipamentos e servigos
coletivos. Arquitetura e urbanismo tornam-se indissociaveis” (BONDUKI, 2017a, p. 156).

13Para Machado, a projecdo é a unidade de parcelamento da superquadra (MACHADO, 2007, p. 92).



A projecdo do bloco residencial da superquadra foi representada, em sua maioria,**

em formato retangular e foi levada a registro no Cartério de Registro de Imdveis para ser
disponibilizada a venda. Porém, diversos blocos residenciais continham torres de circulacdo
vertical para abrigar a escada e os elevadores e, algumas vezes, coberturas para garagem
construidas no térreo. Ambas extrapolavam o formato retangular delimitado pela projegao. A
solucdo para a ocupagdo de area publica foi dada pelos técnicos a época, por meio da
publicacdo do Decreto N n? 596/1967," visando ao atendimento do partido e ao programa
arquitetonico dos blocos residenciais. Percebeu-se que a venda de lotes era imprescindivel
ao financiamento das obras publicas da prépria Capital e vinha ao encontro, também, da
visdo do direito de propriedade.

Verificou-se que ambas as legislagdes, Decreto-Lei n2 271/1967 (presidente Humberto
Castello Branco) e Decreto N n2 596/1967 (prefeito Plinio Cantanhede), encontraram-se
ligadas temporalmente, fato que nao pareceu ter sido ao acaso, em razdo da falta de
autonomia do governo distrital. Conforme relato de Machado (2020), “até esse momento,
em 67, por exemplo, a prefeitura de Brasilia e a area federal tinham uma atua¢do muito
proxima [...] talvez esse Decreto-lei [federal] tenha vindo até para sanar [a questdo de as
torres estarem em area publica].”

Ao longo do texto foi realizada reflexdo sob a ética do direito de propriedade e como
essa visdo influenciou a mudanca do modelo de parcelamento da superquadra do PPB. E
embora estivesse sob os preceitos fundiarios da Carta de Atenas, que se pautava pela
auséncia do lote privado no intuito de empoderar o Estado para a distribuicdo social da terra
urbana, a superquadra resultou em um hibrido, em que a projecdao é a unidade privada,
dependente, desde 1967, da ocupacdo de area publica para o desenvolvimento do programa
arquitetonico do bloco.

A legislacdo distrital da CDRU produziu mudancas morfoldgicas nos blocos
residenciais, que deixaram de ser laminas horizontais e passaram a ser blocos “encorpados”
(MACHADO, 2007, p. 135). Além disso, como implicacdo urbanistica, comprometeu a ideia do

“chdo livre” preconizado por Lucio Costa, ao criar barreiras e impedimentos a livre circulacdo

14 Segundo Machado, foi “possivel reconhecer a predominancia absoluta da forma retangular nas projecées
das superquadras do Plano Piloto de Brasilia [...] 96,04%"” (MACHADO, 2007, p. 94).

15 Conclusdo delineada por Machado (2020) em entrevista concedida a autora em 10/9/2020.



de pedestres no pilotis e no espaco publico, decorrentes de afloramento de subsolo, em
relagdo ao perfil natural do terreno.

Enquanto isso, a CDRU na experiéncia brasileira, na década de 1980, era aplicada
como principal instrumento juridico utilizado para a regularizacao fundiaria de populagao de
baixa renda em dreas publicas. Para Vera Maria Weigand (2003), no seu texto “Concessdo de
Direito Real de Uso: um discurso insustentavel”, a concessao de direito real de uso, a partir
dessa década, foi propagada como excelente instrumento para a regularizacdo fundiaria de
populacdo de baixa renda em terreno publico (WEIGAND, 2003, p. 356). Segundo a autora, a
CDRU possibilitou uma intervencdo publica para o aproveitamento de terrenos publicos e
privados, atendendo aos interesses da coletividade, na producdo de uma sociedade mais
justa e solidaria (WEIGAND, 2003, p. 355).

No ano de 1987, Lucio Costa apresentou o texto “Brasilia revisitada”*®

que se tratava
de recomendagdes, complementag¢do, preservacao, adensamento e expansao urbana de
Brasilia (COSTA, 2018, p. 33). Apontou como principais caracteristicas das superquadras a
serem mantidas: “A manutencdo do conceito de superquadra como espac¢o residencial
aberto ao publico, em contraposicdo ao de condominio privativo fechado; da entrada Unica;
do enquadramento arborizado; do gabarito uniforme de seis pavimentos sobre pilotis livres,
com os blocos soltos do chdo” (COSTA, 2018, p. 331). O modelo de superquadra se expandiu
para mais dois outros setores residenciais de Brasilia: Setor de Habitacdo Coletiva Sudoeste
(SHCSW) e Setor de Habitacdo Coletiva Noroeste (SHCNW).

Ainda em 1987, o Plano Piloto de Brasilia"’ foi reconhecido como patriménio mundial
pela Organizacdo das Nagbes Unidas para a Educacdo a Ciéncia e a Cultura (Unesco).
Encontram-se sob protecdo o projeto urbanistico e a concep¢do modernista da cidade,
retratada nas quatro escalas: monumental, gregaria, residencial e bucélica.

Em 1988, foi promulgada a Constituicao Federal. O capitulo sobre politica urbana foi

um dos frutos da reforma urbana, um processo que teve como marco o Seminario de

Habitac3o e Reforma Urbana (SHFU), na década de 1960."

16 Este documento teve origem no trabalho “Brasilia 1957-85. Do plano piloto ao Plano Piloto”. Um estudo
realizado por Maria Elisa Costa e Adeilgo Viegas de Lima.

17 Inicialmente, o Plano Piloto de Brasilia foi protegido por meio do Decreto distrital n2 10.829/1987, o qual
buscava manter as caracteristicas do projeto original de Lucio Costa.

18 A chamada Reforma Urbana era uma expressao que definia “um conjunto de medidas visando combater a
especulagdo com terras ociosas” (BONDUKI, 2018, p. 16) e ficou marcada pelo Semindrio de Habita¢do e
Reforma Urbana (SHFU), ocorrido em 1963 (SCHVARSBERG, 2021).
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Em nivel federal, Brasilia foi tombada por meio da Portaria n? 4/1990 do Instituto
Brasileiro do Patrimonio Cultural (IBPC), atual Instituto do Patrim6nio Histérico e Artistico
Nacional (lphan). Posteriormente foi alterada pela Portaria n2 314/1992, que instituiu
defini¢des e critérios para intervenc¢do no Conjunto Urbanistico de Brasilia.”

Em 2001, foi aprovado o Estatuto da Cidade, Lei n2 10.257/2001, que regulamentou os
artigos 182 e 183 do capitulo sobre politica urbana da Constituicdo Federal de 1988 (CF/88),
regulamentando o conceito de fun¢do social da propriedade urbana presente nesse
documento.

A partir da leitura do livro de José Afonso da Silva Direito urbanistico brasileiro, foi
possivel conhecer as circunstancias histéricas que precederam a CF/88 no Brasil e a politica
urbana delineada pelo Estatuto da Cidade. Segundo Silva, a importancia e o papel dos
instrumentos de intervengao urbanistica consistiam em limitar “o carater absoluto do direito
a propriedade” (SILVA, 2006, p. 399). Corroborando essa ideia, Toshio Mukai (2001), no seu
livro O Estatuto da Cidade: anotagbes a Lei n® 10.257/2001, definiu o papel do plano diretor
como instrumento legal que o municipio utiliza para interferir no direito de propriedade em
busca de sua funcdo social.

O Estatuto da Cidade instituiu instrumentos urbanisticos passiveis de serem utilizados
nos planos diretores das cidades, visando “regular o uso da propriedade urbana em prol do
bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadados, bem como do equilibrio ambiental”
(Pardgrafo uUnico, § 12). Um desses instrumentos é a prépria concessao de direito real de uso
(CDRU), parte fundamental do objetivo desta dissertagao.

Logo, quando o Estatuto da Cidade incluiu a CDRU como um instrumento de politica
urbana, ela ja existia na legislacdo brasileira desde 1967. Entendeu-se que a aplicacdo da
CDRU como instrumento de politica urbana deve atuar para a diminuicdo das desigualdades
espaciais e, assim, alcancar a funcdo social da propriedade, restringindo seu direito. Buscou-
se dar a propriedade urbana contornos sociais, seja possibilitando a regularizacdo ou a
construcdo de casas para a populacdo de baixa renda em terreno publico, seja capturando
valores referentes a valorizacdo ocasionada pelos investimentos publicos em areas urbanas,

revertidos em cobrancga de preco publico.

19 Em 2016, o Iphan publicou a Portaria n? 166/2016, que estabeleceu a complementacio e o detalhamento da
Portaria n2 314/1992 e institui defini¢des e critérios para intervenc¢do no CUB.
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Na experiéncia do PPB, verificou-se que a CDRU aplicada aos blocos residenciais
localizados nas superquadras guardou relagdo com o modo de apropriagao do espago pelo
partido arquitetonico modernista e, ainda que estivesse baseado no modelo social da
propriedade e com o propdsito de liberar o solo para uso publico, acabou por se consolidar
na cidade pela oportunidade de aumento do potencial construtivo agregado ao valor de sua
localiza¢3o.”

Flavio Villaga, no livro Reflexdes sobre as cidades brasileiras, desenvolveu uma leitura
sobre o espaco urbano, destacando a luta de classes; a desigualdade social, econémica e
politica; a segregacao territorial; e a dominacdo ideoldgica. No capitulo “Terra como capital”,
tratou sobre o conceito de “terra-localizacdo” e o relacionou ao valor da terra, capital, renda
e trabalho (VILLACA, 2012, p. 32). Sob essa 6tica da valoriza¢do devida a localizagdo, com o
passar dos anos, a superquadra de Brasilia foi associada a classe alta®!, residente nos blocos
multifamiliares. Nos dias de hoje, a superquadra proporciona, além de localiza¢do central
privilegiada proxima ao local de trabalho, infraestrutura urbana e saneamento basico, acesso
aos servicos coletivos e publicos necessarios a comunidade. Logo, a possibilidade de
construcdo em area publica transformou-se em ganho real na mao das grandes construtoras,
detentoras das projecdes residenciais ainda ndo construidas.

Foi possivel verificar que em termos urbanisticos a CDRU provocou perda da
gualidade do espaco publico, decorrente da falta de integracdo entre as areas de aprovacao
de projeto arquiteténico e de planejamento urbano. Além disso, a legislacdo da CDRU, ao
permitir a ampliacdo de areas de garagem, em area publica, no subsolo dos blocos
residenciais de superquadras consolidadas, ocasionou a diminuicdo de dreas permeaveis e
areas verdes arborizadas. O Iphan reagiu a essa possibilidade determinando a alteracdo na

Portaria n? 166/2016, visando a preservar as caracteristicas de cidade-parque.

20 Segundo Villaga (2012, p. 109), no século 19, juntamente com o crescimento da iniciativa privada, o Estado
passa a desempenhar o papel de regulamentador da produ¢do dos espagos urbanos, enquanto se destacam a
propriedade e o uso privado do solo. Nesse estado capitalista descrito por Villaga (2012), ha o
enfraguecimento do estado na conducdo das cidades e o fortalecimento do mercado, em especial, o mercado
imobilidrio.

21 Segundo informacdes contidas na Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios (PDAD) 2018, a classe alta de
Brasilia, que inclui a populacdo do Plano Piloto e Noroeste, Jardim Botanico, Lago Sul, Lago Norte, Parkway e
Sudoeste/Octogonal, possui renda domiciliar média de R$15.622,00 (DISTRITO FEDERAL, 2019).
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Ao longo da dissertacdo foram abordados os aspectos histdrico e juridico-urbanistico
da concessao de drea publica na experiéncia do PPB, dos quais decorreram os seguintes

questionamentos:

A partir de quando é possivel detectar a utilizacdo de darea publica nos blocos
residenciais localizados nas superquadras e quantos blocos residenciais das
superquadras da Asa Norte e do setor Noroeste utilizam area publica?

e Como a legislacdo da CDRU mudou no decorrer dos anos e estd sendo utilizada
atualmente nas superquadras dos novos setores residenciais de Brasilia, como no
caso do Noroeste?

e Quais sdo as implicagbes arquitetdnicas e urbanisticas da aplicacdo da CDRU nas
superquadras?

e Quanto poderia se arrecadar com a CDRU aplicada nas superquadras e como esse

instrumento de politica urbana poderia promover a diminuicio da desigualdade

espacial?

Como parte da metodologia, foi realizada entrevista com a arquiteta urbanista Marilia
Pacheco Machado (2007), autora da dissertacdo Superquadra: pensamento e prdtica
Urbanistica, para esclarecer o carater da propriedade das projecdes residenciais localizadas
nas superquadras no inicio de Brasilia e as influéncias no modelo de parcelamento urbano
adotado por Lucio Costa. Essa entrevista foi determinante para a compreensao da ideia de
parcelamento urbano proposta por Lucio Costa para a superquadra e como e em que
momento isso mudou para o modelo que se tem atualmente, com a presenca de lotes
privados.

Com o intuito de verificar a pertinéncia da premissa formulada, foi adotada a
abordagem dedutiva baseada no livro Pesquisa no mundo real, de David E. Gray (2012). O
método adotado foi o experimental, o qual, por sua vez, buscou a “producdo de resultados
gue sejam objetivos, validos e replicaveis” (GRAY, 2012, p. 108), com base na analise
guantitativa dos dados coletados em alvards de construcdo e cartas de habite-se das
edificacbes localizadas nos setores estudados.

Os dados contidos nos alvaras de construcdo e nas cartas de habite-se sdo dados de
fonte primaria e, embora tenham carater publico, ndo sao publicados em Didrio Oficial. Sao

documentos e, dessa forma, “Uma das vantagens diferenciais de usa-los estd em sua nao
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reatividade” (GRAY, 2012, p. 345). Ou seja, os dados advindos desses documentos falam por
si e tétm como caracteristica a imparcialidade. Os dados foram analisados usando-se métodos
estatisticos descritivos simples com o objetivo de descrever, compreender e resumir as
informacgdes coletadas.

A existéncia de alvard de construcdo para uma edificacdo evidencia ndo sé a
regularidade da obra, mas também o atendimento do projeto arquitetonico as normas
urbanisticas vigentes. Esse é um fator determinante para o tipo de concessao de area publica
que esta em analise, uma vez que esta dissertacdo se propde a estudar a ocupacdo de area
publica permitida em lei. A carta de habite-se é o documento final de uma edificacdo que
atesta, além da regularidade da edificacdo, a sua habitabilidade.

Os alvards de construcdo utilizados na dissertacdo sdao do tipo “obra inicial”, pois
somente depois da emissao deste documento a primeira obra em um lote, ainda nao
edificado, pode ocorrer. No alvara de obra inicial consta o detalhamento das dareas totais e
parciais de uma edificacdo. Existe também o alvard de modificacdo com ou sem acréscimo de
area, mas como esse alvara diz respeito somente aos projetos de modificacdo, ndo serd
objeto de andlise.

O recorte espacial adotado limitou-se a analise dos dados das edificacdes residenciais
multifamiliares localizadas no Setor de Habitacdo Coletiva Norte (SHCN), Superquadras Norte
(SQN) 100 e 300 e Setor de Habitacdo Coletiva Noroeste (SHCNW), Superquadras Noroeste
(SQNW) 100 e 300, correspondentes a 12 etapa do setor Noroeste. A 12 etapa corresponde
ao trecho que compreende as superquadras 307 e 107 a 311 e 111.

A primeira area foi escolhida por propiciar uma amostragem que contém diversidade
tipoldgica e temporal devido a existéncia de blocos que foram edificados nos anos iniciais do
PPB, além de obras recentes em andamento. Os documentos utilizados na analise da Asa
Norte foram emitidos no periodo de 1977 até 2018. O recorte temporal foi definido em
decorréncia dos dados encontrados nos documentos analisados. As cartas de habite-se que
datam de 1966 até 1976 informam somente a 4rea total da edificacdo sem detalhar as areas
do projeto por pavimento, impossibilitando a verificacdo da utilizacdo de area publica.

A 12 etapa do setor residencial Noroeste, que inclui as superquadras SQNW 107 a
111, 307 a 311, foi escolhida para comparar como a legislacdo da CDRU vem sendo aplicada
recentemente. E, também, pelo fato de as superquadras terem sido concebidas segundo os

principios da superquadra do PPB, porém, conforme descricdo do MDE 040/2008, item 111.3.2,
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visando ao “atendimento de novas demandas da sociedade.” E, ainda, por refletir nos blocos
residenciais localizados neste setor o modo como os novos empreendimentos fazem uso da
CDRU.

A amostragem estudada utilizou dados de 172 projecGes do SHCN/SQN e de 80
projecbes do SHCNW/SQNW. Cabe ressaltar que a compensag¢do de area, embora seja um
tipo de concessdo de area publica, ndo é o objetivo deste trabalho por ndo acarretar ganho
de area construida.

Os alvaras de construcdo datados de 1966 a 2015 foram emitidos pelo Nucleo de
Licenciamento da Administracdao Regional do Plano Piloto. Os alvards de construcdo de 2015
até 2018 foram emitidos e fornecidos pela Coordenacdo de Licenciamento da Central de
Aprovacao (Colic/CAP/Seduh).”

A dissertacdo esta estruturada, além da Introducdo e das Consideragbes finais, em
quatro capitulos.

O Capitulo 1 tratou dos referenciais tedricos e conceituais sobre o direito de
propriedade, o direito a cidade, a fung¢do social da cidade e da propriedade urbana e o papel
do instrumento de politica urbana, conforme previsdo no Estatuto da Cidade. Abordou
também as circunstancias da criacdao da CDRU na legislagao urbanistica brasileira.

O Capitulo 2 teve como objetivo problematizar as relagdes entre a contribuicdo da
concepcdo urbanistica do Plano Piloto, especialmente, da escala residencial, e a concessao
de area publica adjacente as projecdes residenciais localizadas nas superquadras. Buscou-se
entender as circunstancias histdricas que levaram ao inicio da ocupacao de areas publicas.

No Capitulo 3 foi realizada uma comparagdo entre as legislacdes distritais que
permitiram a ocupacdo de area publica e como elas evoluiram desde 1967 até os dias atuais.
Objetivou-se também definir, problematizar e ilustrar os tipos de ocupacdo de area publica
permitidos pela Lei Complementar n2 7552008, além de destacar as implica¢gdes urbanisticas

advindas da utilizacdo da CDRU.

22 Sobre a participagdo desses dois érgdos no fornecimento dos documentos analisados, cabe esclarecer que,
inicialmente, os alvards de construcdo eram emitidos pelo Nucleo de Licenciamento da Administragdo
Regional do Plano Piloto-RA | e assim seguiu até a criagdo da Diretoria de Analise e Aprovagdo de Projetos
(DIAAP), em 2013. A partir dessa data, os projetos arquiteténicos com area superior a 3.000m? comecaram a
ser analisados e aprovados pela DIAAP, ligada a Casa Civil. Em 2015, a Central de Aprovagdo de Projetos (CAP)
sucedeu a DIAAP e passou a analisar, aprovar e a emitir os alvards das edificacdes por meio da Coordenacdo
de Licenciamento da Central de Aprovacao, ligada, a época, a Secretaria de Gestdo do Territério e Habitacdo
(Segeth).
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O Capitulo 4 foi reservado para a andlise do estudo de caso. Nele foram analisados
dados referentes a area publica concedida de 172 projeg¢des, que correspondem a 51,8% do
total de 332 localizadas nas superquadras do Setor de Habitacdo Coletiva Norte, faixas 100 e
300. Da 12 etapa do setor Noroeste foram analisados dados de 80 proje¢des, que
correspondem a 76,92% do total de 104. Além disso, foram realizados a descricdo dos dados

consolidados e o resumo dos resultados encontrados.
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CAPITULO 1

CDRU como instrumento de politica urbana

Neste capitulo buscou-se estabelecer as bases histdricas e conceituais do papel dos
instrumentos de politica urbana para o alcance da fun¢do social da propriedade urbana.
Verificou-se, entre os instrumentos relacionados no Estatuto da Cidade, que a CDRU, mesmo
antes do Estatuto, possuia papel importante na histdria recente do Brasil, na regulariza¢do de
areas ocupadas por populacdo de baixa renda, em favelas e nucleos habitacionais. O
Decreto-Lei federal n® 271/1967, que instituiu a CDRU, possibilitou sua aplicacdo em Brasilia,
por meio do Decreto distrital N n2 596/1967, publicado para regularizar as torres de
circulacdo vertical e as coberturas de garagens que ja se encontravam construidas fora da

area da projecao (MACHADO, 2020), além de possibilitar novas construgdes.

1.1 Breve histdrico do direito de propriedade no Brasil e a fung¢ao social da cidade e

da propriedade

Em ambito federal, durante a vigéncia do Cddigo Civil de 1916, de acordo com
Fernandes (1998), as decisdes sobre o controle do uso do solo e o desenvolvimento da terra
urbana se pautavam pelo direito de propriedade, e as cidades eram vistas “meramente como
um conjunto de lotes de propriedade privada e algumas areas publicas” (FERNANDES, 1998,
p. 6). As desigualdades sociais no Brasil foram acentuadas a medida que a terra urbana foi
tratada como uma mercadoria de ascensao e acumulagdo das classes mais abastadas. Sobre
a legislacdo urbanistica brasileira, até a chegada do Estatuto da Cidade, Alfonsin e Fernandes
(2003) ressaltaram que a légica mercantilista, historicamente, era voltada para beneficiar
uma pequena parcela da populacdo, a elite detentora da propriedade urbana, que, por sua

vez, era valorizada pelos investimentos publicos.”? Na mesma linha, ressalta Maricato (2019)

23 No texto de apresentacdo do livro A lei e a ilegalidade na produg¢do do espaco urbano, Alfonsin e Fernandes
destacaram que: “A terra urbana é uma mercadoria tanto mais cara quanto mais dotada de investimentos
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gue o poder econdmico continua justificando a disputa politica por investimentos publicos
na busca de valorizagao imobilidria. Para a autora, “No Brasil [...] o patrimonialismo continua
a marcar as relacdes de poder politico e continua resistindo a reforma agraria e urbana”
(MARICATO, 2019, p. 84).

Lefebvre, ao escrever sobre o direito a cidade, na década de 1960, na Franca, criticou
esse modelo de cidade capitalista. Segundo ele, a cidade comportaria dois sistemas, de
objetos e de valores relacionados a sociedade urbana. O primeiro diria respeito a
infraestrutura, saneamento basico, como esgoto, agua potavel, eletricidade, transporte
publico, servicos coletivos de saude, educacdo e saude. O segundo resultaria em cultura e
lazer urbano. Da combinacdo desses sistemas, decorreram as disputas sociais provocadas
pela desigualdade econbémica, social e espacial (LEFEBVRE, 2016, p. 20). Para Lefebvre, a
populacdo submetida a desigualdade espacial e social foi excluida da prépria cidade: “Ao
redor da cidade instala-se uma periferia desurbanizada e, no entanto, dependente da
Cidade” (LEFEBVRE, 2016, p. 27).

Na visdo de Bonduki (2017a), a histéria da cidade brasileira é marcada pela
valorizacdo da propriedade privada. Essa valorizacdo estava presente também no modelo de
mercado rentista, no qual os proprietarios eram beneficiados com incentivos fiscais na
construcdo de moradias para aluguel, além de possuirem amplos direitos sobre as condi¢des
do contrato de locagdo. Bonduki (2017 a) ressaltou que o mercado rentista tratava-se de um
excelente investimento, pois, além da renda mensal proporcionada pelo aluguel, havia ainda
a valorizacdo do imével gerada pelo crescimento da cidade.

Para Fernandes (1998), nessa visdo de acumulo capitalista do processo de
urbanizacdo no Brasil, o Estado realizava investimento em infraestrutura urbana na parte da
cidade formal, visando a valorizacdo da propriedade urbana, ao mesmo tempo que relegava
para as periferias a populacdo de baixa renda que convivia com a informalidade e em lugares
sem ao menos saneamento bdasico. Segundo Fernandes, o Estado agia diretamente,
realizando as obras de infraestrutura urbana, “visando capitalizar os servicos urbanos que
passaram a ser geralmente prestados sob uma légica empresarial. [...] enquanto satisfazia as

demandas de grupos mais favorecidos, o Estado ignorou por muito tempo as demandas dos

publicos e, em nossa tradicdo politica, o maior investimento depende de quanto mais promiscuas forem as
relagcdes de seus proprietarios com os gestores urbanos” (ALFONSIN; FERNANDES, 2003).
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grupos pobres nas cidades” (FERNANDES, 1998, p. 211). A propriedade urbana no Brasil era
valorizada como valor de troca e ndao como valor de uso.

Para Lefebvre (2016), a relacdo do homem com a cidade advém da expressao “habitar
a cidade”. Para ele, “habitar a cidade” se relaciona ao valor uso, a partir da vivéncia, do lazer
e da cultura, proprios a vida na cidade. Entendia ele que, sem a participacdo atuante da
classe trabalhadora, ndo poderia haver um equilibrio na formagao do centro de decisao em
uma estratégia de diminuicdo da segregacdo social e espacial. Ainda, segundo Lefebvre, no
combate as questdes sobre a propriedade da terra, problemas de segregacdo e questdes
estruturais da sociedade, era importante a atuagao da classe trabalhadora em um projeto de

reforma urbana (LEFEBVRE, 2016, p. 123).

1.1.1 A reforma urbana e a fungao social da cidade e da propriedade

Nos anos 1980, com a crise do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) na politica
habitacional, houve um “[...] agravamento na falta de moradia e as organizacGes da
sociedade civil passaram a exigir iniciativas concretas do poder publico. Frente a paralisia do
governo federal, o protagonismo esteve com o poder local e a sociedade organizada”
(BONDUKI, 2017b, p. 42). Nesse periodo, os urbanistas concentraram-se na discussao sobre
instrumentos urbanisticos, como, por exemplo, o “solo criado” (MARICATO, 2002, p. 144).

No final dos anos 1980, quando foi criada uma Assembleia Constituinte, a demanda
oficializada mais importante em relacdao a pauta urbana foi a da Emenda Constitucional de
Iniciativa Popular de Reforma Urbana, realizada por organizacoes, instituicdes e sociedade
civil (FERNANDES, 1998, p. 218; MARICATO, 2019, p. 100). Em decorréncia dessa emenda,
houve a insercdo do Capitulo Il, Da Politica Urbana, artigos 182 e 183, na Constituicao
Federal de 1988 (BONDUKI, 2017b, p. 42), que, por sua vez, conferiu ao municipio a
responsabilidade pela politica de desenvolvimento urbano, com a obrigatoriedade da
elaboracdo de um plano diretor para municipios com mais de 20 mil habitantes, no intuito de
promover a fungdo social da cidade e, ao mesmo tempo, garantir o bem-estar dos moradores

das cidades.
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1.1.2 Objetivo do Estatuto da Cidade

Bonduki (2018) ressaltou que, na década de 1990, depois da promulgacdo da
Constituicdo Federal de 1988, por meio da nova atuacdo da sociedade, das organizacdes e
instituicdes, como as universidades, e dos movimentos populares, foi crucial a busca de
melhorias sociais na politica urbana, e que “[...] essa vitalidade [proporcionada pela
participacao da sociedade] foi essencial para o avanco nos anos seguintes em direcdo a uma
nova politica urbana, que incluiu o direito a cidade e a habitacdo e a construcdo de
mecanismos de controle social” (BONDUKI, 2017b, p. 43).

A ocorréncia desse processo levou a aprovacdo do Estatuto da Cidade,* em 2001, que
regulamentou as diretrizes da politica urbana dos artigos 182 e 183. O estatuto estabeleceu
normas de ordem publica e de interesse social, no intuito de regular o uso da propriedade
urbana em prol do bem coletivo. A politica urbana proposta em seus dispositivos objetivou,
principalmente, o desenvolvimento social das cidades e da propriedade urbana, utilizando os
instrumentos de politica urbana relacionados no Estatuto da Cidade, Lei n? 10.257/22001. Para
Maricato (2019), o Estatuto da Cidade forneceu condi¢bes para “a mudanca histérica do
direito da propriedade urbana e, portanto, para mudar o rumo do crescimento das cidades
marcado pela desigualdade social [...]” (MARICATO, 2019, p. 113). Entre os institutos juridicos
e politicos dessa lei, encontra-se a Concessdo de Direito Real de Uso (CDRU), elemento
fundamental para o objeto de andlise desta dissertacao.

Bonduki (2017b), contudo, apontou para a necessidade de “enfrentar as causas
estruturais da exclusdo urbana e o préprio modelo de desenvolvimento” (BONDUKI, 2017b,
p. 49) e que, além de combater a especulacdo imobiliaria, restringir o direito de propriedade
e garantir o direito a moradia, faz-se necessaria uma atualizacdo da agenda urbana, incluindo
“novos valores urbanos, capazes de propiciar sustentabilidade e equilibrio as cidades”
(BONDUKI, 2017b, p. 52).

Maricato (2019) conclui que o direito a cidade estd comprometido com a maioria da
populacdo moradora nas cidades brasileiras, apesar do aparato legislativo urbanistico

existente. Segundo ela, o centro dessa questdo estda no “ndé da valorizacdo fundidria e

24 “Apds a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988, o senador Pompeu de Souza apresentou projeto de
lei visando regulamentar os mencionados artigos 182 e 183. Nasce o PL 5.788/90 e tem inicio sua tramitac¢do
extremamente morosa” (MARICATO, 2019, p. 101).
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imobilidria que ajuda a definir quem se apropria dos ganhos imobilidrios e ajuda a definir
também quem tem o direito a cidade ou ao exilio urbano na nao cidade” (MARICATO, 2019,

p. 94).

1.2 A CDRU e o seu papel como instrumento de politica urbana

A CDRU foi instituida, inicialmente, em ambito federal, pelo Decreto-Lei n? 271/1967,
e complementada, em 2001, pelo Estatuto da Cidade.” Segundo Weigand, a CDRU foi criada
em 1967 para agilizar o processo de regularizacdo fundiaria (WEIGAND, 2001, p. 306). Na
bibliografia estudada, foram encontrados artigos que relatam a experiéncia de aplicacdo da
CDRU, nas décadas de 1980 e 1990, todos visando ao assentamento de populacdo de baixa
renda em terrenos de propriedade do Estado. A dificuldade com o registro do contrato no
Cartorio de Imdveis e o rompimento com o paradigma do direito de propriedade foram
algumas das dificuldades de sua aplicacdo. Percebeu-se, sob a otica do direito de
propriedade, que embora a criacdo da CDRU visasse, entre outras coisas, a regularizacao de
assentamentos de populacdo de baixa renda em terra do Estado ou de particular, serviu
também para “proteger” o patrimonio publico e privado, ndo provendo a propriedade da
terra, mas concedendo-a de forma provisodria.

Verificou-se que, diferentemente da utilizacgdo da CDRU para regularizacdo de
populacdo de baixa renda, a CDRU prevista para Brasilia é destinada a urbanizacdo e utilizada
para beneficiar uma populacdao de classe alta residente nas superquadras de Brasilia. Dada a
proximidade de publicacdo da lei federal — Decreto-Lei n? 271/1967, de 28 de fevereiro de
1967, e da lei distrital — Decreto N n2 596/1967, de 8 de margo de 1967, ambas tratando
sobre a utilizacdo de area publica, percebeu-se a possibilidade de que a CDRU possa ter sido
criada, também, para resolver a questdo do parcelamento do solo da superquadra, o que é
reforcado pela dependéncia politica e administrativa do governo distrital do federal, a época.

Com a aprovacao do Estatuto da Cidade, em 2001, a CDRU sofreu alteracdes no que

tange a forma de contratacdo e registro. O Estatuto possibilitou que a CDRU fosse prevista

25 A redacdo do art. 72 foi alterada mais duas vezes. A mais recente, em 2007, incluiu o aproveitamento
sustentdvel das varzeas, a preservacao das comunidades tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras
modalidades de interesse social em dreas urbanas.
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nos planos diretores das cidades como um instrumento de politica urbana para promover a
funcdo social da cidade e da propriedade. No caso das superquadras de Brasilia, a utilizacdo
da area publica beneficia diretamente uma populacdo de alta renda, ao possibilitar maior
aproveitamento de area servida de amplo investimento publico, porém esta é concedida sem
a previsao de contrapartida financeira, o que impossibilita a distribuicdo dos beneficios para

as demais regides do DF.

1.2.1 A CDRU no Decreto-Lei n2 271/1967

Conforme o Decreto-Lei n? 271/1967 (Governo Federal, presidente Humberto Castello
Branco), na versdo original, a CDRU destinava-se a “urbanizacdo, industrializacdo, edificacao,
cultivo da terra e para utilizacdo de interesse social” (BRASIL, 1967, art. 79). Sua utilizacdo
pode ser de forma remunerada ou gratuita, concedida por tempo determinado ou ndo. A
CDRU é um direito real, ou seja, “transfere-se por ato inter vivos, ou por sucessao legitima ou
testamentdria, como os demais direitos reais sobre coisas alheias, registrando-se a
transferéncia” (BRASIL, 1967, art. 79, §49), e é formalizada por meio de contrato ou termo
administrativo. Muito embora a drea concedida seja inscrita no Cartério de Registro de
Imoveis, em livro especial, ao beneficiario permite-se o usufruto da terra, podendo o
contrato ser rescindido em caso de desvio da finalidade,”® com base no uso distinto daquele
que motivou a concessao.

No Brasil, na década de 1980, a CDRU era o principal instrumento juridico utilizado
para a regularizacdo fundiaria de populacdo de baixa renda em areas publicas (PINHO, 1998,
p. 94; WEIGAND, 2003, p. 356; TURRA, 2003, p. 35). Segundo Weigand, a CDRU possibilitou a
intervencdo do Estado no aproveitamento de terrenos publicos e privados, atendendo aos
interesses da coletividade, com vistas a producdo de uma sociedade mais justa e solidaria

(WEIGAND, 2003, p. 355). A criacdo desse instrumento, cuja intencdo era contribuir para a

|u

26 Segundo Turra (2003), essa possibilidade da o carater “resoltvel” ao instrumento. Explicou Schvarsberg que,
no exemplo de Brasilia, “Qualquer pessoa tem o direito [...] de fazer uma representagdo a Promotoria da
Ordem Urbanistica — Prourb, do MPDFT, protocolando esse questionamento. Caso o promotor julgue
pertinente abrird procedimento junto ao GDF solicitando esclarecimento e justificativa de incorrer, ou ndo, em
suposto ‘desvio de finalidade’, que pode vir a tornar-se uma Agdo Publica de Improbidade Administrativa em
desfavor do agente publico, se assim a Promotoria julgar pertinente em defesa da Ordem Urbanistica”
(SCHVARSBERG, 2021).
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diminuicdo da desigualdade social por meio da fixacdo de populacdo carente em areas
publicas, mediante celebracdo de contrato, poderia ser desfeita em caso de desvio da
finalidade social, evitando, assim, a especulacdo imobiliaria. Juntamente com o prazo do
contrato de concessao, que pode ser determinado ou indeterminado, a CDRU refor¢ava o
carater de “precariedade” da posse da terra urbana.

Barreira (1998), ao tratar sobre a importancia do direito urbanistico para a ordenagao
das cidades, principalmente, em relacdo a atuacdo do municipio, destacou a relevancia da
CDRU enquanto instrumento de atuagdo municipal para a garantia do interesse publico.

Pinho (1998) abordou a CDRU pela possibilidade de regulariza¢ao fundiaria da posse
do morador da favela. Destacou como vantagem a rapidez no processo de regularizacdo, uma

vez que a CDRU possibilitou o uso e o gozo da drea sem a transferéncia da propriedade.

Apesar de ter sido instituida em 1967, sé durante a década de oitenta — com o
efetivo inicio dos processos de regularizagdo fundaria em favelas — a Concessdo de
Direito Real de Uso passou a ser objeto de diversas discussdes sobre suas
possibilidades de aplicagdo e efeitos, tornando-se hoje [1998] um instrumento
conhecido, de razodvel aceitagdo pela populagdo moradora em favelas (PINHO,
1998, p. 94).

Afonso e Liso, também, abordaram a aplicacdo da CDRU para a regularizacao
fundidria de moradores de favela. Estudaram o caso de Diadema, em que apds o crescimento
rapido e desordenado da cidade nas décadas de 1970 e 1980, em fungdo do fluxo migratério
motivado pelo crescimento das industrias no ABC Paulista, resultou em mais de 50% da
populacdo morando de forma irregular (AFONSO; LISO, 1998, p. 121). Como enfrentamento
dos problemas ocasionados pela urbanizacdo desordenada das favelas, a CDRU foi utilizada
pelos técnicos do municipio como “a melhor garantia que pode ser dada aos ocupantes de
area publicas” (AFONSO; LISO, 1998, p. 126). Os autores consideraram que um fator essencial
para a garantia da permanéncia da populacdo seria o registro do contrato no Cartério de
Registro de Imdveis, o que somente foi conseguido por meio de decisdo judicial. Com a
utilizacdo da CDRU, foram regularizadas mais de 50 areas de favelas dentro do municipio. O
exemplo pioneiro foi o do Nucleo Habitacional Jardim Maria Tereza, com 118 familias

(AFONSO; LISO, 1998, p. 130). (Figura 5)
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Figura 5 - Foto da Rua Alamo no Nucleo Habitacional Maria Tereza, Diadema, SP
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Fonte: Google Maps/ Street View.

Outros municipios, como Recife, Porto Alegre e Salvador, a exemplo dos citados,
aplicaram a CDRU na regularizacdo de favelas. Pinho (1998) caracterizou a CDRU como um
instrumento “eldstico”, ao demonstrar a possibilidade de contratacdo coletiva. Apresentou
como exemplo a regularizacdo da “ZEIS Coronel Fabriciano”, area em Recife que concedeu,
em 1995, em um Unico contrato, uma fracdo ideal da gleba para cada morador. “Essa
modalidade de destinacdo permite, assim, a outorga da drea aos moradores sem a realizacdo
de parcelamento do solo, uma vez que inexiste a figura do lote” (PINHO, 1998, p. 95).

A CDRU nos casos citados foi defendida pelos técnicos e juristas, por combater a
especulacdo imobilidria e garantir a sua finalidade social, uma vez que o contrato pode ser
rescindido em caso de desvio de finalidade. Eles ressaltaram que a concessao resultou em
um processo mais simples e mais rapido do que a criacdo de parcelamento do solo com a
transferéncia da titularidade do imével, muito embora tenham encontrado dificuldades no
registro do contrato no cartério de iméveis.” Verificou-se, porém, que a CDRU, ao mesmo
tempo, visava a regularizar assentamentos de popula¢do de baixa renda, em terra do Estado
ou de particular, e também a “proteger” o patrimoénio publico e privado, ndo concedendo a

propriedade da terra, excluindo, dessa forma, os concessionarios do direito de propriedade.

27 “O registro imobiliario dos titulos administrativos de concessdo de direito real de uso foi questionado
durante muito tempo, entendendo-se, a principio, que o ‘livro especial, mencionado no Decreto-Lei
n2217/1967, seria livro da Administragdo Publica, e ndo de registro imobiliario” (WEIGAND, 2001, p. 311).
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1.2.2 A CDRU presente no Decreto N n2596/1967

Diferentemente dos exemplos citados antes, em Brasilia, a CDRU é utilizada nas
superquadras desde 1967, quando foi regulamentada sua utilizacdo pelo Decreto N n2 596,
de 8 de marco de 1967 (prefeito Plinio Cantanhede), apenas dez dias apds sua criacdo por
meio do Decreto-Lei federal n2 271, de 28 de fevereiro de 1967 (Governo Federal, presidente
Humberto Castello Branco). No art. 92, do Decreto N n2 596/1967, que dispunha sobre os
blocos residenciais das superquadras, possibilitou-se que a torre de circulagao vertical ou a
garagem em subsolo pudessem ser construidas “fora das projecdes dos blocos” (DISTRITO
FEDERAL, 1967, art. 92, inciso |, grifo nosso).

A autorizacdo de utilizacdo de drea publica ndo se limitou as projecbes das
superquadras. Esteve presente, também, no art. 85, ao tratar sobre os lotes do Setor
Hoteleiro Sul (SHS), e permitiu, nos lotes destinados a hotéis, a construcdo de torres de
circulagdo vertical e garagens em subsolo “fora dos limites do lote” (DISTRITO FEDERAL,
1967, art. 85, § 49).

A pratica da utilizacdo de area publica se revela recorrente no art. 362, Das

Disposicdes Gerais e Transitérias (DISTRITO FEDERAL, 1967).

Art. 362. Nos prédios existentes, de proje¢des paralelas e afastadas no maximo de
vinte metros, sem garagem no subsolo, poderdo ser construidos, mediante consulta

. el . 28 . . ,
prévia e a critério da DLFO,” abrigos cobertos para estacionamento de veiculos,
ligando os dois prédios (DISTRITO FEDERAL, 1967, grifos nossos).

Observe-se que essa autorizacdo é geral e sem especificacdo de enderecamento, para
se construir cobertura para garagem em area publica, no espaco entre projecdes.

Embora o texto do Decreto N n? 596/1967 tenha autorizado a ocupag¢do de area
publica, ndo ha ligacdo expressa com o decreto-lei federal. Esse fato somente viria a ocorrer
no terceiro Cédigo de Obras e Edificagcdes, Decreto n° 13.059, de 8 de marco de 1991
(governador Joaquim Domingos Roriz), nas Normas Gerais de Construcdo (NGC 021), item

1.2. Nessas normas a concessao de area publica foi permitida para as RegiGes Administrativas

28 A DLFO era a Divisdo de Licenciamento e Fiscalizacdo de Obras, subordinada a Coordenacdo de Arquitetura e
Urbanismo, cuja competéncia era: aprovar projetos de arquitetura, conceder alvaras de construgdo, cartas de
habite-se e certificados de numeracdo, fiscalizar a execucdo dos projetos aprovados (DISTRITO FEDERAL, 1967,
art. 353).
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do Plano Piloto (RA 1) e do Cruzeiro (RA Xl), pela primeira vez, de forma mais ampla e

onerosa.

1.2.3 A CDRU no Estatuto da Cidade

Posteriormente, em 2001, com a aprovacdo do Estatuto da Cidade, a CDRU foi
incorporada ao seu texto visando ao controle do direito de propriedade. O Estatuto
possibilitou que a CDRU fosse prevista nos planos diretores das cidades como um
instrumento de politica urbana para promover a funcdo social da cidade e da propriedade.

Segundo Silva, a importancia e o papel dos instrumentos de intervencao urbanistica,
consistem em limitar “o cardter absoluto do direito a propriedade” (SILVA, 2006, p. 399) por
meio do plano diretor do municipio. Para Mukai (2019), o plano diretor é o instrumento legal
gue o municipio utiliza para interferir no direito de propriedade na busca de sua funcdo
social. Para Silva, a concessdo de direito real de uso classifica-se como instrumento de
atuacdo urbanistica e é um instituto juridico e politico que se assemelha ao direito a
superficie (SILVA, 2006, p. 397).

Uma questdo constante na bibliografia entre a CDRU estudada foi a semelhanga e o
direito de superficie, instituido no Estatuto da Cidade. Para Silva, a concessao de direito real
de uso se assemelha ao direito de superficie. Segundo ele, a concessao real de uso tem todos
os elementos do direito de superficie “com a diferenca que ndo [é] sé a superficie que se
concede aqui” (SILVA, 2006, p. 412). Essa Unica diferenca é desfeita quando o Estatuto da
Cidade, ao disciplinar o direito de superficie na Sec¢do VII, art. 21, esclarece que o direito de
superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco aéreo relativo ao
terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislacdo urbanistica.

Mukai (2019) corroborou a definicdo de Silva (2006) de que a concessdo de direito
real de uso é originario do direito a superficie. Barreira, ao citar os instrumentos e normas
urbanisticas a disposicdo dos municipios para promover a ordenacdo do solo urbano, entre
outros, citou o direito de superficie como sendo um deles. Para ele, o direito de superficie
teve seus contornos tracados pelo referido Decreto-Lei n? 271/1967, como sendo a propria
concessdo de direito real de uso (BARREIRA, 1998, p. 28). Para Weigand, ndo ha diferenca

entre o conteddo do direito de superficie e o conteudo do direito real de uso, mas ha
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diferencas formais, destacando que o Estatuto da Cidade acolheu a ambos, porém nao
regulamentou a concessdao de direito real de uso, como fez com o direito de superficie
(WEIGAND, 2003, p. 357). Esse fato reforgou a viabilidade de aplicagdo do direito de
superficie em substituicdo a CDRU.

Verificou-se que o Decreto-Lei n? 271 foi criado para destinacdo de interesse social,
mas, também, oportunamente, para “sanar” as consequéncias do parcelamento imposto as
superquadras, como conclui Machado (2020), ao solucionar em termos fundiarios aquilo que
foi ocasionado pelo modelo de “projecdo”, distinto do lote, e suas consequéncias
urbanisticas fundamentais para viabilizar a concep¢do do projeto vencedor do concurso do
Plano Piloto. Ou seja, diametralmente oposta a intencdo da CDRU destinada ao interesse
social, a CDRU aplicada em Brasilia é caracterizada pela utilizacdo de populacdo de classe alta

residente nas superquadras de Brasilia para fins de urbanizacdo. (Figura 6)

Figura 6 - Foto do SQN 106, Bloco A. Utilizagdo de area

publica para torre de circulagdo vertical
C 4

Fonte: autora, 21/5/2020.

A CDRU, enquanto instrumento de politica urbana, deve regular o direito de
propriedade e tem a obrigacdo de promover a funcdo social da propriedade. Porém,
conforme os dispositivos da Lei Complementar n2 7552008, que regulamenta sua aplicacdo

no DF, a partir da CDRU a area publica é concedida gratuitamente para destinacao
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residencial, sem previsdo de pagamento de preco publico, de forma que somente a
populacdo residente na superquadra usufrui dos beneficios incorporados pelos
investimentos publicos. Logo, com base na concepc¢dao da CDRU quanto a nova ordem
urbanistica brasileira fundada na func¢do social da cidade e da propriedade, o beneficio

concedido a classe alta deve ser estendido em prol da populacdo menos assistida no DF.

1.3 O parcelamento da superquadra do Plano Piloto de Brasilia e a valorizagdo da

propriedade privada

De acordo com os principios modernistas que balizaram a concepc¢ao do PPB, a
superquadra, modelo adotado por Lucio Costa, ndo era para ser loteada (COSTA, 2018, p.
294). Segundo Machado (2020), desde o inicio das obras da Capital até 1967, a area da
superquadra foi tratada para fins de projeto urbanistico e edilicio como um todo e de
propriedade do Estado. Porém, antes mesmo de 1967, os projetos urbanisticos contendo as
“projecbes” residenciais foram levados a registro em Cartério de Registro de Imdveis. Em
1967, o Decreto n2 N /1967, segundo o Cddigo de Obras de Brasilia, permitiu a construcdo de
torres de circulagao vertical ou de garagens em subsolo, ambos em darea publica, admitindo a
CDRU na legislacdo de uso e ocupacao do solo para a superquadra.

O modo de apropriacao do espago pelo movimento moderno se baseava na auséncia
do lote privado. Entre os pontos da doutrina da Carta de Atenas, resultado do IV CIAM,
destacou-se a importancia de colocar a terra urbana a disposicao das necessidades do
homem em harmonia com as necessidades coletivas: “O interesse privado sera subordinado
ao interesse coletivo” (BRASIL, 1933). Para Mattos (2001), a Carta de Atenas estava alinhada
ao pensamento marxista, que promoveu a coletivizacdo da propriedade em alguns paises,
abolindo a propriedade individual privada. Em Brasilia, sob os principios modernistas, Lucio
Costa concebeu a superquadra sem a presenca do lote privado.” Para Machado (2020), a

mudanca na concepcio, com a criacdo das “projecdes”, adveio com o Golpe®® militar de

% Conclus3o retirada do item 22 do RPP, quando Lucio Costa diz que a superquadra ndo deve ser loteada.

30 “O Golpe Militar conduzido entre 31 de marco e 2 de abril de 1964 foi uma conspiracao realizada pelos
militares contra o governo de Jodo Goulart” Fonte: <https://www.historiadomundo.com.br/idade-
contemporanea/golpe-de-64.htm>.


https://www.historiadomundo.com.br/idade-contemporanea/golpe-de-64.htm
https://www.historiadomundo.com.br/idade-contemporanea/golpe-de-64.htm
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1964, juntamente com a necessidade de venda de lotes, que levou ao parcelamento da
superquadra.

Leitdo (2003) destacou que as plantas urbanisticas®® da constru¢io de Brasilia
continham,” em sua grande maioria, somente a localizacdo das projecdes residenciais, sem
as vias e calcadas. O motivo da énfase dada a elaboracdo das plantas urbanisticas, em
detrimento de outras, como de paisagismo, mobilidrio urbano etc., e mesmo de sistema
vidrio, era a necessidade de criacdo dos lotes para registro em cartério de imdveis, para
serem disponibilizados a venda. Segundo Leitdo, havia uma preocupagdo do governo em

relacdo a venda dos lotes.

E preciso lembrar também aspectos relacionados as questdes de mercado. Apesar
de uma concepg¢do urbana calcada em uma forte participagdo do estado, através da
propriedade publica da terra, esta ndo deixou de se submeter a regras de mercado.
Obviamente, era esperada uma valorizagdao do solo decorrente, entre outros, da
implantacdo de infraestrutura. Jd se esperava, até mesmo, que a cidade pudesse
financiar sua construgdo por meio da venda de terrenos (LEITAO, 2003, p. 18, grifos
Nnossos).

Machado (2007) tratou a questdo da venda de lotes em Brasilia como um negdcio
imobiliario.

Ao que tudo indica, o parcelamento da superquadra em projecdes foi uma estratégia
do novo governo para autofinanciar a construcao de Brasilia, ao mesmo tempo que reforcava
o sistema capitalista e o direito de propriedade. A solucdo para a ocupacdo de area publica,
para regularizar as torres de circulacdo vertical ja construidas, foi dada pelos técnicos, por
meio da publicacdo do Decreto N n? 596/1967, visando ao atendimento do partido e do
programa arquitetonico dos blocos residenciais.

Sobre a politica fundiaria adotada na construcdo de Brasilia, Schvarsberg salientou

que:

31 “E o instrumento pelo qual uma determinada parcela do solo é transformada em um ‘bem imével’. Somente
a partir do projeto de parcelamento urbano aprovado, os cartdrios podem desmembrar um registro escritural
de uma determinada gleba em novos registros, ou matriculas, de lotes urbanos. Ou seja, o projeto de
parcelamento urbano é essencial para a transformagdo do solo em mercadoria” (LEITAO, 2003, p. 61).

32 Essas plantas urbanisticas, que foram levadas a registro no Cartério de Registro de Imdveis, sdo as mesmas
plantas oficiais utilizadas nos dias de hoje. Permanecem contendo somente as projecdes sem o desenho das
vias de acesso aos blocos. Exemplos: PR 196/7 da SQN 102; PR 231/4 da SQN 312; PR 220/8 da SQN 104; PR
221/5 da SQN 105, entre outros.
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A ideia de desapropriar todo o territério tinha a intengdo de permitir que o estado
obtivesse os recursos resultantes da exploracdo de dreas rurais que seriam
convertidas em loteamento urbano. Esses recursos seriam suficientes para pagar os
custos de construgdo e manutengdo da nova cidade (SCHVARSBERG, 2014, p. 59,
grifos nossos).

A concretizagdo dessa valorizagdo do prego da terra no Distrito Federal, em particular
no PPB, foi marcada pela criagdo da empresa Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal
(Terracap), que teve sua origem a partir do “departamento da Novacap, especializado na
implementacdo e venda dos lotes criados” (SCHVARSBERG, 2014, p. 63).

Historicamente a ocupacdo de area publica, além das projec¢des, ndo implicava ganho
em si, mas a viabilidade do projeto arquiteténico. Porém, com o passar dos anos, a classe
alta de Brasilia, residente em edificios multifamiliares, adotou o “modo de morar”* das
superquadras. Logo, a possibilidade de constru¢do em area publica transformou-se em ganho
real na mao das grandes construtoras, detentoras das projecdes residenciais ainda ndo
construidas. Da mesma forma, a legislacdo urbanistica da CDRU evoluiu, possibilitando a
construcdo de mais unidades de apartamento por bloco, agregando valores referentes a
construgdo de varandas e consequente expansao de compartimentos, e a construgao de mais
vagas de automdveis, além do exigido pela norma urbanistica. A superquadra proporciona
acesso aos servicos coletivos e publicos, além de localizagdo®* privilegiada, préxima ao local

de trabalho (Figura 7).

33 Ramos (2009), ao tratar sobre o modo de viver em superquadra, diz: “Entre desencantos e
deslumbramentos, interessa destacar o modo como a superquadra reforcou a identidade da capital, que tem
na modernidade a sua caracteristica singular” (RAMOS, 2009, s/p.).

34 Villaga (2012) tratou sobre o valor da terra urbana na cidade capitalista de acordo com sua localizacdo.
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Figura 7 - Foto do SQNW 111, Bloco C. Utilizagdo de area publica para varandas
= ared

-

Fonte: autora, 10/11/2020.

Haja vista os diferentes papéis desempenhados pela CDRU, nos casos citados, embora
originalmente possibilitados pelo Decreto-Lei n2 271/1967 para diferentes finalidades, desde
o Estatuto da Cidade, o instrumento passou a ter como objetivo promover o direito a cidade.
Logo, entendeu-se que a CDRU aplicada aos blocos residenciais, além de atender a finalidade
de urbanizacdo, deveria atuar no mesmo sentido; que, em se tratando de Brasilia, o direito a
cidade é um fator premente. Reis ressaltou a diferenca socioeconémica em Brasilia ao
afirmar que: “O cumprimento das func¢des sociais da cidade foi e continua sendo ignorado,
pois a légica de construcao da cidade é outra, fundamentada no valor econémico dos seus
espacos e na busca do lucro incessante pelo mercado” (REIS, 2019, p. 14). Sobre o papel do
Governo como “mercador”, considerando a criacdo da Terracap, e ainda em relacdo a
diferenca socioeconémica presente em Brasilia, diz Reis: “Questao que se agrava quando o
poder publico abdica do seu papel sociopolitico de regulador desse mercado, [...]
privilegiando o atendimento de demandas dos segmentos sociais ja enobrecidos” (REIS,
2019, p. 14).

O préximo capitulo trard a problematizagao das questdes que envolveram a proposta
de Lucio Costa para a superquadra em relacdo ao modelo fundiario pretendido por ele.

Partindo da visdao de que o projeto para o PPB se encontrava alinhado ao movimento
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moderno e aos principios da Carta de Atenas, verificou-se que os primeiros projetos
urbanisticos e arquiteténicos para as superquadras foram desenvolvidos sem a presenga do
lote privado. Porém, com a mudanca de governo, as superquadras acabaram sendo

" H ~ n” ’ Iy . ~ .
parceladas em “proje¢ées”. O que se encontrava construido além das proje¢es foi

regularizado, inicialmente, por meio do Decreto N n2 596/1967.
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CAPITULO 2

A experiéncia e a trajetdria da CDRU em Brasilia

Este capitulo buscou compreender as circunstancias que levaram ao parcelamento
das superquadras em projecdes, apesar do projeto urbanistico de Lucio Costa se basear no
movimento moderno, que tinha como um dos principios descritos na Carta de Atenas colocar
a terra urbana a disposicdao do Estado, sem a presenca de lotes privados, para a promocao de
justica social na distribuicdo de habitacdo. A concessdao de drea publica foi expressa pela
primeira vez, em 1967, com a publicacdo do Decreto N n2596/1967 autorizando o bloco
residencial a construir a torre de circulacdo vertical ou a garagem em darea publica. A partir
deste ano a utilizacdo de area publica se ampliou para os blocos residenciais multifamiliares

localizados nas superquadras e causou consequéncias no tracado e tecido urbanos.

2.1 Aspectos histdricos da concessao de drea publica na superquadra do PPB

A proposta de Lucio Costa de projeto para o Plano Piloto de Brasilia foi a vencedora
do concurso para a nova capital do Brasil, em 1957. Lucio Costa descreveu e detalhou seu
projeto no documento Memdria descritiva do Plano Piloto, chamado de Relatdrio do Plano
Piloto de Brasilia (RPP), contendo 23 itens. Ao tratar sobre a questdo de como dispor do
terreno da superquadra, no item 22, Costa trouxe certa imprecisdo quanto a questdo
fundidria. Pretendia, para “o problema de como dispor do terreno e torna-lo acessivel ao
capital particular”, que as superquadras fossem “loteadas, sugerindo em vez de venda de
lotes a venda de quotas de terreno”. A venda de “quotas” deveria anteceder o planejamento
da superquadra. Os “incorporadores” seriam os futuros usudarios que adquiriram as “quotas”

ou a “prépria Companhia” (COSTA, 2018, p. 294).

22 — Resta o problema de como dispor do terreno e tornd-lo acessivel ao capital
particular. Entendo que as quadras ndo devem ser loteadas, sugerindo, em vez de
venda de lotes, a venda de quotas de terreno, cujo valor dependera do setor em
causa e do gabarito, a fim de ndo entravar o planejamento atual e possiveis
remodelag¢des futuras no delineamento interno das quadras. Entendo também que
esse planejamento deveria de preferéncia anteceder a venda de quotas, mas nada
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impede que compradores de um numero substancial de quotas submetam a
aprovacdo da Companhia projeto préprio de urbanizacdo de uma determinada
quadra, e que, além de facilitar aos incorporadores a aquisicdao de quotas, a propria
Companhia funcione, em grande parte, como incorporadora (COSTA, 2018, p. 294,
grifos nossos).

Nesse item, Lucio Costa demonstrou sua preocupagdo com o modelo de
parcelamento das superquadras, além da venda e aquisicdo dos imdveis que seriam
construidos nelas. Carpintero (1998) concluiu sobre as orientacdes de Lucio Costa, no item
22, que se tratava de intencOes formais e ndo ideoldgicas.

Frente as mudancas no governo federal, responsdvel pela administracdo de Brasilia a
, . I 35 ~ . 36
época, a superquadra foi parcelada em proje¢des.”™ Em decorréncia desse parcelamento,

foi permitida expressamente a concessao de area publica, a partir de 1967.

2.1.1 Superquadra: condominio ou area publica?

Quanto a ideia da superquadra se confundir com condominio, COSTA e LIMA
esclarecem em definitivo: “Estruturalmente, uma Superquadra é um conjunto de edificios
residenciais sobre pilotis [...]. O chdo é publico — os moradores pertencem a quadra, mas a
guadra ndo lhes pertence — e é esta a grande diferenca entre Superquadra e condominio [...]”
(COSTA; LIMA, 1985, p. 109, grifo nosso). E recomendaram: “Ndo admitir em nenhuma
hipdtese a transformacao de Superquadras em condominios fechados” (COSTA; LIMA, 1985,
p. 116, grifo nosso).

Bicca, no artigo “Arquiteturas do vazio”, ao analisar a producdo dos “vazios” nas
cidades modernistas, condenou seu uso excessivo. Tratou sobre a necessidade de producao
de espacos publicos de qualidade nas cidades, proporcionados pela criacdo de parques e de
“arquitetura objeto — aquela dos prédios isolados — eles deveriam ser a exce¢do, ndo a regra”
(BICCA, 2017, p. 32). O condominio fundamenta-se na segregacado, por meio da utilizacdo de

muros. Para Bicca, no urbanismo modernista, esses muros poderiam se igualar ao

35 Machado (2007) entende que a unidade de parcelamento da superquadra é a projecdao (MACHADO, 2007, p.
93).

36 A definicdo de parcelamento estd de acordo com a Lei n2 6.766/1979: “Art. 2° O parcelamento do solo
urbano podera ser feito mediante loteamento ou desmembramento, observadas as disposi¢cdes desta Lei e as
das legislacGes estaduais e municipais pertinentes.”
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zoneamento, promovendo a exclusividade e ndo a diversidade.”’ Em Brasilia, a superquadra

produziu, assim como nos condominios murados, um territério excludente.

A Unica diferenca — importante é verdade — é que essas [superquadras] ndo estdo
cercadas por muros de alvenaria ou cercas metdlicas. Mas a ideia de cercamento,
de isolamento, de afastamento, de separagdo, obtida, no caso, pela massa da
vegetagdo que as circundam, estava na génesis de um territério que, conforme o
projeto, ndo deveria se misturar com o restante da cidade. Um territdrio formatado
geometricamente [..]. Ou seja: nelas encontram-se os mesmos predicados e as
principais “virtudes” constitutivas dos condominios residenciais. E o croqui da
superquadra feito por Lucio Costa, parte integrante do Relatério do Plano Piloto, é
muito expressivo no que tange ao cercamento da mesma, refor¢ando a ideia da sua
separacdo daquilo que lhe é exterior, garantindo a pretendida intimidade aos seus
moradores (BICCA, 2017, p. 50, grifos nossos).

Para Carpintero (1998), a respeito do item 22 do RPP, Lucio Costa, em sua proposta,
demonstrou uma preocupacdo formal com os projetos e edificagcdes, e ndo preocupacdes
econdmicas, juridicas ou sociais. O autor afirma que havia no item 22 do relatério uma
indicacdo de proposta condominial para a terra urbana, mas que a intencdo era de um
“sistema de propriedade coletiva do solo” (CARPINTERO, 1998, p. 153).

Embora Lucio Costa tenha se baseado no “pensamento dos reformadores sociais do
inicio do século XIX”, a proposta para a superquadra tinha influéncia também da cidade-
jardim e da cidade linear, que “também propunham sistemas de propriedade distintas do
lote urbano” (CARPINTERO, 1998, p. 151).

Com base na leitura do item 22, entendeu-se que a figura do “incorporador” da
superquadra seriam os “compradores de um nimero substancial de quotas” (COSTA, 2018, p.
294) ou a propria Companhia Urbanizadora da Nova Capital (Novacap). De fato, percebeu-se
gue os Institutos de Previdéncia e a Novacap atuaram como proprietdrios das areas das
superquadras e como incorporadores das obras dos blocos residenciais. Verificou-se que,

neste caso, a figura do incorporador privado se misturou com a figura do Estado.

37 Sobre essa exclusividade promovida pelo zoneamento no urbanismo moderno, para Bicca (2017), “[...] a
arquitetura da cidade modernista sempre se apoiou na ideia da exclusdo, ao invés da integragdo — o
zoneamento rigido ndo é outra coisa do que o resultado desse principio. Os seus arquitetos sempre
defenderam a ideia do exclusivo, do Unico, no lugar do inclusivo que aceita e assume a diversidade” (BICCA,
2017, p. 50). Porém Lucio Costa, no texto Brasilia revisitada, analisou os setores centrais de Brasilia e
ressaltou “ndo insistir na excessiva setoriza¢do de usos no centro urbano — alids, de um modo geral, nas areas
ndo residenciais da cidade, excetuando o centro civico”. E esclareceu sobre a setorizacdo presente no seu
plano para Brasilia, ao dizer que era “apenas predominancia de certos usos, como ocorre naturalmente nas
cidades espontaneas” (DISTRITO FEDERAL, 1987, Anexo, item 4).
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Na concepgao de Machado, foi possivel confirmar também a influéncia do idedrio
urbanistico de Le Corbusier na elaboragao da superquadra de Lucio Costa, especialmente, do
projeto da Cidade Radiante (MACHADO, 2007, p. 94). Segundo ela, Lucio Costa pretendeu
para a superquadra um modelo que rompia com o tecido da cidade tradicional. Acreditava,
assim como Le Corbusier, “[...] que a imposicdo de uma nova ordem de distribuicdo das
atividades no tecido urbano, o abandono do quarteirdo convencional [...] edificagdes isoladas
entre si e elevadas sobre pilotis iriam eliminar o ‘caos’ das cidades tradicionais” (MACHADO,
2007, p. 45).

Os primeiros projetos® elaborados para as superquadras e para os blocos residenciais
trataram a area da superquadra como um todo, em terreno do Estado (MACHADO, 2020).
Leitdo, ao analisar o enderegcamento nas plantas inventariadas por ele, do ano de 1957,
verificou que as superquadras tinham um sistema de numeracdo diferente do atual, sem a
indicacdo de Norte e Sul, e que a superquadra era tratada como uma unidade imobiliaria. “O
mais notdvel é que se percebe, naquele inicio, que a ‘unidade imobilidria basica’ era a
superquadra. Os dados sugerem que [...] ndo se cogitava a venda de proje¢des avulsas”
(LEITAO, 2003, p. 50).

Porém, apds o golpe militar de 1964 e a consequente mudancga do governo federal e
distrital, as superquadras foram parceladas em projecdes (MACHADO, 2020). Houve
mudanca também em relacdo ao enderecamento. “Apenas a partir de 1964, assumirdo um
padrdo semelhante ao atual: Superquadra (nimero) (Norte ou Sul)” (LEITAO, 2003, p. 50).

No tocante ao parcelamento das superquadras da Asa Norte, apds a analise das datas
de registro das plantas urbanisticas das superquadras — SQN, faixas 100 e 300, do SHCN, foi
possivel confirmar a mudanca na gestdo de Brasilia, a partir de 1964.

Em primeiro lugar, confirmou-se a énfase dada ao registro das plantas urbanisticas,
gue visavam a venda das projecdes residenciais. Do total de 30 superquadras estudadas, da
Asa Norte, apenas uma planta urbanistica foi registrada antes de 1964. Todas as 29 demais
plantas urbanisticas foram registradas entre 1966 a 1991. A planta urbanistica da SQN PR
273/3, da SQN 306 (Figura 8), embora indicasse a data de desenho em 11/1/1965, teve como

38 Machado (2009), ao descrever o projeto para a SQS 108, apresentado por Oscar Niemeyer a revista Mddulo,
em 1958, ressalta: “Nesse momento sdo introduzidas as primeiras inovagdes no tipo consagrado pela equipe
de Niemeyer: 11 blocos, representacdo da torre de circulagdo do edificio em drea publica, garagens cobertas,
anexas as projecdes, e sistema viario ameboide”(MACHADO, 2009, p. 126). Percebe-se que as torres de
circulacao e as garagens cobertas faziam parte do partido arquitetdnico adotado pela equipe.
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data de registro no 22 Oficio do Cartério de Imdveis 25/9/1962 (Figura 9), data anterior a data

de realizagao da prancha.

Figura 8 - Planta SQ-N PR 273/2, SQN 306
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Fonte: SISDUC, editado pela autora.

Figura 9 - Data de Registro da planta SQ-N PR 273/2, SQN 306, em 25//1962 e data de elaboragdo da prancha de
11/1/1965
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Fonte: SISDUC, editado pela autora.

A confirmacdo de outra mudanca que ocorreu apds o golpe militar de 1964 foi o
parcelamento das superquadras em projecoes. Esse fato foi verificado pela existéncia de duas

plantas urbanisticas para as superquadras da Asa Norte, as quais também foram registradas
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no 22 Oficio do Cartério de Imdveis, em 250/1962,* representando um conjunto de
superquadras com dimensdes internas a faixa verde arborizada, de 240m x 240m. A SQN PR
7/1 representou as superquadras SQN 113, 114, 213, 214, 313, 314, 413/414 (Figura 10 e Figura
11). A planta SQN PR 8/1 representou as superquadras SQN 115, 116, 215, 216, 315, 316 e
415/416. Foi interessante notar que ambas foram inscritas sob o mesmo n2 24, levando a crer
que existiram outras plantas urbanisticas similares para as demais superquadras, como, por

exemplo, a da SQN 306.

Figura 10 - Planta SQ-N PR 7/1, registrada em 25/9/1962, contendo a superquadra inteira como unidade
imobiliaria

Fonte: SISDUC, editado pela autora.

* Mesma data de registro da planta urbanistica da SQN 306, SQN PR 273/3, tratada antes, levando a conclusdo
de que essa planta urbanistica derivou de uma planta que continha a unidade imobilidria com as mesmas
dimensdes da superquadra, a exemplo daquelas representadas nas plantas SQN PR 7/1 e SQN PR &/1.
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Figura 11 - Registro da planta SQ-N PR 7/1, em 25/9/1962, com data de registro igual ao da planta SQ-N PR 273/3

Fonte: SISDUC, editado pela autora.

2.1.2 A planta urbanistica

A énfase na elaboracdo de plantas urbanisticas verificada por Leitdo surgiu da
necessidade de venda das proje¢des por parte do governo para a iniciativa privada (LEITAO,
2003, p. 62). Logo, as plantas urbanisticas foram levadas ao Cartdrio de Registro de Imdveis
para a criacdo de numero de matricula para as proje¢des, que geralmente tinham a forma
retangular e mediam 12m x 80m (Figura 12). Porém, os blocos residenciais continham, além da
forma retangular, as torres de circulagdo vertical e, as vezes, coberturas para garagem no
térreo. Em 1967, foi publicado o segundo Cédigo de Obras de Brasilia, Decreto N n2596/1967,
gue em seu texto permitiu, no art. 92, a ocupacao da area publica pelas torres de circulagdo
vertical ou coberturas de garagens nos blocos residenciais das superquadras (DISTRITO
FEDERAL, 1967). Segundo Machado (2020), essa foi a solucdo dos técnicos para a

regularizacao das torres e coberturas em darea publica.
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Figura 12- Planta urbanistica PR231/4, elaborada em 1962 e registrada em 1968, para a SQN 312. Destaque para
as coberturas para garagem que foram construidas em area publica. Projeto de autoria de Luigi Pratesi, IAPB

/ -
.
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Fonte: SISDUC, editado pela autora.

Em termos fundidrios, devido as decisbes decorrentes da mudanca de governos, a
utilizacdo de area publica de forma privativa acabou resultando em um modelo hibrido, com
a presenca da propriedade privada, mas sem cobranca pecunidria por parte do poder
publico, logo, caracterizando-se como um beneficio. O tracado urbanistico da superquadra
ndo foi loteado como em uma cidade tradicional, conforme recomendado por Lucio Costa, e
a obrigatoriedade da construcdo do pilotis foi o meio de liberar o térreo para a livre
circulacdo do pedestre.

Com o modelo peculiar de parcelamento da superquadra, entendemos, surgiram dois

“elementos” urbanisticos: o primeiro, a “projecdo” como um novo tipo de lote, e o segundo,
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a concessdo de drea publica, fator decorrente do primeiro, porém com a diferenca de que na
projecdo hd o devido pagamento com a venda, enquanto a concessdo é gratuita.

Os proprietdrios de apartamentos localizados nas superquadras sdo donos de uma
cota ou fragdo da area da projegdo. A drea publica utilizada para construcdo de garagem,
varanda e torre de circulacdo vertical é concedida pelo Distrito Federal por meio de
celebracdo de contrato, pelo periodo de 30 anos, podendo este ser prorrogado, sem
cobranca de preco publico pela utilizacdo. A concessdo de area publica apareceu de forma
expressa em lei pela primeira vez, para os blocos localizados nas superquadras de Brasilia, em
1967. Desde entdo, vem sendo autorizada de diversas formas na legislacdo urbanistica

distrital.

2.1.3 O pilotis e a garantia da livre circulagao dos pedestres nas superquadras

O uso publico do térreo, para a livre circulagdo das pessoas, foi garantido pela
existéncia obrigatéria de pilotis sem cercamentos. Muito embora ainda haja fechamentos
ilegais e utilizacdo do pilotis para usos nao previstos na legislacdao urbanistica, ha também
fiscalizacdo para combater os desvirtuamentos. Percebeu-se que a democratizacdo da
utilizacdo do espaco publico nas superquadras foi alcancada ndo pela municipalizacdo dos
terrenos, como na experiéncia europeia, mas pela legislacdo urbanistica que determinou a
constituicdo obrigatéria do pilotis livre. Segundo Machado, no caso da superquadra, “a
projecdo é uma propriedade privada com o uso publico no pavimento térreo [...] (MACHADO,
2020)”. Acredita-se que para o resultado dado a superquadra cabe a observacdo de
Carpintero (1998) sobre a propriedade coletiva do solo: resultou em forma prépria e
brasileira.

Outro fator levantado por Carpintero sobre as modificacdes dispersas e pontuais no
Plano de Lucio Costa foi o “bloqueio do acesso publico aos pilotis”, que se caracterizou como
privatizacdo indesejavel de 4darea publica. Primeiramente, causado pela elevacdo do
pavimento do pilotis, para permitir a ventilacao da garagem em subsolo. E mais tarde, devido
a implanta¢do do bloco no ponto mais alto da topografia. Ambos os casos resultaram em
impedimentos para os pedestres circularem nos pilotis para o interior da superquadra

(CARPINTERO, 1998, p. 219).
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2.1.4 A preservagao do CUB e a manutengao das areas verdes da superquadra

Em 1987, Lucio Costa foi convidado a visitar Brasilia, trinta anos apds a realizagao do
concurso. A partir desta visita, ele elaborou o texto “Brasilia Revisitada”, no qual destaca as
principais caracteristicas da superquadra a serem preservadas: “A manutengao do conceito
de superquadra como espaco residencial aberto ao publico, em contraposicio ao de
condominio privativo fechado; da entrada Unica; do enquadramento arborizado; do gabarito
uniforme de seis pavimentos sobre pilotis livres, com os blocos soltos do chdo” (COSTA,
2018, p. 331). O modelo de superquadra se expandiu para mais outros dois setores

residenciais de Brasilia: Setor de Habita¢do Coletiva Sudoeste (SHCSW) e Setor de Habitacdo

Coletiva Noroeste (SHCNW) (Figura 13).

Figura 13 - Mapa de expansdo urbana do Plano Piloto, conforme Brasilia revisitada. Anexo Il do Decreto n°
10.829/1987, com a indicac¢do das dreas residenciais Sudoeste e Noroeste

ANEXO 11
| ecreto n¢ 10.£29 de 14 de outubro de 1987 \

(azt. 19, § 19)

Fonte: DISTRITO FEDERAL, 1987, editado pela autora.

O Setor Sudoeste foi criado em 1988, por meio do registro do MDE 147/88, para
atender a uma demanda por habitacdo para a classe média. Na visdo de Gonzaga (2005), as
superquadras do Sudoeste obedecem aos mesmos condicionantes do projeto das
superquadras do PPB. As superquadras do Sudoeste possuem entrada Unica para veiculo e a
faixa verde arborizada. O comércio local foi disposto em fita ao longo de sua avenida
principal, elemento que o diferencia da proposta do PPB. As superquadras do Sudoeste ndo

se limitaram a conformacao de 11 blocos, a exemplo do que ocorreu, com mais frequéncia,
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em superquadras da Asa Norte. Gonzaga ressaltou que a teoria da convivéncia de pessoas de
niveis de renda diferentes no mesmo espago nao se concretizou. Haja vista a implantagao das
qguadras econémicas no Sudoeste (QRSW), em area segregada da area “nobre” do setor, em
frente ao Cruzeiro — SRES e SHCES (GONZAGA, 2005, p. 70).

O setor Noroeste teve sua implantacdo realizada em duas etapas. A primeira ocorreu
por meio do MDE 040/07, em 2007. A segunda foi aprovada pelo MDE 31/08, em 2008. O
projeto foi desenvolvido pelo escritério Zimbres Arquitetos Associados e aprovado pela
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (Seduma), atual Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Habitac;zio40 (Seduh). Conforme descreveram os memoriais, as
superquadras do setor Noroeste estdo em sintonia com os principios adotados para as
superquadras do PPB. Porém, entende-se que, embora baseadas no conceito de cidade-
parque, as superquadras do Noroeste ndo se assemelham com as superquadras tradicionais
do PPB, pois, além de ndo adotarem a entrada Unica de veiculos, a maneira como foram
feitas as areas reservadas para a faixa verde arborizada, confundem, mais do que identificam,
cada superquadra. O comércio local também foi disposto de forma diversa do PPB. O projeto
foi realizado para uma populacdo de classe média e ndo foi prevista drea “econémica”, a
exemplo do que ocorreu no Sudoeste.

Ainda em 1987, o Plano Piloto de Brasilia foi reconhecido como Patriménio Mundial

pela Unesco. Reis (2019), ao tratar sobre o assunto, ressaltou:

De todo modo, a sua filiagdo ao Movimento Moderno de Arquitetura, associada a
sua unidade, dimensdo e singularidade urbanistica, lhe possibilitou, em 1987,
tornar-se o primeiro ntcleo urbano contempordneo a receber o titulo de Patrimonio
Mundial. Distingdo que a qualifica no cendrio urbano ocidental como a mais
significativa realizagdo do século XX (REIS, 2019, p. 11, grifo nosso).

Encontram-se sob protecdo o projeto urbanistico e a concep¢do modernista da cidade

retratada nas quatro escalas. Sobre a preservacdo dos atributos essenciais das escalas

% A Seduh é o atual 6rgdo de planejamento urbano do Distrito Federal, porém, como observado por Reis (2011,
p.109), sofreu alteragdes de nomenclatura nas ultimas trés décadas. A primeira, Secretaria de Habitacdo e
Desenvolvimento Urbano (SHDU), foi criada em 1997, pela Lei n? 1.797, de 18/12/1997, e derivou da Secretaria
de Obras. Em 1999, passou a ser chamada de Secretaria de Desenvolvimento Urbano (Seduh), por meio do
Decreto n? 2.296, de 21/01/1999. Em 2007, foi criada a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente (Seduma) pelo Decreto n? 27.591, de 12/1/2007. Em 2011, sua nomenclatura foi alterada para
Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (Sedhab), por meio do Decreto n? 32.716, de
1/1/2011. Em 2015, foi substituida pela Secretaria de Estado de Gestdo do Territdrio e Habitacdo(Segeth), por
meio do Decreto n? 36.236 de 12/1/2015. E, em 2019, voltou a ser chamada de Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitacdo (Seduh).
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urbanisticas presentes no projeto de Lucio Costa, Reis (2019) explicou a complexidade da
caracterizacdo e a incidéncia delas no territério, além da dificuldade encontrada na
espacializacdo. Para ele, “Ainda que definam o essencial da concepcao do projeto, [as quatro
escalas] sdo insuficientes para tipificar a complexidade urbana do conjunto tombado” (REIS,
2019, p. 12).

O PPB foi protegido, inicialmente, por meio do Decreto distrital n2 10.829/1987,* de
14 de outubro de 1987, o qual busca manter as caracteristicas do projeto original de Lucio
Costa. O texto elaborado por Lucio Costa, quando de sua visita a Brasilia, se tornou o Anexo |
desse decreto. Posteriormente, em nivel federal, o Instituto Brasileiro do Patrimdnio Cultural
(IBPC), atual Iphan, publicou a Portaria n? 314/1992, que instituiu definicdes e critérios para
intervengao no conjunto urbanistico de Brasilia.

Em 2016, o Iphan publicou a Portaria n? 1662016, que estabeleceu a
complementac¢do e o detalhamento da Portaria n? 314/1992. Sobre o avango que a Portaria
n2166/2016 promoveu, destacou Reis (2019) que o documento, principalmente, buscou atuar
na diminuicdo da discricionariedade na andlise de interven¢des que envolvem o espago
tombado.

Nessa portaria, o Iphan incluiu as superquadras da Asa Norte e da Asa Sul na Zona de
Preservacdo 1 da Macrodrea A,” Area de Preservacio 6, e determinou para as superquadras
a manutencdo de uso predominantemente residencial, o acesso Unico de automodveis e a
existéncia obrigatdoria de faixa verde circundante com arborizacdo densa. Ressaltou a
obrigatoriedade da livre circulacdo de pedestres na area do pilotis dos blocos e nos espacos
publicos. Estabeleceu a porcentagem maxima de ocupagdo para as edificagdes, de 15% em
relacdo a sua drea total, e inovou determinando as alturas maximas* dos edificios de 6 e 3
andares sobre pilotis. Essas alturas maximas ndo se encontram definidas na NGB 11/89 — Lei

de uso e ocupacdo do solo, para os blocos residenciais. Essa norma determinou apenas o

41 Regulamentou o art. 38 da Lei n® 3.751, de 13 de abril de 1960, conhecida como Lei Santiago Dantas, no que
se refere a preservagao da concepgao urbanistica de Brasilia.

42Art. 19. A Zona de Preservacdo 1 da Macrodrea A-ZP1A compreende parte da por¢do urbana descrita no
Relatdrio do Plano Piloto de Brasilia, de 1957, constituindo-se a drea de maior representatividade simbdlica,
morfolégica e urbanistica do CUB.

43 Demanda recorrente do Ministério Publico do Distrito Federal e dos Territérios (MPDFT).
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nimero maximo de pavimentos, o que concedeu certo grau de discricionariedade* quanto a
defini¢cao de pavimento.

Uma parte da alteragdo mais recente da Portaria do Iphan n2166/2016 ocorreu com a
publicacdo da Portaria n2421/2018. Com o intuito de controlar a progressiva diminui¢cdo das
areas verdes arborizadas nas superquadras, essa portaria determinou, nas Disposicdes Finais,
que os projetos com a aplicagdo da CDRU para a construgdo de garagem em subsolo e em
area publica deveriam ser submetidos a andlise e aprovagao prévia do IPHAN/DF.

Tendrio e Gondim assinalam, no artigo “Cinquenta anos de automdveis nas
superquadras de Brasilia: do Plano Piloto ao Noroeste,” o aumento de oferta de vagas para
automdveis em garagens subterrdneas nas superquadras: “Se antes eram inexistentes em
muitos prédios do inicio de Brasilia — ou mesmo em superquadras inteiras, como é o caso de
duas selecionadas para este estudo —, hoje ha edificios que possuem mais de um nivel de
garagem” (TENORIO; GONDIM, 2014, p. 86).

O aumento de area de garagem é resultado também das exigéncias das normas
urbanisticas. Segundo o Decreto N n2 596/1967, art. 92, a garagem em subsolo seria
obrigatdria, porém nas superquadras 300 a garagem no subsolo seria optativa para os blocos
com apartamentos de até 70m?. Para os blocos com apartamentos maiores do que 70m? ndo
havia a observancia de nimero minimo de vagas. Desde 1989, de acordo com a NGB 11/89,
tornou-se obrigatdria a previsdo de uma vaga para cada apartamento de dois ou trés
quartos.” Em atendimento ao nimero de vagas exigido pela NGB, a garagem em subsolo
necessitou utilizar, além da drea da projecdo, a area publica. Se nos edificios mais antigos as
vagas de automdveis eram construidas para atender ao minimo exigido, nos blocos
construidos no Noroeste, sdao oferecidas mais vagas de automovel além do previsto em lei.

Logo, essa demanda pela ampliacdo de garagens nas superquadras do PPB implica
intervencdo na drea verde, arborizada e ajardinada, na maioria das vezes. Contudo, o Iphan
determinou, como forma de preservacdo da drea verde, que as novas garagens devem
ocorrer preferencialmente sob areas pavimentadas, ndo podendo implicar a supressdo de

arvores ou diminuir o percentual de areas verdes das superquadras (BRASIL, 2016, art. 32,

44 A altura maxima do edificio poderia variar de acordo com a medida dos pavimentos, em decorréncia da
altura do pé-direito.

45 Esse cdlculo é realizado em relacdo ao nimero de ambientes de permanéncia prolongada.
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inciso, |, §19). Essa estratégia visou a proteger e preservar as caracteristicas da escala

residencial e bucdlica do PPB (Figura 14).

Figura 14 - Foto aérea da SQN 102, com a presenca das torres de circulagdo vertical em drea publica e da
arborizacdo permeando os blocos residenciais

Fonte: Google Earth.

2.2 Inicio da concessao de area publica na superquadra

Para a inauguracdo de Brasilia, havia a preocupacdo em construir unidades
habitacionais para os servidores que viriam transferidos do Rio de Janeiro. Nesse sentido, os
projetos foram divididos em duas equipes: Divisdo de Arquitetura e Divisdo de Urbanismo.
Devido a pressa, coube a Divisdo de Arquitetura a elaboracdo dos projetos urbanisticos das
superquadras. Os primeiros projetos urbanisticos e arquitetonicos para as superquadras
foram elaborados por Oscar Ribeiro de Almeida Niemeyer Soares Filho (1907-2012) e Nauro
Jorge Esteves (1923-2007). Segundo Machado (2020), a construcdo de Brasilia ja sob o
governo militar, por volta de 1967, iniciou uma maior participagdo da iniciativa privada.
Nesse mesmo momento, quando as plantas urbanisticas foram levadas a registro no cartério
de imdveis, surgiu o problema de as torres de circulagao, as coberturas para garagem e as
varandas estarem fora da projecdo. Nauro Esteves relatou em entrevista que somente ficou
sabendo da ocupacdo de area publica mais tarde, porque ndo havia, a época, a preocupacao
com os limites da proje¢do, corroborando a ideia de Machado (2020). O golpe militar de

1964, segundo Recaman (2020), mudou os rumos ideoldgicos da proposta modernista para
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Brasilia, e o parcelamento da superquadra se tornou um “hibrido” de lote privado

dependente da ocupacdo de area publica.

2.2.1 Elaboragao dos projetos para a superquadra

Apds a divulgacdo do resultado do concurso, em 1957, os projetos de urbanismo da
capital comecaram a ser detalhados “a toque de caixa”.”* A pressa era decorrente da
necessidade de construir habitacdo para os servidores que viriam transferidos do Rio de
Janeiro. Dois escritdrios foram responsaveis pela elaboracdo dos projetos: a Divisdo de
Urbanismo, no Rio de Janeiro, chefiada pelo engenheiro Augusto Guimaraes Filho (1917-
2011) e supervisionada por Lucio Costa, e a Divisdo de Arquitetura, em Brasilia, chefiada por
Nauro Esteves. Ambas eram subordinadas a Diretoria de Urbanismo e Arquitetura da
Novacap (DUA/Novacap), dirigida por Oscar Niemeyer.

Logo, coube a Divisdao de Arquitetura a elaboragdo das primeiras plantas urbanisticas
das superquadras, bem como o projeto de arquitetura-padrao para os blocos residenciais.
Para algumas superquadras, foram realizados projetos tanto urbanisticos como
arquitetonicos, pelos proprios arquitetos do 6rgao publico que havia adquirido as plantas.
Para Machado (2009, p. 122), duas vertentes essenciais marcaram a pratica urbanistica dos
projetos das superquadras: a estética e a urgéncia.

O processo de elaboracdo dos projetos urbanisticos e arquitetonicos dos blocos
residenciais, no comecgo de Brasilia, se baseou no modelo de apropriacao do espaco publico
como um todo, sem a existéncia de lotes privados. Sobre este assunto, Machado (2020), em

entrevista,” esclareceu:

[...] quando nds observamos as plantas urbanisticas antigas [...] E os arquitetos
encarregados, ndo tinham essa preocupag¢do de ocupar a drea publica, ndo existia
na cabeca, entendeu? [...] Eram estratégias projectuais que eles tinham com
aquelas laminas horizontais, distribuidas nos espagos abertos das superquadras e

46 Em relagdo a pressa na construgdo de Brasilia, Machado (2009, p. 122) relata que “O segundo aspecto, a
urgéncia a partir da necessidade de inaugurar a cidade em 21 de abril de 1960, fez com que o
desenvolvimento dos projetos urbanisticos das superquadras fosse delegado a equipe de Oscar Niemeyer em
Brasilia” (MACHADO, 2009, p. 122).

47 Entrevista concedida a autora, por meio virtual, no dia 10/9/2020, para esclarecimento sobre a natureza da
propriedade das projecdes residenciais das superquadras.
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cercadas pela drea publica por todos os lados. [...] Entdo, os arquitetos como o
Nauro e o Oscar, entdo eles tinham o qué? Aqueles modelos que até o Oscar, na
minha analise ou dissertagdo,... naquelas grandes exposi¢des que tinham de
habitacdo de interesse social que tinham na Europa, nos paises do bloco soviético,
esses eram os tipos que eram reproduzidos aqui, durante a constru¢Go. Tinha
aquela utopia do Estado, né, tinha assim um sopro, acho que ninguém esperava,
que o golpe de 64 viria reverter completamente isso (MACHADO, 2020, grifos
Nnossos).

Os arquitetos foram influenciados pelo “Novo Urbanismo” e estavam comprometidos
com o sonho socialista de um viver em comunidade de forma igualitaria, transformando o
modo de vida de seus habitantes (MACHADO, 2007, p. 38).

No contexto da participacdo coletiva de vdrios profissionais no processo de
elaboracdo do projeto da Capital, Leitdo, em sua dissertacdo Do risco a cidade: as plantas
urbanisticas de Brasilia, 1957-1964, tratou sobre a existéncia de duas equipes trabalhando
simultaneamente: “a da Divisdao de Urbanismo, funcionando no Rio de Janeiro, sob a direcao
de Augusto Guimaraes Filho, e a Divisdo de Arquitetura, funcionando em Brasilia; ambas as
divisbes estavam vinculadas ao Departamento de Urbanismo e Arquitetura, dirigido por
Oscar Niemeyer [...]” (LEITAO, 2003, p. 67). O autor destacou, também, a importancia da
elaboracdo das plantas urbanisticas, dada a necessidade de criacdo de projecdes que seriam
disponibilizadas a venda.

Embora todas as plantas urbanisticas e projetos arquitetonicos fossem submetidos a
aprovacao de Lucio Costa, que se encontrava no Rio de Janeiro, a elaboracao partia dessas
duas equipes, seguindo as diretrizes contidas no Relatério do PPB. Segundo Leitdo (2003), a
participacao dessas equipes, constituidas em sua maioria de arquitetos, no processo de
elaboracdo e detalhamento das plantas, conferiu a estas o “[...] cardter coletivo de sua
concepcdo e construcdo” (LEITAO, 2003, p. 12).

Devido a distancia do escritério de urbanismo, que se encontrava no Rio de Janeiro e
0 curto prazo para a elaboracdo dos projetos, a equipe de Niemeyer, chefiada por Nauro
Esteves,® ficou responsavel pelo desenvolvimento dos projetos das superquadras, que, para
este, os principios “[...] seriam apenas os 11 blocos de apartamentos sobre pilotis com seis

pavimentos e uma entrada unica” (MACHADO, 2009, p. 123).

48 Chefe da Divisdao de Arquitetura da Novacap, subordinada a Diretoria de Urbanismo e Arquitetura. Nauro
Esteves desenvolveu 17 plantas urbanisticas, possiveis de serem reconhecidas, segundo Leitdo (2003), entre o
periodo de 1958 a 1964. Exceto duas delas, as demais se referem as superquadras da Asa Sul e da Asa Norte
(LEITAO, 2003,p. 70).
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Segundo Machado (2009), foram “elaborados seis modelos de quadra, apenas com a
disposicdao dos blocos, para registro cartorial das unidades imobiliarias” (MACHADO, 2009, p.
123). Esses modelos de quadra continham somente os 11 blocos, sem desenho de via, e

eram misturados no intuito de dar celeridade a construgao das superquadras (Figura 15 e Figura
16).

Figura 15 - Planta urbanistica da SQS 112, com Figura 16 - Projeto de arquitetdnico e urbanistico
destaque para as torres de circulagdo e coberturas de Oscar Niemeyer — SQS 108. Destaque para as
para garagem em drea publica torres de circulagdo e coberturas para garagem
em area publica

Fonte: MACHADO, 2007, p. 162. Editado pela Fonte: MACHADO, 2009, p. 126. Desenho de
autora. Breno Rodrigues, editado pela autora.

Para o projeto da superquadra, havia também a possibilidade, caso a superquadra
inteira fosse adquirida por uma Unica entidade do governo, de que seu projeto urbanistico
pudesse ser desenvolvido por seus arquitetos, desde que atendendo a mesma taxa de
ocupacado do projeto original. Esse projeto deveria ser aprovado pela Divisdo de Arquitetura
da Novacap. Como exemplo dessa opg¢ao, “podemos destacar o projeto do Instituto de
Aposentadoria e Pensdes dos Bancarios (IAPB) para a SQS 109 — entdo denominada SQ-SPR-

22/10, de 13/7/1962, elaborado pelo arquiteto Aldari Toledo” (MACHADO, 2009, p. 128).

2.2.2 Inicio da ocupagao de area publica

Sobre a implantacdo dos projetos urbanisticos para as superquadras e a construgdo

dos blocos, Matheus Gorovitz e Marcilio Mendes Ferreira entrevistaram o arquiteto Nauro
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Esteves. Perguntado se havia a recomendacdo de Lucio Costa para a ndo construcdo de

varandas [além da projecao, em drea publica], Nauro Esteves respondeu que sim:

E, porque a varanda ia criar um problema, como criou com a modificagdo. As areas
dos blocos nas quadras eram de 12 x 80, mas nds projetamos as escadas fora do
bloco. Aconteceu que a parte juridica da cidade encrencou, porque estava
registrada no registro de imodveis com 12 x 80, a drea daquele pedago ndo existia. Eu
sofri com isso. A minha briga, que me levou a afastar um pouco daqui, comegou
com isso, porque eu ndo entendia nada da parte juridica, era arquiteto [...]. As
escrituras existiam, mas era so aquela plantinha, o importante, a ficha na cabega da
gente, € que no dia 21 de abril tinha que estar pronto (GOROVITZ; FERREIRA, 2009,
p. 107, grifos nossos)

Assim, conforme relato de Nauro Esteves, comecou a utilizacdo de drea publica dos
projetos dos blocos residenciais nas superquadras localizadas no Plano Piloto de Brasilia
(PPB), sem que houvesse a intencao de fazé-la, uma vez que, inicialmente, toda a area seria
publica, conforme relato de Machado (2020). Porém, a partir da necessidade da criacdo dos
lotes privados, para serem colocados a venda, por volta de 1967, os projetos arquiteténicos
extrapolaram os limites das projecdes delimitados nas plantas urbanisticas, dando inicio ao
que viria a ser a utilizacdo de drea publica contigua aos blocos residenciais para a construcao
de torre de circulacdo, garagens e varandas.” (Figura 17) A isso chamaremos de inicio da

concessao de area publica nas superquadras de Brasilia.

Fonte: autora; 11/4/2021.

49 . ~ . s ~
Concluiu-se que essas ocupac¢des ocorreram de forma gratuita, ja que o Decreto N n2 596/1967 n3o fez
meng¢do ao pagamento pela concessao.
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Sobre o golpe militar de 1964 e seu reflexo no processo de constru¢do de Brasilia,
Recaman (2020) diz que houve um retrocesso da proposta modernista para a cidade a partir
“do desejo de desenvolvimento as estruturas arcaicas do pais”, para além das contradi¢des
nela geradas. Segundo ele, isso resultou em “um duro golpe” na arquitetura brasileira

(RECAMAN, 2020, p. 50).

Hoje sabemos todos que essa configuragdo ideoldgica terd conclusdo fatidica no
golpe de 1964, o que ndo anulara ou fara cessar sua efetividade social, até os dias
que correm. Mas o nosso problema neste momento é o espirito que anima o
projeto dessa matriz arquiteténica. Esse ndo pode ser unilateralmente constituido,
tampouco estrategicamente evocado, sem que se denuncie a retdrica e o engano.
(RECAMAN, 2020, p. 50)

Quanto ao projeto de Brasilia, Recamdan diz ter sido “hibrido e heterdclito”
(RECAMAN, 2020, p. 10). Resultado de um projeto baseado em um socialismo “utépico”
sobre uma realidade politica e social conservadora e desigual. Tal fato teve como um de seus
reflexos o parcelamento da superquadra e a criacdo de “projecbes” e sua dependéncia da

utilizacdo de area publica, também um elemento hibrido.

2.3 Arelagao da arquitetura dos blocos residenciais e a CDRU

A arquitetura teve um papel importante para o inicio e a intensificagdo da concessao
de area publica para os blocos residenciais das superquadras. A liberdade ao se projetar a
edificacdo, sem os limites dos lotes, prdpria aos arquitetos modernistas, definiu ndo somente
o tracado, mas também o tecido urbano,” com gabaritos e volumetrias. Essa liberdade ao
projetar resultou em blocos de edificios para os quais, além da forma retangular, eram
previstas torres de circulacdo vertical em formatos variados e coberturas para garagem em

superficie, que ocorreram até o ano de 1967,”" data da aprovacdo do segundo Cddigo de

50 Para Trevisan (2009), as diferentes formas expressas nas Cidades Novas podem ser distinguidas em:
“tracado (aspecto bidimensional das CNs: vias e quadras) e tecido (aspecto tridimensional das CNs: tracado e
edificages)” (TREVISAN, 2009, p. 219).

51 Em Brasilia, o ano de 1967 se iniciou sob a prefeitura de Plinio Reis de Cantanhede Almeida, do partido
Alianca Renovadora Nacional (Arena), até meados de margo, quando foi sucedido por Wadjo da Costa Gomide,
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Obras e Edificacdes de Brasilia, quando as garagens em superficie foram proibidas. As
alteragdes na morfologia do bloco residencial, das originais laminas horizontais para blocos
“encorpados” (MACHADO, 2007, p. 135), ocorreram a medida que a legislacdo da CDRU foi
sendo alterada, atendendo cada vez mais aos anseios das construtoras proprietarias das
projecdes residenciais.

Da tese de Trevisan, Cidades novas, foram adotados os conceitos de tragado e tecido
urbanos. Em seu processo de investigacdo sobre essas cidades, conclui o autor que “O
tracado e o tecido original permitem-nos visualizar os tipos urbanisticos e arquiteténicos em
voga na época de sua materializacdo (Zeitgeist), além de identificar caracteristicas peculiares
(elementos fenotipicos)” (TREVISAN, 2009, p. 89). No caso de Brasilia, tratava-se de uma
cidade nova criada para ser a capital do Brasil, cujo projeto e pratica do movimento moderno
levaram a crer que a relagdo do tracado com o tecido, ou seja, que a participacdo do projeto
arquitetonico do bloco residencial sobre o tracado urbanistico da superquadra seria fator que

impulsionaria a utilizacdo da area publica.

2.3.1 O tragado urbanistico da superquadra

O tracado urbanistico concebido por Lucio Costa no RPP foi representado nas plantas
urbanisticas das superquadras. As superquadras foram estudadas e analisadas por Machado
(2007; 2009) quanto a seus principais antecedentes europeus, momento histérico e a
experiéncia do projeto urbanistico modernista para a Capital, realizacdo de inventdrio das
plantas urbanisticas das superquadras do PPB, além de outros aspectos.

Em geral, o tracado da superquadra foi representado, no limite externo, por uma
forma quadrada de 280m x 280m (Figura 18), cujo perimetro foi demarcado por uma faixa de
20m de largura, a qual é destinada ao plantio de renque duplo de arvores e onde é proibida

construcdo — non edificandi.

também do Arena, que concluiu sua administracao em 12/11/19689. Fonte:
<https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista de prefeitos e governadores do Distrito Federal>.
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As formas geométricas, em

sua maioria retangulos e quadrados,
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Figura 18 - Croqui de Lucio Costa para a superquadra

SETOR RESIDENCIAL

representam as edificacdes e as
formas organicas, quando presentes,

e o sistema viario. A relacdo entre a

projecdo retangular na planta

urbanistica se relaciona a

morfologia pretendida para os

blocos, de I|dminas horizontais

desenhadas por Lucio Costa no RPP. Fonte: COSTA, 2018, p. 292.

Em relacdo a forma das projecdes residenciais, segundo Machado, prevaleceu a
retangular, com algumas variagdes, como e o caso da torre de circulagdo vertical,
representando 96,04% das projecbes residenciais localizados nas superquadras do PPB
(MACHADO, 2007, p. 94).

Outros formatos e combinac¢des foram utilizados como, por exemplo, as plantas da

SQN 310 e da SQN 204, “com a presenca de retangulos e em forma de H” (Figura 19 e Figura 20).

Figura 19 - Planta urbanistica da SQN 310 com Figura 20 - Planta urbanistica da SQN 204 com
projecdes residenciais em formato retangular e em projecdes em forma de “H”
IIHII .-.‘ E 3

——r b o N
‘ e 1

o . : L [ - - . - 4
N |

S e | : . — — Fonte: Fonte: Machado, 2009, p. 133. Desenho
Fonte: SISDUC, URB 64/85, editado pela autora. elaborado por Breno Rodrigues e editado pela autora.

2.3.2 O tecido urbano das superquadras
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O tecido urbano das superquadras é marcado pelo modelo de “unidade de
habitacdo” sobre pilotis. Na proposta de Lucio Costa, na paisagem urbana, ha a presenca de
laminas horizontais soltas, permeadas por gramados e arvores. Para Machado, os arquitetos
modernistas utilizaram a “tipificacdo de modelos” como solu¢ao adotada para os prédios
residenciais, além da forma linear, na representacdo da racionalidade e de uma sociedade
sem hierarquias (MACHADO, 2007, p. 43).

A “unidade de habitacdo” foi adotada pela primeira vez por Lucio Costa no Parque
Guinle, Rio de Janeiro, nos anos 1940 (Figura 21). Segundo ele, foi o “prenincio das
superquadras de Brasilia” (COSTA, 2018, p. 205). (Figura 22) Sobre a construcdo de “unidades
de habitacdo” nas superquadras, cabe destaque a participacdo dos Institutos de
Aposentadoria e Pens3o (IAPs),** em especial, do Instituto dos Bancérios (IAPB) e do Instituto
dos Industridrios (IAPI), na elaboracdo dos projetos e na construcdo de blocos residenciais.

Como, por exemplo, nas quadras SQS 105,* SQS 305, SQS 108 e SQN 312.

Figura 21 - Bloco residencial de Lucio Costa — Figura 22 - Foto interna da SQS 105, com o mesmo
padré arquiteténico dos blocos do Parque Guinle

940

Parque Guinle, 1

Fonte: autora, 13/2/2020. Fonte: autora, 21/5/2020.

52 A construgdo de Brasilia, entre outros projetos estratégicos do Governo, recebeu significativo volume de
recursos advindos dos IAPs. Conforme Bonduki (2017, p. 110), foi financiada principalmente pelos
trabalhadores, uma vez que tanto o Estado como os empregadores “estavam sempre inadimplentes”
(BONDUKI, 2017, p. 110).

53 “Também de 1957 é o projeto de Hélio Uchoa para duas primeiras quadras: SQS 105 e SQS 305, do Instituto
de Aposentadoria e Pensdes dos Industriarios (IAPI). O IAPI foi outro dos institutos pioneiros da construgdo de
Brasilia. Em 13 de setembro de 1957, esse Instituto comecgou a construir seu primeiro edificio habitacional em
Brasilia, de um conjunto inicial de 22” (MACHADO, 2009, p. 125).
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Conforme relatado por Machado, os institutos foram praticamente obrigados® a
participar da construcdo de Brasilia, uma vez que sobrou pouco recurso para a constru¢do de
moradias nas superquadras porque a construcdo dos edificios do governo comprometeu
grande parte dos recursos disponiveis. “Ndao podendo construir as habitagdes, a solugdo foi
entregar a esses mesmos institutos de Previdéncia e a Fundacdo da Casa Popular a
responsabilidade pela realizagdo das primeiras habitacdes da futura capital” (MACHADO,
20009, p. 125).

A participacao dos IAPs na constru¢do das unidades de habitagdo nas superquadras
de Brasilia ndo ocorreu ao acaso. Bonduki (2017 a) relatou a grande experiéncia adquirida

pelos arquitetos brasileiros na producdo de moradia social.

Vé-se, portanto, que a influéncia da arquitetura moderna nas origens da habitacdo
social no Brasil foi muito importante, contribuindo para a renovacgdo das tipologias
de projeto, processo construtivo, implantagdo urbanistica, programas habitacionais
e modos de morar. Se na Europa a perspectiva da vanguarda estava em boa parte
associada aos ideais socialistas, no Brasil ela se vinculou ao desenvolvimentismo
(BONDUKI, 20173, p. 152, grifo nosso)

Verificou-se que a participacao dos IAPs na construcao de superquadras inteiras em
Brasilia se deveu a grande experiéncia que esses institutos haviam adquirido durante a
construcdo de habitagdes populares em massa (MACHADO, 2007, p.38), principalmente na
regido sudeste do Pais, nos anos 1946 a 1950. Segundo Bonduki, a consolidacdo desse
periodo de realizacbes no campo social foi possivel devido a criacdo de equipes
especializadas de engenheiros e arquitetos nesses institutos,” que eram os responsaveis pela
elaboracdo de solucbes para a producdo em massa de moradias. Para o autor, “Eles foram
[...] os primeiros departamentos técnicos publicos [...] no Brasil, sendo possivel identificar
posturas de projeto especificas em cada um dos institutos, com maior ou menor influéncia

do movimento moderno” (BONDUKI, 2017a, p. 161).

A producdo de moradia baseada no modelo de “unidade de habitacdo” (Figura 23)

adotado pelos institutos ndo se restringiu as classes baixas, pois o modelo também foi

54 “Segundo diversos depoimentos, os institutos [Institutos de Aposentadoria e Pensdes, criados na década de
1930 para cada categoria profissional] foram praticamente obrigados a participar da construgdo de Brasilia. E
foi assim que se financiou a construcdo das superquadras de Brasilia” (MACHADO, 2007, p. 113).

55 “Entre 1933 a 1938, foram criados seis IAPs: IAPM (maritimos), IAPB (bancarios), IAPC (comerciarios), IAPI
(industridrios), IAPETEC (condutores de veiculos e empregados de empresas de petrdleo) e IAPE
(estivadores).” (BONDUKI, 2017a, p. 110)
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utilizado no atendimento a classe média.”® Essa aproximacdo do movimento moderno 3
construcdo de moradia em massa teria comegado, segundo Bonduki (2017 a), apds a
Revolucdo de 1930, quando Lucio Costa assumiu a direcdo do curso de arquitetura da Escola
Nacional de Belas Artes no Rio, de Janeiro. “Para Lucio Costa, a modernizagdo da moradia

teria forte influéncia da sociedade” (BONDUKI, 20173, p. 147).

Logo, o modelo de “unidade de Figura 23 - Perspectiva da “unidade de habitacdo” de
Marselha, de Le Corbusier
habitacdo” ligou esses dois periodos da

histéria  brasileira. A  “unidade de
habitacdo” foi utilizada como solugdo para a
producdo em massa de habitacdo popular,

entre 1940 a 1964, no lugar da construgao

de casas unifamiliares isoladas. A mesma
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de Brasilia. E ambas unidades foram
baseadas no urbanismo e na arquitetura

. . Fonte: FRAMPTON, 2008, p. 274.
modernista dos CIAMs e de Le Corbusier. P

Conclui-se do texto de Machado (2020) e da narrativa de Nauro Esteves (GOROVITZ;
FERREIRA, 2009, p. 104), chefe da Divisdo de Arquitetura, ao lado de Oscar Niemeyer, que a
elaboracdo dos primeiros projetos arquitetonicos dos blocos residenciais das superquadras
foi fruto de uma liberdade de dispor da terra urbana, fato esse que se justificou pelo préprio
modo de apropriacdo do espago urbano ditado pelo movimento moderno. Nao havia,
segundo Nauro Esteves, preocupacao em relacdo aos limites da projecao e as implica¢Oes

urbanisticas e juridicas, que surgiram apenas anos mais tarde, apds 1964.

56 Bonduki (2017a) diz a respeito da produgdo de habitacdes dos IAPs e de outros érgdos do Estado: “E [...] uma
grande produgdo privada de habitagdo destinada predominantemente para a classe média, fortemente
influenciada pelo movimento moderno. Projetados por arquitetos como Niemeyer, Abelardo de Souza, M. M.
Roberto e outros, esses empreendimentos adotaram os mesmos principios modernos que orientaram a
producdo social, como economia, racionalidade, valorizacdo do espaco publico, incorporagdo de
equipamentos coletivos e estandardizacao, gerando edificios — verdadeiras unités d habitation — que pouco se
diferenciam, como solu¢Ges arquitetonicas, dos projetos de habitagdo social (BONDUKI, 2017a, p. 151-152).
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De fato, percebeu-se que os primeiros blocos residenciais foram projetados como se
ndo houvesse lote, contendo as torres de circulacdo vertical e a garagem coberta® em
superficie. Tamanha era a liberdade para projetar na drea publica que Machado (2009)
demonstrou, no projeto desenvolvido por Hélio Uchoa Cavalcanti (1913-1971) para a
superquadra SQS 105, que, para além da projecao residencial, havia a previsdo de um bloco
“destinado a servicos domésticos comuns, nunca construido, como restaurantes, bar,
cozinha, lavanderia, acomodac¢des para empregados do condominio e creche. [...] revela
muitas semelhangas com as solu¢Ges adotadas pelos arquitetos russos ligados a ideia do

dom-komuna, a casa comunal.” (MACHADO, 2009, p. 125) (Figura 24).

Figura 24 - Projeto urbanistico de Hélio Uchoa para a SQS 105, ndo executado

Fonte: MACHADO, 2009, p. 125. Desenho de
Breno Rodrigues, editado pela autora.

Gorovitz (2014), no artigo “Sobre o certo modo monumental da moradia em Brasilia.
Contribuicdo a analise da estética do projeto enquanto limiar do publico-privado”, analisou o
desenho do projeto original de Lucio Costa como uma obra de arte. Para ele, na composicdo
de cheios e vazios e ritmos provocados pela intengdo do urbanista, com lotes isolados,
permeados de verde, a definicdo do gabarito era a formalizacdo da utopia socialista, que se
materializou na “unidade de habitacdo” imaginada por Lucio Costa. Ao se deparar com as

ocupacdes de area publica, Gorovitz percebeu a agressao ao desenho e ao sonho imaginado

57 Sobre a construcdo de torre de circulagdo vertical e de garagem em area publica, Ficher et al. (2009)
afirmam: “[...] a mesma projecdo com as torres de circulacdo vertical do bloco locadas em drea publica; solu¢éGo
corrente desde o inicio da implanta¢do do Plano Piloto, foi regulamentada também pelo Cédigo de 1967 [...]”
(FICHER et al., 2009,p. 264, grifo nosso).
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originalmente, ou seja, o particular prevalecendo em relagdo ao publico, como em uma
inversdo dos valores (GOROVITZ, 2014, p. 31).

O edificio modernista, assim como a “unidade de habitacdo”, traduziu os “5 pontos da
arquitetura moderna”: planta livre, fachada livre, terrago-jardim, pilotis e janela em fita;
passou a ser o elemento organizador do espaco urbano, e dentro dele as atividades urbanas
tradicionais (MACHADO, 2007, p. 47).

Lucio Costa, no RPP, ressaltou a importancia da livre circulacdo dos pedestres e a
garantia do “uso do chdo livre” (COSTA, 2018, p. 287), que na superquadra foram
possibilitadas pela adog¢do do pilotis. Para Machado, a area de implantacdo da “unidade de
habitacdo” torna-se de dominio publico (MACHADOQO, 2007, p. 47). O espaco proporcionado
pelo pilotis seria o prolongamento da area publica (MACHADO, 2009, p. 134). Conforme
explica o autor, o pilotis é de uso publico e pode ser utilizado por todos (MACHADO, 2007, p.
93).

Oscar Niemeyer foi o autor do primeiro projeto para os blocos residenciais, que foi
utilizado como um projeto-padrao. O projeto padrao de Oscar Niemeyer se tratava de uma
ldamina horizontal, com empenas cegas nas extremidades, na qual se destacava do corpo
uma Unica torre de circulagdo vertical, em area publica. A frente do bloco, janelas em fita e a
fachada posterior com a presenca do cobogd (Figura 25 e Figura 26). Em alguns casos, o bloco
era complementado pela cobertura para garagem no térreo, em d&rea publica.® Essa
cobertura passou a ser proibida em 1967, porém as coberturas ja construidas (Figura 27),
embora constem da planta urbanistica oficial da superquadra, ndo foram regularizadas ou
regulamentadas em nenhuma legislagdo distrital. Isso resulta até hoje em questionamentos
acerca de sua legalidade, no que diz respeito a privatizacdo de area publica, tanto pela
comunidade como por 6rgaos do governo, como o Departamento de Transito do Distrito
Federal (Detran-DF) e a Promotoria da Ordem Urbanistica (Prourb), do Ministério Publico do

Distrito Federal (MPDFT).

*® Nem todas as coberturas desenhadas nas plantas oficiais, que foram a registro, foram construidas. Um
exemplo é a superquadra SQN 104, planta urbanistica SQ-N PR220/8, na qual constam coberturas para
garagens, em drea publica, para as projecdes 1, 2,3,5,6, 7 e 8.
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Figura 25 - SQS 108, Bloco residencial de projeto-

Figura 26- SQS 104, Bloco residencial — projeto-padrdo de
padrdo de Oscar Niemeyer

Oscar Niemeyer

Fonte: autora, 21/5/2020. Fonte: autora, 21/5/2020.

Blocos A e B — Cobertura para garagem em drea publica
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Fonte: autora, 11/4/2021.

ConclusGes parciais

A CDRU possibilitou a alteragdo da morfologia dos blocos residenciais, como foi

verificado por Machado (2007) e Ficher et al. (2009). No inicio, havia um predominio das
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laminas horizontais, das quais se destacavam as torres e as coberturas de garagem no térreo.
Os blocos residenciais deixaram de ser “apartamentos vazados”.>® “A partir das disposicdes
do Cédigo de 1967 [...] iria surgir o bloco ‘dupla face’, no qual os apartamentos quase sempre
nado sdao vazados e ja ndo se observa a clara distingao entre frente e fundos” (FICHER et al.,
2009, p. 265).

Sobre a alteragao da morfologia, Machado ressaltou:

Os blocos mais antigos se aproximam mais da concepg¢do original perpetuada pelo
croquis de Lucio Costa constante do Relatdrio do Plano Piloto com suas /dminas
horizontais de cobertura plana. Por outro lado, percebe-se que os novos edificios
estdo se afastando do repertério formal da arquitetura moderna e se adaptando as
circunstancias de mercado. [...] Portanto, os novos edificios, longe de remeter ao
vocabulario formal da arquitetura moderna, trazem uma estranha combinagdo
entre uma arquitetura moderna pouco ortodoxa e o que seria hoje a imagem de
uma “edificagdo moderna” (MACHADO, 2007, p. 135, grifos nossos).

Verificou-se que a legislagio da CDRU® distrital também foi se alterando ao longo dos
anos. A CDRU permitiu, além de garagem em subsolo e da torre de circulagdo, a ocupacgao de
area publica para compensacdo de area, varandas, expansdao de compartimento e areas
técnicas.

Conforme relatou Machado, a concessdo surgiu como um meio de regularizar as
edificagbes construidas, motivadas pelas estratégias de projeto da arquitetura modernista, as
guais “nao tinham essa intencdo de lesar o patrimoénio publico” (MACHADOQO, 2020). Contudo,
com a demanda de flexibilizacdo da tipologia, realizada pelo mercado imobilidrio e pelo
conselho de arquitetura, outras concessdes foram permitidas. Concluiu Machado sobre as
concessoes: “As legislacdes foram feitas no sentido de solucionar as distor¢des inerentes do
processo de construcdo da cidade. Ai tiveram as varandas e as garagens. Entdo, sempre teve
uma critica [...] em relacdo ao engessamento da tipologia da projecao (MACHADOQ, 2020).

As edificagdes residenciais foram construidas de acordo com a mesma legislacdao de
uso e ocupacdo do solo (MACHADO, 2020), exceto no que diz respeito as coberturas
destinadas ao lazer. Machado afirma que as mudancas na morfologia dos blocos foram
decorrentes da legislacdo de concessdo de area publica. Assim, os “[..] projetos se

beneficiaram de novas regras introduzidas nas legislacGes edilicias e na adogao de algumas

>0 apartamento vazado tem abertura para duas fachadas do bloco, geralmente, frente e fundo.

60 ; ~ . . ~ . . ~
No Capitulo 3, serdo relacionadas as modificagdes promovidas pela legislagao.
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concessOes ‘precarias’ de uso e ocupacdo de area publica em espaco aéreo e em subsolo
[...]” (MACHADO, 2007, p. 135). Além da transformacao da tipologia, houve também o

aumento de area construida.

As laminas horizontais com pano de vidro e cobogé foram lentamente substituidas
por prédios repletos de reentrdncias e com uma volumetria mais encorpada pelos
ganhos decorrentes das concessées de ocupagéo de drea publica em espago aéreo
(MACHADO, 2007, p. 135, grifos nossos).

Verificou-se que o instrumento da CDRU possibilitou certa flexibilizacdo dos limites da
projecdo. Estes passaram a ser utilizados como referéncia, uma vez que a edificacdo pode

! ho subsolo é

extrapolar os limites estabelecidos na planta urbanistica. Grosso modo,®
permitido ocupar até 155% da d4rea da proje¢do em area publica. No térreo, a torre de
circulacdo vertical pode ocupar até 5m, além dos limites da projecdo. Em espaco aéreo, a
varanda, a expansao de compartimento e a compensacdo de area estdo limitadas a 2m, em
area publica. Logo, a planta urbanistica ndo traduz a ocupacdo real, embora dentro da
previsao legal, ocasionando uma planta urbanistica distinta ou até mesmo “ficcional”.

No préximo capitulo sera realizada uma analise da evolugdo da legislacdo distrital da
CDRU, desde 1967 até os dias atuais, com destaque para a legislacdo vigente, a Lei
Complementar n? 7552008. Com o intuito de ilustrar a concessdo de area publica em
subsolo, em espaco aéreo e no nivel do solo, foram demonstrados exemplos encontrados,
principalmente, nas areas de estudo. Além disso, verificou-se que o projeto arquiteténico dos

blocos residenciais impactou, de diversas formas, a qualidade dos espacos publicos das

superquadras.

61 No Capitulo 3, serdo detalhados os tipos de ocupacdo em drea publica permitidos pela Lei Complementar n2
755/2008.
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CAPITULO 3

A legislagao da CDRU para os blocos residenciais das superquadras

Este capitulo apresenta um estudo cronoldgico da legislagdao distrital sobre a CDRU
aplicada as superquadras de Brasilia e de como ela evoluiu no sentido de aumentar as
possibilidades de concessdao. O cardter ndo arrecadatério estabelecido inicialmente pelo
Decreto N n2 596/1967 prevaleceu na Lei Complementar n2 7552008, apesar de caracterizar
ganho em area construida e aumento do valor de venda dos imdveis. Na secdo seguinte, sdo
demonstrados os tipos e as definigdes das concessdes possibilitadas pela legislagdo vigente e
como esta impactou a arquitetura dos prédios residenciais, além de seus resultados nas
plantas urbanisticas oficiais. A ultima parte foi reservada para ilustrar os “improvisos”

decorrentes da concessao e que resultaram em perda da qualidade do espago publico.

3.1 A evolugdo das normas urbanisticas da CDRU distrital para os blocos residenciais das

superquadras®

Como foi possivel perceber, inicialmente, a preocupa¢dao dos arquitetos que
elaboraram os projetos para as superquadras eram ao mesmo tempo arquitetdnicas e
urbanisticas, alinhadas ao movimento moderno. Com o Golpe de 64, teve inicio uma ditadura
militar no governo federal, que resultou em mudanca na administracdo e gestdo de Brasilia.

Por volta de 1967, o governo distrital comecou a enfatizar a necessidade de venda
das projecOes residenciais das superquadras do PPB, expressa na importancia dada ao
registro da planta urbanistica no Cartério de Registro de Imdveis, o que relatado por
MACHADO (2009) e Leitdo (2003) e verificada mediante a andlise das datas de registro das
plantas urbanisticas da Asa Norte, faixas 100 e 300. Com esse fato comecou a utilizacdo de
area publica expressa na legislacdo urbanistica de Brasilia, decorrente do modelo de

parcelamento urbano da superquadra, que limitou os lotes privados em projeces, sem

62 A evolucdo legislativa tratada nesta se¢do contempla, especialmente, as superquadras do PPB e as
superquadras dos setores Sudoeste e Noroeste.
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considerar as torres de circulacdo vertical e as coberturas de garagens, que ja se
encontravam construidas a época.

A solugdo arquitetOnica da torre de circulagao vertical localizar-se fora da area da
projecdo, embora fosse a mais utilizada, ndo era obrigatdria. Tratava-se de um recurso para
liberar espaco interno no bloco. Como destaque para essa utilizacdo, houve o projeto-padrao
arquiteténico de autoria do arquiteto Oscar Niemeyer edificado na SQS 108.%

Embora em minoria, existiram também os blocos com as torres de circulagdo
localizadas no interior da projecao. Dois exemplos histéricos construidos nas superquadras,
sdao: SQS 308, projeto de Marcelo Graga Couto Campello (1928-2019) e Sérgio Rocha,
arquitetos do Banco do Brasil, e SQN 312, projeto do arquiteto Luigi Pratesi, do |IAPB
(GOROVITZ; FERREIRA, 2009).

No projeto-padrao da superquadra, de 1965, de autoria de Nauro Esteves, tanto as
torres de circulagao vertical quanto as garagens encontravam-se em drea publica.

Em 8 de marco, de 1967, quando foi publicado o Decreto N n2 596/1967 (prefeito
Plinio Cantanhede), segundo Cdédigo de Edificagcdes de Brasilia, ja existia em nivel federal o
Decreto-Lei n? 271/1967 (presidente Humberto Castello Branco), publicado no mesmo ano,
em 28 de fevereiro, que dispunha sobre o loteamento urbano e criava a concessao de direito
real de uso. Dada a proximidade das datas e dos temas, reforcados pela dependéncia politica
e administrativa do governo distrital do federal, parece provavel que a atualizacdo feita no

segundo Cddigo de Edificacdes de Brasilia tenha sido impulsionada pelo decreto-lei federal.

3.1.1 Primeira legislagdo distrital de ocupacdo de drea publica para as

superquadras

O Decreto N n2 596/1967 autorizou a concessdo de area publica para as edifica¢des
residenciais localizadas nas superquadras, com construcdo de torre de circulacdo vertical ou
garagem em subsolo. Em 1975, foi admitida a construcdo de varandas em espaco aéreo, por
meio de uma decisdo do Conselho de Arquitetura. O Decreto N n2 596/1967 continha

orientacGes edilicias, que foram revogadas apods a publicacdo de cddigos de edificagoes

63 A obra teve inicio em 1957 e término em 1960 (GOROVITZ; FERREIRA, 2009, p. 166).
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posteriores, mas ainda hoje possui artigos vigentes no tocante as normas de uso e ocupacgao
para lotes de alguns setores do PPB que ndo sofreram alteracdo apds a inauguragao da
capital.
Com sua republicagdo em 1980, o Figura 28 - Capa do Decreto N n? 596/1967,
republicado em 1980

Decreto ficou conhecido pelos técnicos
como “Cédigo de Fogos” (Figura 28),
devido a ilustracdo de queima de fogos na
capa. Nessa edicdo foram incluidas as
Decisdes do CAU, Cauma® e decretos
distritais que devido ao valor normativo
foram aos poucos sendo incorporados ao

texto original. Como foi verificado no

Capitulo 1, o Decreto N n?2 596/1987

DECRETOS E REGULAMENTOS +
PORTARIAS DA 5.V.0.
ORDENS DE SERVICO DO D.L.F.0. +

possibilitou a utilizacdo de area publica

ndao s@ para os blocos residenciais das

superquadras, mas também para o Setor

Hoteleiro Sul Fonte: DISTRITO FEDERAL, 1991.

A area de garagem em drea publica passou de 1% para 1 vez a area da projecao, por
meio da publicacdo do Decreto n? 4.395, de 21 de novembro de 1978 (governador Elmo
Serejo). Essa foi a Unica reducdo de area de concessdo observada na evolucdo da legislacdo

distrital para CDRU.

3.1.2 Separacgao da legislagio da CDRU do Cddigo de Obras e Edificagcdoes de

Brasilia

Em 1991, foi aprovado novo Cédigo de Obras e Edificacdes, Decreto n? 13.059/1991

(governador Joaquim Domingos Roriz). Nessa versdo, a CDRU foi tratada na Norma Geral de

64 Conselho de Arquitetura, Urbanismo e Meio Ambiente (Cauma) foi a nova nomenclatura dada ao Conselho
de Arquitetura e Urbanismo (CAU), em 1986, juntamente com sua composicdo e atribuicdo, sendo
acrescentadas as acoes de defesa e conservagdao do meio ambiente.
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Construcdo (NGC) 021 e, mais tarde, por edicdo de leis complementares: Lei Complementar
n2 130/1998 (governador Cristovam Buarque), Lei Complementar n2 3882001 (governador
Joaquim Domingos Roriz) e Lei Complementar n2 7552008 (governador José Roberto
Arruda).

Na NGC 021 foi verificado o primeiro aumento de concessdao de area publica. A
ocupacado de area publica passou a ser permitida, em subsolo para garagem, para a utiliza¢ao
de 155% da area da proje¢ao. A NGC 021 também ampliou a possibilidade de utilizagdo de
area publica para toda Regido Administrativa do Plano Piloto — RA | e do Cruzeiro — RA XI. Na
mesma linha de ampliacdo de abrangéncia da legislacdo, desde 1998, por meio da Lei
Complementar n? 130/1998, a concessdo de area publica passou a ser autorizada em todo DF
para os casos em que o lote ou a projecao atendessem aos requisitos da nova lei.

A concessdo de drea publica para as projecGes residenciais das superquadras, desde
seu inicio em 1957 até 1991, deu-se sem a cobranga de 6nus aos que a utilizavam. Com a
aplicacdo da NGC 021, em 1991, a concessdo do subsolo para garagem passou a ser onerosa
e a concessao no nivel do solo e em espago aéreo continuou sendo ndo onerosa. Em 1998,
com a Lei Complementar n? 130/1998, toda a aplicagdo da CDRU para habita¢do passou a ser
onerosa. A Lei Complementar n2 38822001, que a sucedeu, estipulou a obrigatoriedade de
pagamento de preco publico pela concessao de area publica para habitacao multifamiliar.

Além disso, a Lei Complementar n? 130/1998 disciplinou, pela primeira vez, a
obrigatoriedade de celebragdo de contrato com o DF e classificou a concessao como
inexigibilidade de licitagao.

Entendeu-se que ndo houve inovacdo importante na Lei Complementar n? 388/2001
(governador Joaguim Domingos Roriz), em relacdo a anterior, além da determinacdo de
transferéncia da responsabilidade de pagamento pelo pre¢o publico, do proprietario
incorporador para o proprietario adquirente do apartamento. Também nessa norma,
verificou-se um aumento de 50% do valor cobrado de prego publico em relagao ao anterior.
Em ambas as leis complementares, ndo foi especificada a destinacdo da verba que seria
arrecadada, levando ao entendimento de que iria para o tesouro publico do Governo do
Distrito Federal.

Em 2004, com a publicacdo da Lei Complementar n? 703/2004 (presidente da Camara
dos Deputados Benicio Tavares), a utilizacdo do espaco aéreo para construcdo de varanda foi

alterada para ndo onerosa. O projeto de lei que propds a alteracdo foi de autoria do
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deputado José Edmar, em janeiro de 2003, sob a justificativa de que a area da varanda estava
sendo taxada duplamente, uma vez que estaria projetada no solo. A alteragao resultou em
beneficio para os usuarios e menor arrecadacao fiscal para o GDF.

Em 2005, com a procedéncia da Agao Direta de Inconstitucionalidade (ADI) n2 64.038,
de 27 de julho de 2005, originada no Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios
(TIDFT), a Lei Complementar n2 130/1998, a Lei Complementar n2 3882001 e a Lei
Complementar n? 7032004 foram impugnadas. O motivo destacado na decisdo foi vicio de
iniciativa, que embora coubesse privativamente ao governador do Distrito Federal, foram leis
criadas por parlamentares da Camara Legislativa do DF.

Somente em 2008, com a edi¢cdo da Lei Complementar n2 755/2008, nova legislacdo
sobre a CDRU no Distrito Federal passou a vigir. Sob essa nova legislacdo, a CDRU para

habitacdo multifamiliar passou a ser ndo onerosa. (Quadro 1)



Quadro 1 — Comparacao entre as legislacoes distritais sobre a CDRU
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Legislagdo | Contrato/ prazo Tipo de Limites (*) Onerosa N3o onerosa
Conc.Resid. |
Multifamiliar
Decreto o Subsolo 11/2 adrea de proj até o Garagem (ou)
n2 “N” 1978.
596/1967 1 vez a drea da projecdo
(Decreto n? 4.395/78)
Espago aéreo 2m (varanda) e 1m para e Varanda e
compensagao compensagdo de drea
No nivel do e o Torre de circ. vertical
solo (ou)
NGC 021 Termo de Subsolo 155% da area da proj. Garagem o
concess3o Espaco aéreo 2m dos limites da _ Varanda de
Decreto n® fachada compensagdo de drea
13.059 de 8 No nivel do 5m além da proj. o Torre de circ. vertical e
HereEe solo escada de emergéncia
de 1991 -
COE/1991
LC n2 Termo Subsolo 155% da area da proj. Garagem e para Inst. técnicas
130/1998 Administrativo (PPB) passagem de precedidas de laudo
assinado pelo pedestres
Governador do Espaco aéreo 2mdo lim. da fachada Varanda e para Compensagdo de drea
DF (varanda) passagem de
30 anos 1mdo lim. da proj. pedestres
prorrogavel (comp. de drea)
No nivel do 5m do limite da proj. Torre de Escada excl. de emerg.
solo circulagdo vertical | e instalagdes técnicas
e para passagem precedidas de laudo
de pedestres
LC n2 Termo Subsolo 155% da area da proj. Garagem e para instalagdes técnicas
388/2001 Administrativo passagem de precedidas de laudo
assinado pelo pedestres e
Procurador- veiculos
Geral do DF; Espaco aéreo | 2m do limite da fachada Varanda, Compensagdo de drea
30 anos, (varanda) expansdo de e para inst. instalagdes
prorrogavel por 1mdo lim. da proj. compartimentos | técnicas precedidas de
iguais periodos. (comp. de drea) e passagem de laudo
pedestres
No nivel do 5m do limite da proj. Torre de Escada excl. de
solo circulagdo vertical | emergéncia e para inst.
e passagem de técnicas precedido de
pedestres laudo técnico
LC n2 Contrato de Subsolo 155% da proj. . Garagem e instalagdes
755/2008 | concess3o técnicas precedidas de
assinado entre laudo
o Distrito Espacgo aéreo | 2m dolimite da projecdo o Varanda, expansdo de
Federal e o (var. e var+comp) compartimento, comp.
interessado, 1m para o limite da de drea e inst. técnicas
prazo maximo proj.(comp.) prec. de laudo
de vig.30 anos, No nivel do 5m do limite da proj. - Torre de circ. vertical,
prorrogdavel por solo escada exclusiv. de
iguais periodos emerg. e inst. técnicas
prec. de laudo

(*) Os limites estipulados sdo condicionados a outros requisitos na lei e no decreto.

Fonte: autora.
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Percebeu-se que, ao longo da trajetdria da CDRU, houve aumento da area de

concessao permitida. As concessGes permitidas nas diferentes legislacbes, de forma

acumulativa, foram:

1967: apenas construcdo em subsolo para garagem em até 1% a area da projec¢do ou
de torre de circulagao vertical, no nivel do solo, sem limites determinados;

1975: 2m em espaco aéreo para area de varanda;

1976: compensacado de area, sem limites determinados;

1978: reducdo da drea de garagem em subsolo para 1 vez a drea da projecao;

1991: foram permitidas as construcdes de garagem em subsolo e de torre de
circulacdo vertical, em até 5m, no nivel do solo. A drea de garagem em subsolo
aumentou para 155% da area da projec¢do; a varanda e a compensag¢do de drea foram
limitadas em até 2m da fachada;

1998: foi permitida a construcao de dreas técnicas em subsolo e no nivel do solo, sem
limites determinados, porém precedida de laudo técnico que justificasse a area
concedida;

2001: foi permitida a construcdo de dareas técnicas em espago aéreo, sem limites
determinados.

Em 2008, todas as concessoes previstas nas legislacbes anteriores foram permitidas

também na LC n2 755/2008 e passaram a ser ndo onerosas para as habita¢cdes multifamiliares.

3.1.3 Lei Complementar n2755/2008 e a preservagdao do CUB

A Lei Complementar n? 7552008, visando a protecdo das caracteristicas morfoldgicas

do CUB, no art. 12, § 39, proibiu a ocupacdo de area publica para a construcdo de torres de

circulacdo vertica

I no nivel do solo e para a construcdo de varandas, expansdo de

compartimentos e compensac¢do de area em espaco aéreo, nos seguintes setores e areas do

PPB:

Setor de Comércio Local Sul (SCLS);

65 E importante ressaltar que a concessdo de area puUblica para a escada exclusivamente de emergéncia,
morfologicamente similar a torre de circulagdo vertical, ndo foi proibida para esses setores.
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e Setor Comercial Residencial Norte e Sul (SCRN/S);

e Setor de Administracdo Federal Norte e Sul (SAFN/S);
e Setor de Autarquias Norte e Sul (SAUN/S);

e Setor Bancario Norte e Sul (SBN/S);

e Setor de Clubes Esportivos Norte e Sul (SCEN/S);

e Setor de Diversdes Norte e Sul (SDN/S);

e Setor Médico-Hospitalar Norte e Sul (SMHN/S);

e Setor de Radio e Televisdo Norte e Sul (SRTVN/S);

e Restaurantes de Unidade de Vizinhanga (RUVs) e Entrequadras Norte e Sul (EQN/S).

Foi acrescentada também na Lei Complementar n? 7552008 a necessidade de a
Seduh ser consultada sobre possiveis interferéncias em projetos urbanisticos elaborados ou
em elaboracdo. Considerou-se um avanco em relacdo as versdes de leis anteriores, porque
possibilitou uma interagdo entre a drea de planejamento urbano e a aprovagao de projetos
de arquitetura, que até o ano de 2013 era realizada nas Administracdes Regionais. Observou-
se que a caréncia de participacdo da area de planejamento urbano da Seduh no processo de
concessdo de drea publica ocasionou perda de qualidade no espaco publico das

superquadras.

Conclusdes parciais

Uma caracteristica forte de todas as legislagdes distritais sobre a CDRU foi a
discricionariedade presente na légica da concessdo, que é pautada no desejo de ocupar a
area publica e ndo na necessidade, em atendimento a quantidade de vagas de garagem
exigida pela legislacdo de uso e ocupacdo do solo. A area publica pode ser concedida para
oferecer mais vagas do que a legislacdo urbanistica exige. Em geral, a area publica sé nao
sera concedida se houver interferéncia em projeto urbanistico em andamento ou em redes
de infraestrutura existentes. Neste ultimo caso, se a interferéncia for remanejavel, a

concessao podera ser viabilizada.
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Foi verificado também sobre a CDRU que existem problemas quanto a falta de
controle e registro das areas ja concedidas, principalmente daquelas que se localizam em
subsolo. Aos poucos, tais problemas estdo sendo minimizados, pois as informacdes sobre as
novas concessoes de area publica estdo sendo encaminhadas para divulgagdao no Geoportal —
Infraestrutura de Dados Espaciais (IDE/DF)®.

Embora a CDRU faga parte da histéria de Brasilia e tenha possibilitado o atendimento
da propria norma de uso ocupacdo do solo, no que diz respeito ao nimero de vagas
obrigatérias, ela promoveu também o aumento de area construida. Verificou-se que o
aumento de area construida teve impactos positivos, como: aumento da arrecadagdo de
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e aumento da densidade da superquadra, que
resultou na oportunidade de mais pessoas usufruirem da infraestrutura implantada.

Percebeu-se que, a partir da utilizacdo da CDRU, o Governo do DF trabalhou de duas
formas para aumentar sua arrecadagdo. Na primeira, arrecadou anualmente o IPTU, em
relacdo a area total construida, resultado da area edificada dentro da projecdo e em darea
publica. Na segunda, quando a Terracap vendeu a projec¢do valorizada pela possibilidade de
construcdo além da estipulada para o lote. Mas, o valor devido a valorizacdo de terrenos que
ainda ndo foram edificados, decorrente da CDRU, coube ao proprietario da projecao.
Destinou-se a este, também, o ganho de area e a consequente possibilidade de construcao
de mais unidades de apartamentos, uma vez que a area concedida ndo é onerada.

A falta de cobranca de prego publico pela concessao restringiu a populagao residente
nas superquadras o usufruto dos investimentos publicos realizados. Ao passo que se
houvesse a obrigatoriedade de pagamento pela area concedida, o valor arrecadado poderia

se destinar a execucdo de melhorias em localiza¢Oes carentes do DF.

3.2 Os elementos construtivos permitidos pela CDRU para os blocos residenciais das

superquadras®’

66 O Geoportal, antes chamado de Siturb, é uma plataforma digital que foi disponibilizada originalmente pela
Secretaria de Gestdo do Territério e Habitacdo do Distrito Federal (Segeth), atual Seduh, em setembro de
2016. O Siturb existia desde 2010, porém era utilizado somente por técnicos da Secretaria. O Geoportal
disponibiliza para o publico dados geograficos, topograficos, informagdes sobre a infraestrutura urbana,
legislacdo de uso e ocupacgdo do solo, dados sobre a populagdo do Distrito Federal, entre outras informagdes.

67 Apenas aqueles permitidos pelo Decreto n2 29.590/2008, aplicaveis aos blocos residenciais.
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3.2.1 Torre de circulagdo vertical

E composta de, no méaximo, caixa de escada e rampas e seus patamares, pogos de
elevadores e seus vestibulos, compartimentos para lixo e compartimentos técnicos. Pode
localizar-se internamente a projecdo ou fora dela, em area publica. Quando em drea publica,
pode ocupar até 5m a partir do limite da projecdo registrada em cartdrio. A area mdxima do
vestibulo, em 4drea publica, é de 4m? para cada elevador. Ndo ha limite maximo para
quantidade de torres em d4rea publica e nem para area construida. Quando a torre de
circulacdo vertical estiver localizada no interior da projecdo, sua drea poderda ser compensada
em drea publica. A torre de circulagdo vertical ndo é permitida nos setores especificados no
§39, V, art. 12 da Lei n2 755/22008. Ha condicionantes para utilizacdo da area publica, como
afastamento minimo de 10m entre os edificios vizinhos e interferéncia nas redes de
infraestrutura existentes ou projetadas.

Um elemento que se parece com a torre de circulacdo vertical é a escada
exclusivamente de emergéncia, que é, internamente, composta de, no maximo, escada,
patamares e elementos necessarios a saida segura de pessoas. E parte integrante da rota de
saida de emergéncia, que pressupde a existéncia de, pelo menos, uma escada de circulagao
comum na edificacdo.

Embora considerada como ocupacdao de area publica no nivel do solo, esta ocupa
também espaco aéreo. Verificou-se que o projeto-padrdo de Oscar Niemeyer contém apenas
uma torre de circulagdo vertical que se destaca do corpo do edificio. Contudo, no setor
Noroeste é possivel encontrar blocos com até sete torres de circulagdo vertical em area
publica. Nos edificios mais novos, a quantidade de torres estd relacionada a quantidade de

apartamentos por prumada. (Figura 29, Figura 30, Figura 31 e Figura 32)



Figura 29 - Foto da SQN 303, Bloco G, com torres Figura 30 - Foto da SQN 303, Bloco H, com
de circulagdo vertical em 4darea publica, em torre de circulagdo vertical e varanda em area
destaque publica, em destaque

i r

Fonte: autora, 21/5/2020. Fonte: autoré ]/5/2020.

Figura 31 - Foto da SQNW 107, Bloco D, com Figura 32 - Foto da SQNW 111, Bloco B, com
torres de circulagdo vertical em area publica, torres de circulagao vertical em drea publica,
em destaque em destaque

P

3,

Fote: autora, 10/11/2020.

=

Fb-nEe:- autora, 10/1/2020.

3.2.2 Garagem em subsolo
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E a drea destinada a guarda e circulagdo de veiculos,®® situada, no minimo, 0,60m®
abaixo da cota de soleira. O rebaixamento permite a instalacdo de jardins em superficie,
porém ndo é suficiente para o plantio de arvores. A construg¢dao de garagem em subsolo em
area publica devera ser precedida por justificativa técnica fundamentada e aprovada, com o
limite maximo de 155% da area da projecao registrada em cartdrio. Esse percentual podera
ser aumentado com a apresentacao de estudos técnicos. A garagem poderd ser construida
em edifica¢des existentes desde que estas possuam carta de habite-se. Embora a legislacao
atual ndo obrigue ocupar primeiramente a area total da projecdo, para que possa existir
ocupacdo de area publica, essa condicionante ja existiu em legislacdo anterior. Entende-se
que seja necessaria a utilizacdo primeiramente da area interna a projecdo para garagem” e
somente depois seja ocupada a area publica, com excecdo dos casos de edificacdes ja
construidas. A garagem pode ocorrer em todo o perimetro, desde que atendendo as
condicionantes da legislacdo. A aprovacdo da concessdo deve ser acompanhada das
consultas as concessiondrias e empresas de servicos publicos sobre a existéncia de
interferéncias de redes. Na lei de uso e ocupacdo do solo para os blocos do Noroeste,” a
garagem deve estar prioritariamente sob areas impermeabilizadas. Na NGB 19/09, item 9 —

Estacionamentos e Garagens, temos sobre o subsolo em area publica:

9.2 O avango previsto no item 5.1 serda admitido prioritariamente sob
estacionamentos de superficie, calgadas ou pavimentagGes impermedveis definidas
no projeto urbanistico. Subsolos sob areas verdes somente serdao admitidos apds
ocupadas todas as areas impermeabilizadas definidas acima, no entorno de cada
projegao [...].

Trata-se do mesmo cuidado que o Iphan, na alteragdo da Portaria n? 166/2016, tomou

com as superquadras dos PPB.

68 Utilizado para a guarda de veiculos automotores ou n3o.

69 O Decreto N n2 596/1967 originalmente determinou o rebaixamento da laje de cobertura da garagem em
Im.

70 H4 casos em que empresas demandam ocupacdo de area publica para garagem, porém o subsolo é utilizado
para a atividade-fim e ndo reserva drea dentro do lote para garagem. No caso de edificacdo residencial seria,
por exemplo, como se o subsolo fosse utilizado para atividades de lazer e ndo para garagem.

71 A NGB 19/09 é a lei de uso e ocupacdo para as projecdes residenciais localizadas nas superquadras da 12
etapa do Setor Noroeste.
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Para os subsolos ndo ha limites para a quantidade de pavimentos. Na area de estudo
prédios residenciais com um, dois e trés subsolos. Em relagdo a quantidade de vagas de
automoéveis, verificou-se a existéncia de prédios: sem a oferta de vagas para todas as
unidades de apartamento (geralmente, construidos antes de 1989’’) e com uma a quatro
vagas por unidade de apartamento (desconsiderando as coberturas, entre as quais foi
possivel encontrar unidades com até seis vagas vinculadas). Os edificios que oferecem mais

vagas por apartamento sdo os construidos mais recentemente.

3.2.3 Compensacao de area

E a drea decorrente de reentrancias e prismas abertos situados nas fachadas externas
e de torres de circulacdo vertical localizadas no interior da projecdo, acima do térreo, que
podera ser compensada em darea publica. Para a compensacdo da area do vestibulo, que
compde a torre de circulagdo vertical, ha o limite de até 4m? para cada elevador. Para a
compensagdao em area publica, é permitido o avango de no maximo 1m a partir da linha da
projecao registrada em cartério de imdveis. O calculo de area devera manter a equivaléncia
de drea do pavimento, ou seja, ndo ha aumento da area construida (Figura 33). A autoriza¢ao
para sua utilizacdo é dada por meio da habilitacdo ou aprovacdo do projeto arquitetdnico. E
dispensada de celebragdo de contrato, sendo necessaria sua expressa utilizagdo no alvara de
construcdo. A compensacdo de area ndo é permitida nos setores especificados no §3¢, V, art.

12 da Lei n? 755/2008.

Figura 33 - Croqui esquematico da compensacdo de area. Destaque para as reentrdncias em amarelo

F

Compensagéo de 4rea

Fonte: autora.

72 Ano da publicacdo da NGB 11/89, lei de uso e ocupacgdo para os blocos residenciais da Asa Sul, Asa Norte e
Sudoeste.
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Esse recurso foi permitido para a criacdo de reentrancias no volume do bloco

destinadas a iluminagdo e ventilagdo de cOmodos.

3.2.4 Varanda e expansao de compartimento

A varanda pode ser construida em espaco aéreo, em até 2m, acima do pavimento
térreo. Pode ser transformada em expansdo de compartimento, ampliando o comodo a que
se vincula. Quando a varanda coincide com a compensacao de drea, ambas ficam limitadas a
2m. A varanda e a expansdo de compartimento somente sdo permitidas em frente a salas e
quartos. Existe um limite de 70% da fachada para a construgdo de varanda em area publica.
Verifica-se com essa possibilidade que a largura da projecdo aumenta 2m de cada lado da
fachada, inclusive nas extremidades. Com a varanda, os edificios com empena cega deixaram
de ser construidos. Esse recurso permite, também, que os apartamentos de canto tenham

mais drea que os apartamentos do meio dos blocos. (Figura 34 e Figura 35)

Figura 34 - Foto da SQN 303, Bloco C, com Figura 35 - Foto da SQN 303, Bloco F, com varanda
varanda em area publica, em destaque em drea publica, em destaque
SR v ' y

Fonte: autora, 21/5/2020. \ Fonte: autora, 21/5/2020.
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A expansdo de compartimento é a incorporacao da varanda ao cobmodo ou ambiente
a que ela esteja vinculada, desde que essa drea ndao seja computada para fins de célculo da
area minima exigida para aqueles. O comprador do apartamento deve ser informado de que
parte da area da unidade imobilidria adquirida é objeto de concessao de direito real de uso.
Para a incorporacdo da area, o fechamento da varanda deve ser realizado com material que
tenha transparéncia visual sobre o guarda-corpo ou jardineira. O avango em area publica é
medido considerando uma linha perpendicular de qualquer ponto da fachada, ndo podendo
exceder 2m em nenhuma hipétese (Figura 36). O somatério da drea construida do pavimento
necessariamente serd maior do que a area da projecdo. A expansao podera ser aprovada ou
habilitada como projeto de obra inicial ou de modificacdo (Figura 37 e Figura 38). A varanda e a
expansao de compartimentos ndo sao permitidas nos setores especificados no §39, V, art. 12

da Lei n2 755/2008.

Figura 36 - Croqui ilustrativo sobre a varanda em area publica e a expansdo de compartimento

Varanda

XA Expansao de
compartimento

Ol

PLANTA
APARTAMENTO 3Q.
SUDOESTE

SIESCALA

Fonte: autora.
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Figura 37 - Foto da SQNW 110, Bloco F, com Figura 38 - Foto da SQNW 108, Bloco C, com
expansdo de compartimento, varanda e area expansdo de compartimento e varanda em area
técnica em area publica, em destaque publica, em destaque

Fonte: autora, 10/11/2020. “ ' Fonte: autora, 10/11/2020.

3.2.5 Area técnica na fachada do bloco residencial

Cada vez mais os apartamentos residenciais vém utilizando aparelhos de ar-
condicionado. Em resposta a esta demanda foram adicionadas dreas técnicas as fachadas
para instalacdo de unidades condensadoras. (Figura 39) Normalmente localizam-se préximas
as areas de servico, mas ndo ha restricdo para sua localizacdo. Ndo raramente sdo utilizadas
também como prolongamento destas.(Figura 40) Estes novos elementos da fachada do edificio
residencial, permitiram um retorno ao “monobloco”, sem reentrancias, mas agora mais

“robusto”.
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Figura 39- Foto da SQNW 311, Bloco C, com Figura 40- Foto da SQNW 311, Bloco A, com area
area técnica em drea publica, em destaque técnica usada como area de servigo

; e —
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Fonte: autora, 21/5/2020. Fot autora, 2020.

3.2.6 Aumento de area construida a partir da utilizagao da CDRU

Sobre o aumento das dreas construidas em area publica, a partir da CDRU, concluiu
Ficher et al.: “[...] a incorporadora utiliza areas que ndo adquiriu para construir um bloco e os
compradores dos apartamentos pagam a conta, anualmente, em seu Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU). Trata-se de um jogo de faz-de-conta, no qual os vencedores sdo
sempre as empresas imobilidrias e a arrecadacdao de impostos” (FICHER et al., 2009, p. 265).
Porém, percebeu-se que a arrecadacdo justa e devida de preco publico é bem-vinda, pois
esse recurso pode promover o direito a cidade ndo apenas aos moradores de areas
privilegiadas, como as superquadras de Brasilia.

Inspirado no modelo evolutivo de Ficher et al. (2009) elaborou-se um exemplo que
busca ilustrar, além da alteracdo da morfologia, o aumento de 4drea construida

proporcionado pela CDRU. (Figura 41)
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Espago aéreo e
Projegao Subsolo no nivel do solo

Fonte: autora.

Quadro 2 - Dados e informagdes sobre a edificagdo construida na proj. 8 da SQN 110

SON 110 proj. 8

Planta urbanistica: URE 84/85 Registrada em: 15/04/1986
Alvara de construcdo n® 029%/2000 Emitido: 27/04/2000

Area total construida: 7.437,59m? Area da projecdo: 600, 00m?
Area de concessdo: 2.325,32m?® Subsolo: 891, 3%m*

Nivel do solo: €1,74m?

Espago Aéreo: 1.342,89m?

Cutros: 23,60m?

indice de Area concedida em 3,88
relagdo a area da projecdo

Fonte: autora.

Nesse exemplo, o prédio localizado na SQN 110, proj. 8 foi construido no ano 2000.
Apresentou 31,26% de area construida em area publica, em relacdo a area total da
edificacdo. Percebeu-se que a CDRU possibilitou a constru¢do de 3,88 vezes a area da
projecdo, que é igual a 600m? (Quadro 2). A area da varanda, nesse bloco localizado na Asa

Norte, foi maior do que a area destinada a garagem e a torre de circulagdo vertical,
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representando 18% do total, diferentemente do que foi verificado nos documentos da 12
etapa do setor Noroeste, nos quais as areas de garagem s3o mais representativas que as
destinadas a varanda e expansdo de compartimento.

Historicamente, houve aumento de area de garagem decorrente da maior oferta de
vagas por unidade de apartamento, acima do minimo obrigatdrio pela lei de uso e ocupacao
do solo. Tendrio e Gondim (2014) observam que nos projetos das superquadras do inicio da
Asa Sul e da Asa Norte existia a relacdo de uma vaga em garagem para quase dois habitantes.
Nos setores Sudoeste e Noroeste, houve o aumento de uma vaga para cada habitante. “Isso
se deu especialmente com relagdo ao aumento da oferta de vagas privativas no Noroeste,
onde ha coberturas de quatro quartos sendo vendidas com seis vagas na garagem”

(TENORIO; GONDIM, 2014, p. 89).

Conclusdes parciais

A CDRU possibilitou um aumento na drea construida e consequente alteracdo da
morfologia dos blocos residenciais. Os limites das projecdes passaram a ser flexiveis,
diferenciando o perimetro de subsolo, térreo e espaco aéreo, devido a aplicacdo da CDRU.

O aumento de area construida possibilitado pela CDRU foi favoravel ao intensificar a
utilizacdo do solo urbano em area onde a densidade é muito baixa, possibilitando que mais
pessoas fizessem uso dos investimentos realizados nas superquadras. Outro fator positivo
dessa ocupacao foi o aumento de pagamento de IPTU decorrente da area construida em area
publica, além do arrecadado em area construida dentro da projecao.

Em relacdo a quantidade de vagas de garagem, a minuta do Projeto de Lei do PPCUB
prop6s um novo método de cdlculo de quantidade minima de vagas de acordo com a
localizacdo do edificio em relagdo ao seu grau de acessibilidade, como forma de controlar a
construgao excessiva de garagens e de recuperar os investimentos em infraestrutura.
Contudo, isso n3o se aplica a utilizacdo de drea publica.” A ideia se baseia na distancia de
pontos de oferta de transporte coletivo de massa. Quanto mais distante, mais vagas a

edificacdo pode oferecer sem o pagamento de contrapartida. Quanto mais perto, as vagas

73 Haja vista que o titulo remete somente a garagem dentro de lotes e projec¢des.
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excedentes, ou seja, além da quantidade minima exigida em lei, devem ser consideradas
como &rea construida computavel” ou com cobran¢a em pecunia pela area construida. A
intencdo da proposta esta descrita no capitulo sobre mobilidade do CUB, que visa a reduzir a
circulagdo de veiculo motorizado individual na busca de deslocamento sustentavel, que, por
sua vez, estd relacionado a politica de transporte publico coletivo e incentivo ao
deslocamento nao motorizado.

A minuta do PPCUB determinou como diretriz de salvaguarda dos valores da escala
residencial o controle da ocupacdo de drea publica para garagens, visando a ampliar a
permeabilidade do solo e as dreas verdes das superquadras.

PropGs também que as garagens em subsolo fossem analisadas e aprovadas
previamente pelo 6rgdo de planejamento territorial e urbano do DF,” a atual Seduh, a
exemplo do que foi determinado pelo Iphan para as superquadras do PPB. Porém verificou-
se a falta de efetividade desse dispositivo no que concerne a preserva¢dao do patrimonio
urbanistico e do planejamento urbano stricto sensu, j3 que a Central de Aprovacdo de
Projetos (CAP), apesar de ser 6rgdo da Seduh, se limita a analise da arquitetura, que é sua
atividade-fim, quando muito, analisa o entorno imediato a edificacdo, assessorada pela
Coordenacdo Intersetorial de Arquitetura (Ciarq), setor que ndo é responsavel pelo

planejamento urbano do CUB.

3.3 O impacto da aplicagao da CDRU sobre o urbanismo das superquadras

Foi verificado que a aprovacdo do projeto de arquitetura que utiliza area publica sem
a devida analise urbanistica pode trazer consequéncias negativas para o espaco publico. Em
decorréncia disso, improvisos ou falta de planejamento sdo percebidos no entorno de

edificios, como, por exemplo: estreitamento de calcadas, rampa de acesso a garagem em

74 De acordo com o COE/DF, a area destinada a garagem é desconsiderada para efeito do célculo do
coeficiente de aproveitamento definido pela lei de uso e ocupagdo para o lote. Ndo se aplica aos blocos
residenciais da Asa Sul, Asa Norte e Sudoeste porque a NGB 11/89 n3o definiu coeficiente de aproveitamento
e sim nimero maximo de pavimentos. A NGB 19/09 para os blocos da 12 etapa do setor Noroeste definiu
coeficiente de aproveitamento igual a 6, aplicavel somente aos pavimentos-tipo.

75 Isso ja esta determinado no art. 82 da Lei Complementar n2 755/2008.
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locais inadequados, diminuicdo de vagas de estacionamento publico, construcao de varandas
sobre estacionamento publico e afloramento de subsolos.

Destacou-se o afloramento do subsolo como agressdo ao partido modernista
pretendido porque resulta em barreira para livre circulagdao do pedestre e, geralmente, pode
ser evitado ou amenizado durante a elaboracdo do projeto. Percebeu-se, por essa
perspectiva, que o bloco residencial da superquadra deveria ser como “edificio gentil” em
relagao ao espago publico. Segundo Tendrio, “A arquitetura [...] pode trazer efeitos positivos
para o espaco publico, favorecendo o contato entre a esfera publica e a privada, valorizando

o pedestre” (TENORIO, 2019).

3.3.1 Improvisos em area publica decorrente da falta de planejamento urbano

adequado

O estreitamento da calgada (Figura 42 e Figura 43) decorreu da falta de espaco para se
autorizar a ocupacao de area publica pretendida, comprometendo a acessibilidade desejavel,

exigida para as cal¢adas.

Figura 42 - Foto de estreitamento de passeio Figura 43 - Foto de estreitamento da calcada
—SQN 103 —SQNW 109

Fonte: autora, 21/5/2020. Fonte: autora, 10/11//2020.
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A rampa de acesso a garagem em local improvisado, neste caso na faixa de
rolamento, demonstrou deficiéncia no desenho urbano (Figura 44). A falta de padronizacao ou
critérios de como tratar a rampa e onde localizar a grelha de ventilagdo do subsolo levou a

perda da qualidade do espaco publico. (Figura 45 e Figura 46)

Figura 44 - Foto da rampa de acesso a garagem na pista de rolagem —SQS 107

Fonte: autora, 21/5/2020.

Figura 45 - Foto de rampa de acesso a garagem Figura 46 - Foto de grelha de ventilagdo do
subsolo em drea publica — SQNW 108

interrompendo a circulagdo do pilotis — SQN 302

Fonte: Google Maps/Street View Fonte: autora, 10/11/2020.

Verificou-se também que a instalagdo de torres de circulagdo vertical ao longo do

estacionamento reduziu significativamente a oferta de vagas. Essa redugdo nao representa



83

impacto negativo em si,” mas em alteracdo do projeto urbanistico original. Isto poderia ser
evitado se a distancia do bloco residencial até o estacionamento fosse dimensionada
prevendo a ocupacdo de drea publica, com no minimo 7m (5m para a torre, mais 2m para a
calgada) ou se a concessdao fosse negada por falta de espago adequado para o projeto

pretendido (Figura 47 e Figura 48).

Figura 47 - Foto da SQNW 107, Blocos | e J, com diminuigdo Figura 48 - Foto da SQN 315, Bloco D -
de oferta de vagas de estacionamento Diminuicdo de oferta de vagas de
estacionamento

o

ol 2 ’
021.

Fonte:autora, 10/11/2020. Fonte: autora, 11/4/2

Outro fator que impacta a qualidade do espaco publico é a utilizacdo n3o racional de
area para desenvolvimento da rampa de acesso a garagem em subsolo. Percebeu-se que a
rampa provoca interrupg¢es desnecessarias para o percurso dos pedestres e interfere nos
projetos paisagisticos que beneficiariam todos os moradores da superquadra (Figura 49 e Figura

50).

76 , N ™ ~ , . .. . . ~ , .
O estimulo a utilizagdo do veiculo individual em detrimento do coletivo ndo é entendido como um fator
positivo para o planejamento urbano.
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Figura 49 - Foto da SQNW 111, Blocos A e B — Diminuigdo Figura 50 - Foto da SQNW 10, Bloco H, rampa de
de oferta de vagas de estacionamento, em destaque acesso a garagem, interferéncia no projeto
paisagistico

Fonte: Google Maps Fonte: Google Maps

3.3.2 Afloramento do subsolo

Para a escala residencial, Lucio Costa valorizou o pedestre e a possibilidade de
escolha dos caminhos a percorrer. Percebeu-se que proporcionar a livre circulacdo do
pedestre no pilotis e no espaco publico decorre da implanta¢do de subsolo enterrado em
relacdo ao perfil natural do terreno e também da determinacdo da cota de soleira no ponto
médio da edificacdo, em relacdo a declividade natural do terreno.

Para Tendrio (2019), a primeira caracteristica de um “edificio gentil” é apresentar-se

III

no nivel do solo. Um exemplo dado por ela como “edificio gentil” é o bloco residencial do

Parque Guinle, de Lucio Costa, cujos pilotis se implantaram em dois niveis para se adaptar a
declividade do terreno, de tal modo que recepciona o pedestre no nivel do solo. Segundo

Tendrio (2019), o “edificio gentil”:

Ele se assenta no terreno de tal forma que todas as suas fachadas
voltadas para logradouros publicos estejam niveladas com eles
Ele procura resolver problemas de desnivel internamente

Ele ndo faz aflorar seu subsolo

Ele integra seu térreo ao espaco publico

Ele é acessivel sem gerar barreiras

(TENORIO, 2019)

A CDRU possibilitou que a garagem em subsolo avangasse em até 155% da area de

sua projecdo, em area publica. Como resultado de projetos arquitetonicos elaborados sem a
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preocupacdo de serem “gentis”, tém-se alguns exemplos de subsolos aflorados em relacao ao
perfil natural do terreno, criando barreiras, fisicas e visuais, aos pedestres (Figura 51, Figura 52 e
Figura 53).

Figura 51 - Foto da SQS 105, Bloco K, barreira Figura 52 - Foto da SQNW 109, Bloco F, barreira
provocada pelo afloramento do subsolo provocada pelo afloramento do subsolo

- ”"'“‘ 5 N \_

(.

Fonte: autora, 10/11/2020.

Fonte: autora, 21/5/2020.

Ficher et al. observaram como resultados indesejdveis permitidos com a construgao

de garagem em drea publica:

Em conjuncdo com a obrigatoriedade das garagens, foi autorizada a localiza¢do de
suas rampas de acesso externamente ao bloco — o que requer a construgdo de
muros de contencédo laterais — e a ocupagdo em subsolo para além do perimetro da
projecdo — o que resulta no afloramento de grandes lajes, muitas vezes sequer
pavimentadas e muito menos ajardinadas. As consequéncias sdo visiveis por toda a
parte: trincheiras e pareddes que interrompem os percursos e tornam os pilotis
mero requisito burocratico (FICHER et al., 2009,p.262, grifos nossos).
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do subsolo

Figura 53 - Foto da SQN 111, Bloco D, pilotis elevado decorrente do afloramento
By M ‘

Fonte: autora, 11/4/2021.

Conclusdes parciais

Acredita-se que seria possivel e desejavel, para o estimulo a urbanidade, que
houvesse mais critérios para a autorizacdo da concessdo de area publica, principalmente, no
que concerne a resguardar a qualidade dos espacos publicos. Em decorréncia de poucos
critérios existentes, ao contrario, munem o proprietario do empreendimento e o autor do
projeto a esperarem pela aprovacgao tacita do projeto apresentado. Verificou-se que todos os
exemplos apresentados nesta se¢do poderiam ser evitados ou mitigados durante a aprovacao
do projeto arquiteténico, porém esta se tornou mais um passo burocratico, uma vez que nao
cabe a analise qualitativa do projeto em relacdo a sua implantacdo, restando ao analista o
dever de conceder a area publica.

No préximo e ultimo capitulo apresentaremos os estudos realizados e os resultados

encontrados sobre a CDRU no recorte espacial e temporal adotado para esta dissertacao.
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CAPITULO 4

Estudo de caso: superquadras, faixas 100 e 300 do SHCN e do SHCNW, 12 etapa

4.1 Caracteristicas das areas de estudo

No Plano-Piloto de Brasilia existem dois setores de habitacdo coletiva, previstos
originalmente, com o modelo de superquadra. O primeiro na Asa Sul, denominado Setor de
Habitacdo Coletiva Sul, Superquadras Sul (SHCS/SQS). O segundo na Asa Norte, denominado
Setor de Habitacdo Coletiva Norte, Superquadras Norte (SHCN/SQN) (Figura 54).

a indicacdo

. e —

Figura 54 - Foto aérea com dra

e

das superqua

s da Asa Sul, Asa Norte, Sudoeste e Noroeste
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Fonte: Google Earth, editado pela autora.

As superquadras localizadas na Asa Sul e na Asa Norte estao divididas em quatro
faixas de enderecamento: 100 e 300, a oeste do Eixo Rodoviario-Residencial, e 200 e 400, a
leste do Eixo Rodovidrio-Residencial.

O inicio da construcdo das superquadras da Asa Norte ocorreu na década de 1960,

depois da Asa Sul, que foi iniciada antes da inauguragao de Brasilia. Segundo Machado, a
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planta urbanistica para a superquadra SQN 303 foi elaborada por Oscar Niemeyer, com a

data de 27/6/1960:

O projeto SQN PR-195-2, para a SQN 303, apresenta todas as caracteristicas do tipo
de superquadra elaborado pela Divisdo de Arquitetura da Novacap. O projeto da
SQN 303 é constituido de 11 blocos, sendo dez no sentido das curvas de nivel do
terreno. As torres de circulagdo estdo representadas em drea publica, como nos
edificios da SQS 108, sendo previstas também garagens cobertas contiguas as
projegdes. O desenho [...] indica a presencga da cinta de vegetagdo ao longo de todo
o seu perimetro. (MACHADO, 2009, p. 128, grifos nossos)

Nas faixas de enderecamento 100, 300, 200 e 400, existem 58 superquadras77 na Asa
Norte, com o total de 712 projecbes residenciais. No recorte espacial, faixas 100 e 300 do

SHCN, ha 30 superquadras, com o total de 332 projec¢des residenciais.

Com a elaboracdo do documento Brasilia revisitada, em 1987, Lucio Costa delimitou
seis novas areas residenciais, das quais destacamos duas com o modelo de superquadra,
fora da area do Plano-Piloto: Setor de Habita¢do Coletiva Sudoeste (SHCSW/SQSW) e Setor
de Habitacdo Coletiva Noroeste (SHCNW/SQNW). Estas duas areas residenciais tiveram seus
projetos baseados nas superquadras do PPB, além de habitadas pela mesma classe social

residente.

77 Duas superquadras SQN foram suprimidas, a SQN 413 e a SQN 414, em fun¢do da criacdo do Parque Olhos
D’Agua, autorizada pela Lei n2 556, de 7 de outubro de 1993.
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Figura 55 - Foto aérea com a indicagdo do recorte espacial, SHN/SQN e SHCNW/SW

O setor Noroeste é a area residencial mais recente construida dentro do Conjunto

Urbanistico de Brasilia (CUB) (Figura 55). Localiza-se em area simetricamente oposta ao setor
Sudoeste. O projeto urbanistico do Noroeste é de autoria do arquiteto urbanista Paulo
Zimbres (1933-2019) e foi doado pela Associacdio de Empreendedores do Mercado
Imobiliario do Distrito Federal (Ademi-DF) a Terracap e implementado durante o governo de

José Roberto Arruda (2007-2010) (SCHVARSBERG, 2009).

O setor Noroeste teve sua implantacdo em duas etapas. A 12 foi aprovada pelo
Decreto n? 28.684, em 15 de janeiro de 2008, com aprova¢do do MDE n2 040/2007 e da
planta urbanistica URB n2 040/2007. A 12 etapa contemplou as superquadras residenciais
SQNW 107 a 111, 307 a 311. Na 12 etapa do setor Noroeste, faixas de enderecamento 100 e

300, existem 10 superquadras’ com um total de 104 projecdes residenciais.

78 Ndo ha emissdo de documentos para construgdes na area da SQNW 308 devido a um conflito quanto a
propriedade da terra, que se iniciou em 2011, entre moradores indigenas e a Terracap. Em outubro de 2019,
a Terracap e as comunidades indigenas assinaram um acordo de transferéncia de 16 familias para area de
reserva ambiental (ARIE Cruls). Essa remogdo visou a constru¢do da via de ligagdo interna W9. Fonte:
<https://www.terracap.df.gov.br/index.php/noticias/811-acordo-com-tribos-indigenas-permitira-conclusao-
da-via-w9-no-noroeste>.



https://www.terracap.df.gov.br/index.php/noticias/811-acordo-com-tribos-indigenas-permitira-conclusao-da-via-w9-no-noroeste
https://www.terracap.df.gov.br/index.php/noticias/811-acordo-com-tribos-indigenas-permitira-conclusao-da-via-w9-no-noroeste
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A lei de uso e ocupacdo do solo para as proje¢des residenciais localizadas nas
superquadras do SHCN é a Norma de Edificacdo, Uso e Gabarito - NGB 11/89. Os blocos
residenciais localizados nas superquadras da 12 etapa do Noroeste sdo regidos pela NGB

19/009.

No que diz respeito aos parametros urbanisticos, a NGB 11/89 determinou para as
projecdes residenciais multifamiliares, localizadas nas superquadras do SHCN, a quantidade
obrigatdria de seis pavimentos sobre pilotis, mais subsolo para garagem. A altura da
edificacdo é decorrente do nimero de pavimentos. As taxas de ocupacdo da cobertura
destinada ao lazer e do pilotis, ambas em 40% da area da projecao, foram disciplinadas pela
Lei n? 2.046/1998. A lei também determinou a altura maxima da cobertura em quatro
metros, excluidas caixas d’dgua e casas de maquinas. Fora da area da projecdo, foram
permitidos, por meio da LC n2 755/2008, os tipos ja especificados de ocupacdo de area
publica, que sdo: em subsolo, no espaco aéreo e no nivel do solo. Em 2016, a legislacdo
urbanistica sofreu limitagdes no que diz respeito aos critérios de preservacdo descritos na
Portaria Iphan n2 166/2016, que classificou os setores de maior relevancia histérica e
urbanistica para o CUB como Macroarea A. Nesse caso, a lei de uso e ocupac¢do do solo e a
lei distrital sobre pilotis e coberturas restringiram para 30m’° a altura méaxima dos blocos
residenciais e para 30% a taxa de ocupagao do pilotis. Como vimos no Capitulo 2, a aplicagao
da LC n2 755/2008 também foi condicionada a analise prévia do Iphan, no que diz respeito a

utilizacdo de area publica em subsolo para garagem.

A NGB 19/09 determinou obrigatdrios o nimero de seis pavimentos sobre pilotis,
cobertura e subsolo para garagem. Foi determinado o coeficiente de aproveitamento igual a
seis, aplicadvel somente aos pavimentos-tipo e igual a 0,3 para o pilotis. A taxa de ocupacao
para a cobertura foi determinada pelos afastamentos obrigatérios.* A altura maxima para os
blocos residenciais foi limitada a 31m.*' Fora da drea da projecdo foram permitidos, por meio

da LC n2 755/2008, os tipos ja relacionados de ocupac¢do de area publica, que sdo: em

79 . .. .. . , . .
Existem limites de alturas parciais, como: 24m da cota de soleira até a platibanda ou guarda-corpo acima do
62 pavimento; 3m para cobertura, excluida caixa d"agua; mais 3m para caixa d’agua e casa de maquinas.

% Resulta em taxa de ocupacado superior a 40%.

8 A NGB 19/09 definiu alturas parciais, como: 28m da cota de soleira até o ponto mais alto da edificacdo, cuja
altura podera ser ultrapassada em até 3m por caixas d’dgua, torres de circulagdo vertical e equipamentos
técnicos.
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subsolo, no espaco aéreo e no nivel do solo. No que diz respeito aos critérios de preservacao
descritos na Portaria n2 166/2016, o setor Noroeste foi classificado como Macroarea B.
Segundo a portaria, a taxa de ocupacao para o pilotis foi limitada a 40%. Entretanto, neste

caso, prevaleceu a aplicagdo de 30% da NGB, por ser mais restritiva.

A quantidade de vagas de garagem por unidade de apartamento foi determinada em
relacdo a quantidade de compartimentos de permanéncia prolongada.® A NGB 11/89
estabeleceu: uma vaga por unidade domiciliar com até quatro compartimentos de
permanéncia prolongada, de area igual ou superior a 8,00m? cada um, e duas vagas por
unidade domiciliar com cinco ou mais compartimentos de permanéncia prolongada, de area
igual ou superior a 8,0m? cada um. A NGB 19/09 estabeleceu: uma vaga de garagem por
unidade residencial de até sete compartimentos de permanéncia prolongada e duas vagas
de garagem por unidade residencial com oito ou mais compartimentos de permanéncia
prolongada. A definicdo de compartimento de permanéncia prolongada foi alterada a cada
Cddigo de Obras e Edificagbes do DF, possibilitando interpreta¢des diversas. Porém, de
forma generalizada, utilizou-se, até a publicacdo do novo Cddigo de Obras e EdificacOes de
2018, a regra de uma vaga para apartamento com até trés quartos e duas vagas para

apartamentos com mais de trés quartos.

O Cddigo de Obras de Edificagdes do DF vigente, Lei n? 6.138/2018 e Decreto n®
39.272/2018, no Anexo VI, também legislou sobre a quantidade de vagas de automoveis.
Definiu para apartamentos menores de 60m? uma vaga para cada dois apartamentos; para
apartamentos iguais ou maiores de 60m?, uma vaga para apartamentos com até seis
compartimentos de permanéncia prolongada; e duas vagas para apartamentos com mais de
seis comodos de permanéncia prolongada. Apesar de haver determinacdao sobre a
guantidade minima de vagas de automodveis no Cddigo de Obras e Edificacdes do DF para os
blocos residenciais multifamiliares, entendeu-se que ndo cabe sua aplicacdo porque as leis
de uso e ocupacdo do solo, NGB 11/89 e NGB 19/09, tém prevaléncia quando se trata de

parametro urbanistico.

o) Codigo de Obras e Edificacdes do DF, Lei n? 6.138/2019 e Decreto n2 39.272/2018, definiu compartimento
ou ambiente de permanéncia prolongada como “aqueles utilizados para, pelo menos, uma das seguintes
funcdes: repouso; estar ou lazer; trabalho, ensino ou estudo; preparo ou consumo de alimentos; servicos de
lavagem e de limpeza” (DISTRITO FEDERAL, 2018b).
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As leis de uso e ocupacao dos lotes localizados na drea do CUB, inclusive das
superquadras da Asa Norte, Asa Sul, Sudoeste e Noroeste, serdo substituidas pelo Plano de
Preservacdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia (PPCUB), quando este for aprovado. A
elaboracao dos estudos comegou em 2009 e estd em desenvolvimento ha mais de uma
década. O plano pretende abranger tanto o Plano de Desenvolvimento Local (PDL) e a
legislagao de uso e ocupagao do solo quanto os procedimentos para prote¢dao e preservagao
da drea tombada. Tem como objetivo, entre outros, estabelecer mecanismos, ao mesmo

tempo, para preservagao, gestdao e desenvolvimento urbano do CUB.

A minuta do PPCUB prop6s unificar e uniformizar a legislagdo de uso e ocupacgao do
solo para os lotes e projec¢des localizados no CUB, nos dispositivos de controle morfolégico
contidos nas Planilhas de Parametros Urbanisticos e de Preservacao (PURP). No que diz
respeito ao SHCN e ao SHCNW, as PURP 10 e PURP 53 incorporaram as leis de uso e
ocupacado do solo vigentes e se atualizaram conforme as restricdes contidas na Portaria n2

166/2016.

4.1.1 Documentos analisados

Devido a falta de sistematizacdo dos dados referentes as edificagdes construidas no
inicio de Brasilia, cujas obras datam de 1958, e a dificuldade de se obter todos os
documentos, alguns deles histéricos, optou-se por utilizar um dos dois documentos oficiais,
alvard de construcao e carta de habite-se, desde que o documento analisado contivesse as
informacBes detalhadas sobre areas do projeto aprovado, a partir das quais fosse possivel
identificar a quantidade de area publica que foi utilizada por pavimento na edificacdo. Esses
documentos® tiveram ainda a importancia de atestar a regularidade do projeto em relagdo

ao atendimento da legislacdo urbanistica que autorizou a CDRU.

No intuito de testar a premissa de que a Concessdo de Direito Real de Uso (CDRU),

nos moldes como é utilizada nas superquadras de Brasilia, ndo guarda afinidade com o

83 Os documentos encontram-se digitalizados e fazem parte de um banco de dados da Coordenacdo de
Licenciamento da CAP. Foram disponibilizados para a pesquisa apds solicitacao oficial a Seduh.
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instrumento de politica urbana previsto no Estatuto da Cidade, foi realizada a analise dos
documentos referentes a aprovacdo de projetos de arquitetura, que sao o alvard de
construcdo e a carta de habite-se, dos blocos residenciais localizados nas superquadras da
Asa Norte, ou seja, as faixas 100 e 300 do SHCN/SQN e na 12 etapa do setor Noroeste,
SHCNW/SQNW. (Figura 56)

Figura 56 - Mapa com a indicagdo do recorte espacial

Trecho 1 - Asa Norte

_Trecho 2 - Asa Norte

Trecho 3 - Asa Norte
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Para a andlise dos dados da primeira drea, foram coletadas informacdes sobre 30
superqguadras, nas faixas 100 e 300, localizadas no SHCN do PPB, perfazendo um total de 332

projecdes.

Do total de 332 projecdes existentes, localizadas nas faixas 100 e 300 do SHCN, foram
reunidos documentos com dados de 287 blocos, entre alvaras de construcdo e cartas de
habite-se. Porém, somente 172 destes documentos possuiam informac¢des sobre a
concessao de area publica nas projecdes residenciais (Quadro 3). Os demais 115 documentos
foram emitidos desde 1965 até 22/06/1977, contendo somente o total de drea construida.
Dos 45 blocos restantes, 23 projecGes ndo foram edificadas e 22 documentos ndo foram

encontrados.
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Quadro 3 - Quantitativos de dados encontrados do SHCN/SQN, 100 e 300

Endereco da Quantidade de Projecgdes com dados
superquadra projecdes detalhados
SHCN/SQN 100 166 70
SHCN/SQN 300 166 102
Total 332 172

Fonte: autora.

Os documentos emitidos, a partir de 30/8/1977,* passaram a informar o
detalhamento da area aprovada por pavimento. Alguns termos foram utilizados para indicar
a utilizacdo da area publica, como, por exemplo: “avanco em area publica”, “tanto para

n u

garagens quanto para varandas”, “fora da projecao”, “externa”, entre outros.

Em alguns casos, a utilizacdo de area publica foi calculada com base na informacao
sobre a drea construida por pavimento, ou seja, quando a drea do pavimento era maior do
gue a drea da projecdo. A area de cada projecao foi verificada na planta urbanistica oficial de

cada superquadra, registrada em cartério de imdveis.

Quadro 4 - Porcentagens de dados analisados do SHCN/SQN, 100 e 300

Quantidade Documentos Documentos Projec¢des Construcdes
de que contém que contém nao sem
projecdes informacdes somente a edificadas | documentos
do SHCN/SON | detalhadas area total localizados

100 e 300 construida
332 172 115 23 22
100% 51,80% 34,64% 6,93% 6,63%

Fonte: autora.

Logo, a amostra utilizada na primeira parte da pesquisa foi de 172 documentos, entre
110 alvaras de construcdo e 62 cartas de habite-se, de um total de 332 proje¢des localizadas
nas quadras 300 e 100 do SHCN/SQN, perfazendo um total de 51,80% das projegdes

existentes (Quadro 4).

Desses documentos emitidos, no periodo de 1977 a 2018,* foi possivel obter as

seguintes informacdes sobre as edificacdes: endereco cartorial; data da emissao do alvara de

84 Outros documentos, anteriores a 1977, foram encontrados, mas ndo foram utilizados na dissertacgao,
porque neles ndo constam as areas construidas por pavimento, possuindo somente a area total construida,
impossibilitando, assim, a verificacdo de construcao em area publica.

85 O documento mais recente emitido no recorte é de 21/11/2018 para a proj. 3 da SQN 110.
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construcdo; drea da projecdo; area total construida; area total de concessao em subsolo, no

nivel do solo e em espago aéreo.

Para efeito de visualizacdo da area estudada do SHCN/SQN, esta foi dividida em trés
partes: Trecho 1: 112 a 116 e 312 a 316; Trecho 2: 107 a 111 e 307 a 311; Trecho 3: 102 a

106 e 302 a 306 (Figura 57, Figura 58 e Figura 59).

Flgura 57- Trecho 1 112 a 116 e 312 a 316

\ 0
x;x) %\&

4 \\ \\i\

\! \‘\* =
\\x il N7
N % i
( o B -\R\\\'\ 3 \\ \\\;\3\&

Fonte: Seduh edltado pela autora



Figura 58 - Trecho 2: 107 a 111 e 307 a 311

Fonte: Seduh, editado pela autora.
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Para a andlise das edificacdes localizadas na 12 etapa do setor Noroeste, foram

analisadas 80 projecdes residenciais construidas que possuem alvara de constru¢ao ou carta

de habite-se, do total de 104 projecdes (Quadro 5).

Quadro 5 - Quantitativos e porcentagens de dados encontrados do SHCNW/SQNW, 12 etapa

Endereco da | Quantidade Projecdes Projecdes Porcentagem
Superquadra de nao que possuem de
projecdes edificadas documentos projecdes
e que nao com
possuem documentos
documentos
SHCNW/SQNW 52 05 47 90, 38%
107 a 111
SHCNW/SQNW 52 19 33 63,43%
307 a 311
Total 104 24 80 76,92%

Fonte: autora.

A amostra utilizada na segunda parte da pesquisa é de 80 documentos, entre 68
alvards de construcdo e 12 cartas de habite-se, de um total de 104 projecdes localizadas nas
quadras 100 e 300 do SHCNW/SQNW, perfazendo um total de 76,92% das projegdes
existentes. Do total de 24 projecdes ou ndo foram edificadas ou ndo foram encontradas

informacdes (Figura 60).
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Figura 60 - Mapa da 12 etapa do setor Noroeste

O documento mais antigo encontrado na drea da 12 etapa do Noroeste foi emitido
em 27/8/2009, para a proj. B do SQNW 110. O mais recente foi emitido em 12/12/2018 para
a proj. H da SQNW 111. Todos os documentos analisados dessa area possuem informacdes

detalhadas sobre areas de concessao por pavimento e destinacao.

A analise quantitativa trabalhou as informagdes contidas nos documentos levantados
no intuito de descrever as caracteristicas da CDRU de acordo a sua localidade, ano de
expedicdo do documento e finalidade da concessdo. Dessa forma, foi possivel comparar
como os dois setores, SHCN e SHCNW, utilizaram a CDRU. P6de-se estimar o total de area
publica concedida por setor e em sua totalidade de area de andlise. Por fim, foi realizada

uma descricdo dos dados consolidados e o resumo dos resultados encontrados.

4.2. Dados levantados e principais achados
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Verificou-se que no SHCN/SQN, mediante a analise dos documentos, todas as 172
edificagbes da amostra utilizaram algum tipo de CDRU, de 1977 a 2018. A edificacao que
menos utilizou area publica foi a proj. 11, da SQN 314, com Carta de Habite-se n® 422/77,
emitida em 30/8/1977. A area de concessdo foi igual a 280,50m?, concedida em subsolo. O
indice de Area Publica Concedida (IAPC)® foi igual a 0,26 da 4rea da projecdo (4rea da proj.
igual a 1.062,50m?). A area publica concedida representou 3,18% da area total construida.
A edificacdo que mais utilizou area publica, proporcionalmente a area de sua projecdo, foi a
proj. 10, da SQN 310, com Alvard de Construg¢do n? 065/2003, emitido em 27/6/2003. A
area de concessdo foi igual a 4.103,36m?, representando um IAPC igual a 6,84 da area da
projecdo (area da proj. igual a 600m?). A area publica concedida representou 49,90% da

area total construida.

As discrepancias entre minimo, maximo e taxas de construgao em area publica no
SHCN revelaram diferentes abordagens no padrdo construtivo, no periodo de 1977 a 2018.
Isso respalda Machado (2020) quando diz que o inicio da ocupacdo de area publica nao
visava ao lucro, fator que mudou com o passar dos anos. Haja vista o aumento
representativo de area construida possibilitada pela CDRU. Percebeu-se, no segundo
exemplo, que a CDRU possibilitou que quase 50% da area total construida fosse edificada

em area publica.

Na 12 etapa do setor Noroeste, todas as 80 edificacdes da amostra, com documentos
emitidos de 2009 a 2018, também utilizaram algum tipo de CDRU. A edificacdo que menos
utilizou drea publica foi a proj. A da SQNW 107, com Alvara de Construgdo n2 022/2014,
emitido em 23/4/2014. A &rea total concedida foi igual a 2.583,63m?2. Desse total,
1.587,15m? foram concedidos em subsolo, 909,0m? em espaco aéreo e 87,48m? de outra
natureza. O IAPC foi igual a 2,52 da area da projecdo (area da proj. igual a 1024,00m?). A
area publica concedida representou 22,75% da area total construida. A edificagao que mais

utilizou area publica, proporcionalmente a area de sua projecao, foi a proj. C da SQNW 109,

86 Para verificar quanto de drea publica foi utilizada por bloco residencial em relacdo a area da projecao, foi
realizado um calculo que se chamou de indice de Area Publica Concedida (IAPC), por meio do qual se dividiu a
area total concedida pela drea da projecdo. Esse procedimento é inverso ao Coeficiente de Aproveitamento
(CA), no qual se multiplica o CA pela area do lote, para verificar a area maxima de construgdo permitida.
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com Alvard de Construgdo n? 057/2012, emitido em 20/11/2012, e area total de concessdo
igual a 8.081,46m?2. Deste total, 5.064,14m? foram concedidos em subsolo, 2.250,92m? em
espaco aéreo e 766,40m? no nivel do solo. O IAPC foi de 8,08 da drea da projecdo (area da
proj. igual a 1.000,00m?). A area publica concedida representou 55,26% da érea total

construida.

Embora haja diferencas entre minimo, mdximo e porcentagens de construgdao em
area publica no SHCNW, nao tdo importantes quanto no SHCN, elas ndo foram provocadas
por mudanca de legislacdo da CDRU e nem pela lei de uso e ocupacdo do solo, uma vez que
todas as edifica¢Oes estiveram submetidas a mesma legislacdo urbanistica. Concluiu-se que
houve diferentes interesses na construcdo dos blocos residenciais retratados na
propriedade do empreendimento. Enquanto ha, em maioria, a presenca de empresas
construtoras visando a incorporacdao e venda, ha também cooperativas habitacionais
formadas por pessoas que almejam a prdpria moradia, além do investimento imobilidrio,

alterando a abordagem do projeto arquitetonico.

A comparacdo do IAPC demonstrou que a média do setor Noroeste é bem superior a
da Asa Norte. Enquanto no setor Noroeste a média foi de 4,24 vezes a drea da projeg¢do, no
SHCN/SQN foi de 1,92 vezes a area da projecdo (Grdfico 1). O aumento da média do IAPC
no setor Noroeste revelou maior interesse na construcdo em area publica, seja para
atendimento do programa arquitetonico, que buscou maior vantagem comercial, com
previsdo de mais vagas de automoével por apartamento, seja para o atendimento de
comodidades como as dareas técnicas em espaco aéreo para acomodac¢dao de unidades

condensadoras de ar-condicionado.



Grdfico 1 - indice de rea publica concedida (IAPC)

iNDICE DE AREA PUBLICA CONCEDIDA - IAPC

B SHCN/SON SHCNW/SONW

8,08

4,24

Minirmo N EYT Media

Fonte: autora.
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A comparagdo da Porcentagem de Area de Concess3o (PAC) na amostra coletada das

superquadras demonstrou que no setor Noroeste a maior porcentagem de area concedida

em relacdo a area construida foi de 55,26%, enquanto no SHCN/SQN a maior foi de 49,9%. A

média de porcentagem de area publica concedida do setor Noroeste foi de 30,3% enquanto

no SHCN/SQN foi de 17,27%. Houve maior discrepancia no minimo de porcentagem de area

concedida. Enquanto no SHCN/SQN foi de 3,18%, no Noroeste foi de 21,27%. Percebeu-se

gue as edificacOes residenciais localizadas no Noroeste utilizaram mais area publica,

proporcionalmente a area da projecao, do que as da Asa Norte (Grdfico 2 ).

Grdfico 2 - Porcentagem de area publica concedida (PAC)

PORCENTAGEM DE AREA COMCEDIDA
W SHCN/SQN ™ SHCNW,/SQNW
55,26
49,90
30,3
21,37 17.27

3,18

Minirmo N EYT Média

&

Fonte: autora.
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O gréfico sobre a quantidade de area publica concedida em subsolo destinada a
garagem foi mais representativo no setor Noroeste, com 229.484,71m?, em comparagdo
com 137.874,37m? no SHCN/SQN. Enquanto a média de area concedida em subsolo no
Noroeste foi de 2.904,87m? por bloco, a média na Asa Norte foi de 806,28m? (Grdfico 3).
Verificou-se que a vaga de automdvel constituiu elemento valorizado no SHCNW, como foi

dito por Tendrio e Gondim (2014).

Grdfico 3 - Area de concessdo em subsolo
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Fonte: autora.

A drea publica concedida em espaco aéreo foi maior no SHCN/SQN do que no setor
Noroeste. Na Asa Norte a drea foi de 153.982,75m? e no setor Noroeste foi de
119.841,00m?2. Porém o valor médio de area em espaco aéreo no setor Noroeste é,

aproximadamente, 1,66 vezes maior do que na Asa Norte (Grdfico 4).



Grdfico 4 - Area de concessdo em espago aéreo
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Fonte: autora.
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Os dados demonstraram que no setor Noroeste a drea publica concedida em espaco

aéreo, tanto para varanda quanto para expansao de compartimento, foi um recurso utilizado

pela grande maioria dos projetos arquiteténicos, pois estad presente em 78 do total de 80

edificacdes da amostra do setor. O mesmo ndo ocorreu em relacdo a ocupacdo de drea

publica no nivel do solo para torre de circulagdo vertical, presente em 33 do total de 80

(Grdfico 5). Esse fato demonstra que houve predominancia da opc¢do pela torre de circulagdo

vertical dentro da area da projecdo, utilizando-se a compensacdo de drea como recurso para

a ocupacdo de area publica.

Grdfico 5 - Area de concessdo no nivel do solo

AREA DE CONCESSAD MO NIVEL DO SOLO PARA TORRE DE
CIRCULACAO VERTICAL
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Fonte: autora.
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A area publica concedida de outra natureza, ou seja, para central de GLP e
instalagcdes técnicas, na Asa Norte, utilizou 2.520,25m? e no setor Noroeste, 6.394,22 m? (
Grdfico 6). A média de area concedida por bloco, para o setor Noroeste, foi 5,34 vezes a da
Asa Norte. Isso pode ser reflexo de que somente em 1995, no Distrito Federal, houve a
proibicdo de uso de botijdo de gas dentro de apartamentos, em edificios com seis
pavimentos ou mais, levando a instalagdo da central de GLP em area publica em blocos

construidos apds essa data.

Grdfico 6 - Area de concess3o de outra natureza

AREA DE CONCESSAO DE OUTRA NATUREZA
SHCN/SQN SHCNW /SONW
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-
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Fonte: autora.

Em relacdo aos valores absolutos em metros quadrados de area publica concedida, o
setor Noroeste apresentou area maior do que a Asa Norte: 376.339,69m? em relagdo a
299.951,93m?2. Entretanto, vale ressaltar que a amostragem da Asa Norte contou com 172

projecdes, enquanto do setor Noroeste foram analisadas 80.

Quanto ao tipo de ocupacdo da area publica no Noroeste, a area do subsolo foi a

mais representativa, com um total de 229.484,71m?.

Na Asa Norte, a ocupacdo de &area publica em espaco aéreo teve mais
representatividade do que a area em subsolo, perfazendo 153.982,75m?, enquanto a area

publica em subsolo foi de 137.874,37m? (Grdfico 7).
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Grdfico 7 - Valores absolutos de drea de concessdo de area publica

VALORES ABSOLUTOS DE AREA DE CONCESSAO
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Fonte: autora.

Ao compararmos o total de area concedida por bloco do SHCN/SQN, em valores
absolutos, foi possivel perceber que houve aumento ao longo dos anos. A inclinacao
ascendente desenhada pela linha de tendéncia, entre o periodo de 1977 a 2018, indicou o
gradativo e significativo crescimento médio de area concedida por bloco (Grdfico 8)-. No
grafico da evolucdo referente a 12 etapa do setor Noroeste, houve crescimento, porém com
menos intensidade, entre os anos 2009 a 2018 (Grdfico 9)-. A linha de tendéncia desse setor

indicou que houve pequeno aumento na drea concedida no periodo destacado.

Grdfico 8- Evolugdo da concessdo de area publica — SHCN/SQN — 1977 a 2018
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Grdfico 9 - Evolugéo da concessdo de drea publica — SHCNW/SQNW - 2009 a 2018
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Fonte: autora.

4.3. Andlise e discussao

Verificou-se que existe dependéncia dos blocos residenciais em relagdo a utilizagao
da CDRU, uma vez que todos os documentos analisados apresentaram algum tipo de
utilizacdo de area publica. Percebeu-se também que essa dependéncia se intensificou com
o passar dos anos, de 1977 a 2018. Os graficos da evolu¢ao da CDRU, juntamente com a
linha de tendéncia, indicaram que podera se chegar a uma estabilidade, porém em nivel

acima de 4,50 vezes a drea da projecao.

Até o momento, com a andlise dos dados, foi possivel concluir que o total de area
publica concedida nos dois setores representam 676.291,62m?, que foram possibilitados
pela aplicacdo da CDRU. As 80 edificacGes residenciais localizadas no setor Noroeste
utilizaram 376.339,69m?, enquanto as 172 edificagdes da Asa Norte utilizaram

299.951,93m?2.

Os blocos residenciais construidos no setor Noroeste utilizam, em média, 4,24 vezes a

area da projecdo, enquanto na Asa Norte os blocos residenciais construidos utilizam em
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média, aproximadamente, duas vezes a area da projecdo. Percebe-se que as edificacdes do

setor Noroeste sao mais dependentes da utilizacdo da area publica do que as da Asa Norte.

Concluiu-se, também, que o principal tipo de concessdao no setor Noroeste foi em
subsolo para garagem e na Asa Norte, em espaco aéreo, para varandas e expansdo de
compartimento. Houve uma possivel mudanca no enfoque dado pelo mercado imobiliario
quanto aos elementos construtivos que mais agregavam valor ao apartamento,

inicialmente a varanda e depois a vaga de automoével.

O aumento de area de garagem, em relacdo as superquadras do PPB, e a valorizacdo
do automével no setor Noroeste foram constatados por Tendrio e Gondim (2014). Essa
valorizagdo foi perceptivel na quantidade de pavimentos de subsolos existentes nos blocos
do setor Noroeste, dos quais 85,0% possuem dois subsolos; 12,5% possuem um subsolo e
2,5% possuem trés subsolos para garagem.

A principal descoberta realizada neste capitulo diz respeito a remissao fiscal realizada
pelo GDF ao nao cobrar pela concessao de direito real de uso decorrente da construcdao em
area publica dos blocos residenciais das superquadras. Ou seja, 676.291,62m? em area
construida sdo utilizados sem a cobranca anual de pagamento do preco publico. Comprovou-
se que o instrumento de direito real de uso aplicado nas superquadras de Brasilia nao

promove o direito a cidade da forma como prevé o Estatuto da Cidade.
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CONSIDERAGCOES FINAIS

Com o objetivo de analisar a CDRU aplicada ao bloco residencial, localizado nas
superquadras de Brasilia, considerando que a CDRU foi concebida para atender ao interesse
social, algumas conclusdes foram vislumbradas durante o aprofundamento conceitual da
funcdo social da cidade, da propriedade e do papel dos instrumentos de politica urbana
previstos no Estatuto da Cidade, Lei n2 10.257/2001, no controle do direito de propriedade. A
pesquisa mostrou que o uso da CDRU no bloco residencial atendeu aos interesses da
populacdo de classe alta e teve consequéncias na arquitetura e no urbanismo das

superquadras de Brasilia.

Como vimos, a CDRU foi criada em ambito federal, em 1967, com o objetivo de
conceder a area publica ou particular para a regularizacdo de moradia de interesse social,
sem, entretanto, transferir a propriedade das terras, calcada no direito de propriedade,

preponderante na histdria brasileira no processo de urbanizagao.

Os diferentes papéis desempenhados pela CDRU, tendo em vista sua aplicacdo na
regularizacao de favelas, em diversas cidades do Brasil, e sua utilizacdo nas superquadras de
Brasilia, ficaram subordinados ao Estatuto da Cidade, com o objetivo de promover o direito a
cidade. O Estatuto da Cidade possibilitou que a CDRU fosse prevista nos planos diretores das
cidades como um instrumento de politica urbana para promover a fun¢do social da cidade e
da propriedade e restringir o direito de propriedade. Porém, como foi visto, no caso das
superquadras de Brasilia, a utilizacdo da area publica beneficia diretamente uma populagdo
de alta renda — localizada em &area central amplamente servida de investimento publico.
Porém, a contradicdo esta no fato de que a concessdao de area publica, em area central
valorizada pelos investimentos publicos, ocorre sem a previsdo de contrapartida financeira,
conforme determinacdo dos dispositivos da Lei Complementar n2 7552008, que
regulamenta sua aplicacdo no DF. Verificou-se que esse fato impossibilitou a redistribuicdo

dos beneficios percebidos pela populagdo residente nas superquadras para areas carentes do
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DF, frente a necessidade de combate a desigualdade e a segregacdo espacial presentes em

Brasilia, acentuadas pela falta de regula¢do do governo.

Durante o estudo da trajetdoria da CDRU nas superquadras do PPB, foi possivel
compreender as circunstancias de sua criacdo e a sua relagdo com a CDRU instituida em
ambito federal, em 1967, provavelmente o principal motivo que a distancia do instrumento
preconizado pelo Estatuto da Cidade. Foi possivel concluir, também, que a participagdao dos
técnicos arquitetos urbanistas foi determinante para a regularizacdo dos blocos residenciais
ja edificados antes de 1967, a criacdo das projecdes e a garantia do pilotis livre para a

circulagdo dos pedestres.

Em Brasilia, apds o golpe militar de 64, ocorreu uma mudanc¢a na concepg¢do da
superquadra. Partindo da coletivizagdo da propriedade das terras urbanas, para o
parcelamento da superquadra em projecBes, unidades imobilidrias criadas e dispostas a

venda, visando ao financiamento das obras da capital.

Em decorréncia da proximidade entre o governo federal e distrital, o Decreto N n2
596/1967 foi publicado dez dias apds o Decreto-Lei n2 271/1967, autorizando pela primeira
vez em Brasilia a utilizacdo da area publica, ao mesmo tempo em que regularizava as
edificacbes existentes. Coube aos técnicos também a elaboracdao da legislagdo urbanistica
gue determinou a obrigatoriedade de construgdao do pilotis, criando uma serviddo, ao

permitir que a drea do pilotis atuasse como prolongamento da area publica.

A pesquisa confirmou que, apds o golpe militar de 1964, houve, de fato, uma
mudanca no modelo de parcelamento da superquadra, apoiada na descoberta das plantas
urbanisticas SQ-N PR7/1 e SQ-N PR 8&/1, registradas em cartdrio de imdveis, no ano de 1962,
ambas contendo a area total da superquadra como unidade de parcelamento. Essa
descoberta corroborou a concepc¢dao de Lucio Costa, no item 22 do RPP, de que seria
necessaria a existéncia de uma Unica grande area, na qual os arquitetos tivessem a liberdade
de projetar a “unidade de habitacdo”. As demais plantas urbanisticas do SHCN, faixas 100 e
300, foram registradas a partir de 1966. Nelas, as superquadras aparecem parceladas em

projecdes, fato que possibilitou a venda destas ao mercado imobiliario.
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Como foi visto, a CDRU fez parte da histéria de Brasilia, pois possibilitou o
atendimento da prépria norma de uso ocupagdo do solo, em relagdo ao numero de vagas
obrigatdrias, e promoveu o aumento de area construida, com a ocupacdo de area publica em
subsolo, no nivel do solo e em espago aéreo. Esse aumento resultou em mais unidades de
apartamento por bloco e na elevacdo do valor de venda dos apartamentos, decorrente da
construcdo de varandas e da oferta de mais vagas para automoveis.

Percebeu-se que, a partir da comparacdo das legislacdes que autorizaram a CDRU em
ambito distrital, houve aumento da drea de concessdo. Destinaram-se as grandes
construtoras proprietdrias das projecdes o ganho de drea e a consequente possibilidade de
construcdo de mais unidades de apartamentos. O aumento de drea e a valorizacdo dos
iméveis se configuraram como beneficios, uma vez que a drea publica é concedida sem a
cobranca de contrapartida. Demonstrou-se, também, o poder politico das construtoras em

influenciar o processo de mudanca da legislacao urbanistica em seu favor.

A adocdo do método experimental previsto na metodologia permitiu, mediante

analise dos dados coletados, obter as seguintes conclusdes:

e O total de drea publica concedida nos dois setores representaram 676.291,62m?,
qgue foram possibilitados pela aplicacdo da CDRU. As 80 edificagdes residenciais
localizadas no setor Noroeste utilizaram 376.339,69m?, enquanto as 172 edifica¢des
da Asa Norte utilizaram 299.951,93m?. A legislacdo vigente da CDRU determina que
a concessao, para edificio residencial multifamiliar, seja ndo onerosa, logo, ndo ha

arrecadacdo de preco publico sobre a area construida em area publica;

e Verificou-se que existe dependéncia dos blocos residenciais em relacao a utilizacdo
da CDRU, uma vez que todos os documentos analisados registram, pelo menos, um
tipo de utilizacdo de area publica. Percebeu-se, também, que essa dependéncia se
intensificou com o passar dos anos, de 1977 a 2018, perceptivel pelo aumento da

média mével que resultou em linha de tendéncia ascendente;

e Foi possivel concluir que, com a utilizacdo do instrumento da CDRU, ha a

possibilidade de um aumento da area construida na ordem de oito vezes a area da
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projecdo. O aumento de area construida a partir da CDRU pode representar mais do

gue 50% da drea total construida.

O estudo realizado sobre a CDRU revelou que no setor Noroeste ha o predominio de
concessao para area de garagem em subsolo, em relacdo aos demais tipos de concessao de
area publica. O aumento de area de garagem, em relagdo as superquadras do PPB, decorreu

da valorizagao do automovel.

Os dados analisados do recorte espacial revelaram discrepancias entre minimo e
maximo e taxas de construcdo em area publica, nos setores SHCN e SHCNW, e demonstraram
que houve diferentes abordagens no padrdo construtivo, no periodo de 1977 a 2018.

Verificou-se que embora a ocupacdo de area publica tenha se iniciado em 1967, com
a publicacdo do Decreto N n2596/1967, somente foi possivel detectar a utilizacdo de area
publica nos blocos residenciais localizados nas superquadras nos documentos analisados a
partir de 1977. Isso se deve ao fato de os documentos com data anterior informarem
somente a area total construida e ndao detalharem as areas por pavimentos, sendo, dessa

forma, impossivel identificar a parte da edificacdo construida além da area da projecao.

O aumento de darea construida possibilitada pela CDRU teve impactos positivos,
como, por exemplo, o aumento da densidade da superquadra, que resultou na oportunidade
para mais pessoas fazerem uso dos investimentos publicos. Outro fator possivelmente
positivo dessa concessdo foi o aumento de arrecadacdo de IPTU, decorrente da darea
construida em area publica, para além do arrecadado em drea construida dentro da
projecdo. Nao foi possivel, porém, verificar se o valor arrecadado a mais de IPTU foi

destinado a melhorias em infraestrutura em areas carentes do DF.

Verificou-se, também, que o governo do DF por meio da Terracap, vendeu a projecao
valorizada® pela possibilidade de construcdo, além da estipulada para o lote, potencializada

pelos investimentos publicos realizados nas superquadras.

87 Em reportagem realizada em 25/9/2009, o Jornal de Brasilia destacou: “S6 com a comercializagdo de 29 das
30 projecdes do Setor Habitacional Noroeste a empresa arrecadou RS 440 milhdes. No total, de janeiro a
setembro deste ano, as vendas da Terracap chegaram a RS 1,319 bilhdo, um valor recorde em todos os 36 anos
da empresa.” Fonte: <https://jornaldebrasilia.com.br/cidades/vendas-da-terracap-injetam-mais-r-520-milhoes-
na-economia-do-df/>. Acesso em: 11/10/2020.



https://jornaldebrasilia.com.br/cidades/vendas-da-terracap-injetam-mais-r-520-milhoes-na-economia-do-df/
https://jornaldebrasilia.com.br/cidades/vendas-da-terracap-injetam-mais-r-520-milhoes-na-economia-do-df/
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Como foi visto, a CDRU trouxe consequéncias negativas para a qualidade do espaco
publico das superquadras devido a falta de adequada andlise urbanistica e qualitativa do
projeto. Foram percebidos improvisos desqualificadores no entorno de edificios, como, por
exemplo: estreitamento de cal¢adas, rampa de acesso a garagem em locais inadequados,
diminuicdo de vagas de estacionamento publico, construcdo de varandas sobre
estacionamento publico e afloramento de subsolos. Concluiu-se que os exemplos
apresentados poderiam ser evitados ou mitigados durante a elaboracdo do projeto

arquitetoénico e com a andlise qualitativa da interferéncia do projeto com o espaco publico.

A CDRU possibilitou aumento da area construida e também alteracdo da morfologia
dos blocos residenciais. Os limites das projecdes passaram a ser flexiveis, diferenciando o
perimetro do subsolo, do térreo e do espaco aéreo, devido a aplicagdo da CDRU. A planta
urbanistica, muito valorizada no inicio da construcdo de Brasilia, hoje é ficcional, pois ndo
retrata a real conformacdo urbana dos blocos residenciais nas superquadras. Essa diferenca
entre a planta urbanistica e a realidade da construcdo aumenta os desafios encontrados

pelos técnicos da Seduh na elaborag¢do de projetos urbanisticos.

Os graficos apresentados sobre a evolucdo da CDRU no SQN e no SQNW, com linhas
de tendéncia ascendentes, demonstraram também disparidades nos valores de concessao.
Tal fato reforcou o carater discricionario desse tipo de concessdo de area publica,
diferentemente do que ocorre em outros dois setores de Brasilia — no Setor Comercial
Residencial Norte (SCRN) e no Setor Comercial Local Residencial Norte (SCLRN), onde ha
predominancia de edificios de uso misto,®® existem cinco tipos de lotes: EC4, EC4B, EC1, EC2
e EC2A. A configuracdo da ocupacdo é definida por plantas “CE” (Cddigo de Edificacdo), que
sdo plantas gabarito que substituem a lei de uso e ocupacdo do solo e com base nas quais é
determinado ao proprietdrio do lote construir em area publica, para conferir a morfologia do
bloco Unico, com galeria continua para pedestres. Neste caso, é interessante notar que a
ocupacdo de area publica ocorre de forma compulsdria e ndo discriciondria. Outra diferenca

é que ndo é autorizada pela Lei Complementar n2755/2008, como ocorre nas superquadras.

A CDRU impactou a preservacao do CUB com a possibilidade de diminuicao das areas

verdes arborizadas das superquadras do PPB, essenciais na concepgao da escala residencial

88 . . . ~ .
Uso residencial com comercial e prestacao de servigos.
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de Lucio Costa. Frente a essa possibilidade, o Iphan publicou a Portaria n? 4212018, que
alterou a Portaria n2166/2016 quanto aos critérios de aprova¢do do projeto de arquitetura,
com aumento da garagem em subsolo nos blocos residenciais localizados nas superquadras

do PPB.

Quanto a CDRU na minuta do PPCUB, percebeu-se que ha convergéncia com as
determinagGes da Portaria n2166/2016 do Iphan, em relagdo aos critérios de preservagao da
escala residencial, e com o Estatuto da Cidade, em relacdo a busca da funcdo social da

propriedade.

Porém a complexidade presente no cdlculo da quantidade minima obrigatéria de
vagas de automoveis poderia se resumir ao entendimento de que todo o CUB se encontra
préximo aos pontos de oferta de transporte coletivo de massa e, assim, aplicar diretamente a
proposta de onerar as vagas excedentes ao exigido em norma. Verificou-se, também, a
importancia de estender a regra da minuta a construcdo de garagens em darea publica. Essas
alteracdes aumentariam o controle do governo do DF sobre a real necessidade de criacdo de
vagas de garagem e criariam a possibilidade de arrecadacgdo sobre as vagas excedentes. A
cobranca sobre a utilizacdo de area publica poderia recuperar os investimentos publicos em
infraestrutura, indiretamente, reduzir a circulacdo de veiculos motorizados individuais,

apoiar a politica de transporte publico coletivo e incentivar o deslocamento ndo motorizado.

As limitacGes encontradas na pesquisa dizem respeito, principalmente, a nao
descoberta de motivo para a falta de cobranga de preco publico pela utilizacdo de area
publica e a limitacdo no calculo da estimativa dos valores de arrecadacdo, caso a CDRU fosse
concedida de forma onerosa, frente a dificuldade de acesso a Pauta de Valores Venais de

Imodveis do DF.

Apds analise da CDRU, aplicada aos blocos residenciais da superquadras de Brasilia,
verificou-se que devido a falta de arrecadacdo de preco publico pela utilizacdo de darea
publica, ela ndo atuou para promover a funcdo social da cidade e da propriedade urbana,
como se espera do instrumento de politica urbana, aos moldes do Estatuto da Cidade. A
CDRU deixou de atuar como instrumento de politica urbana por ndo recuperar os

investimentos realizados que proporcionaram a valorizacdo das projec¢des residenciais e pela
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falta de cobranca do preco publico, ndo promovendo equilibrada distribuicdo dos beneficios

advindos do processo de urbanizagao.

Caso a CDRU concedida aos blocos residenciais fosse onerosa, o valor arrecadado
poderia ser aplicado diretamente nos projetos prioritarios da Seduh. O principal desafio para
os técnicos arquitetos e urbanistas que trabalham na elaboragdo e atualizagcdo das normas
estd em equalizar as desigualdades espaciais existentes no territdério urbano do DF por meio
da utilizagdo dos instrumentos de politica urbana, como é o caso da CDRU.

A andlise e a pesquisa realizadas nesta dissertacdo ndo pretenderam esgotar o tema
da CDRU em Brasilia, mas sim demonstrar sua capacidade enquanto instrumento de politica
urbana para a promocdo do direito a cidade. Como foi visto, a CDRU é instrumento utilizado
nas superquadras e em outros setores de Brasilia, possibilitando futura ampliacdo e

aprofundamento no tema.
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APENDICE A

Entrevista com Marilia Pacheco Machado, autora da disserta¢do Superquadra: pensamento e

prdtica urbanistica, PPG-FAU/UnB, 2007. Dia 10/09/2020, as 15:00, meio virtual.

Scylla: Boa tarde, Marilia. Li a sua dissertacdo e o seu artigo e gostei muito. Estdo me
ajudando bastante na elaboragao do meu tema. Minha proposta de dissertagao é aprofundar
no tema da ocupacdo de drea publica prevista em lei, como é o caso da Concessdo de Direito
Real de Uso, nas superquadras de Brasilia. Minha premissa é de que a CDRU nos moldes
como ¢é utilizada nas superquadras de Brasilia ndo guarda afinidade com o instrumento de
politica urbana previsto no Estatuto da Cidade. Estou trabalhando em uma comparacdo entre
a CDRU, que tem como objetivo a promog¢ao da fungao social da cidade e da propriedade,
e esta que se iniciou nas superquadras ja nos primeiros projetos do Plano Piloto, por volta de
1957. Quando as torres de circulagdo vertical e as coberturas de garagens foram construidas
além dos limites das projecbes. Mas que sd apareceu expressamente no Decreto N n2596,
em 8 margo de 1967. Uma coincidéncia é que em nivel federal a CDRU surgiu em 28 fevereiro
do mesmo ano, com a publicagdo do Decreto-lei n2271/1967. Pesquisei indicios de como ela
comegou no Plano Piloto de Brasilia e encontrei uma entrevista de Nauro Esteves para
Matheus Gorovitz no livro “A inven¢ao da superquadra” em que ele pergunta sobre a
recomendacdo de Lucio Costa para ndo construir as varandas [além da projecdo, em area

publica].

E, porque a varanda ia criar um problema, como criou com a modificagdo. As &reas
dos blocos nas quadras eram de 12x80, mas nds projetamos as escadas fora do
bloco, aconteceu que a parte juridica da cidade encrencou, porque estava
registrado no registro de imdveis com 12x80, a area daquele pedago nao existia. Eu
sofri com isso. A minha briga que me levou a afastar um pouco daqui comegou com
isso, porque eu nio entendia nada da parte juridica, era arquiteto, toda a vida fui
arquiteto do Oscar Niemeyer no Rio, a gente fazia projetos e os donos construiam,
o problema era deles. As escrituras existiam, mas era sé aquela plantinha, o
importante, a ficha na cabega da gente, é que no dia 21 de abril tinha que estar
pronto. (GOROVITZ; FERREIRA,2009,p.107)

Logo, ao que parece é que embora os limites das projecGes ja estivessem estipulados,
para que as plantas urbanisticas fossem registradas nos cartérios de imdveise
disponibilizadas para venda, os arquitetos, ao elaborarem o projeto de arquitetura do bloco

residencial ndo se preocuparam em considera-las. Acredito que Oscar Niemeyer e ele
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proprio, Nauro Esteves, como também os arquitetos dos institutos —IAPB e IAPI e do Banco
do Brasil queriam utilizar os preceitos do urbanismo modernista internacional. Mas até onde
eu sei a experiéncia europeia e a soviética partiram de um desenho urbano em que o terreno
era de propriedade publica, ou seja, sem limites de lotes particulares. O que vocé acha sobre

isso? E algo que posso considerar?

Marilia: Muito agradecida, Scylla, por ter gostado do meu trabalho. Quanto a sua
primeira pergunta, eu acho que, quando nds observamos as plantas urbanisticas antigas, nds
percebemos que em algumas quadras as proje¢ées foram definidas pela Divisdo de
Arquitetura. Contudo, a partir do momento em que toda a quadra fosse de um mesmo
proprietdrio, este poderia apresentar um novo projeto urbanistico desde que fossem
mantidos os mesmos pardmetros urbanisticos. Na verdade, os projetos urbanisticos das
primeiras superquadras s6 iriam ser registrados alguns anos depois delas estarem
construidas. Havia uma certa urgéncia a partir da necessidade de se criar locais de moradia
para os funciondrios que seriam transferidos para a Nova Capital. Nés tivemos no comego da
construgcdo uma relagdo muito promiscua entre o Estado que necessitava da construgéo dos
edificios destinados a moradia os institutos que viabilizaram essas construgdes, essa
consolidagdo das superquadras. Por que eles? O Estado estava quebrado, com a constru¢éo
da Nova Capital, que demandou muitos recursos. E quem tinha dinheiro na época? Os
institutos, as antigas previdéncias na época, que tinham recursos , e como tém até hoje
(como vocé pode ver todas as privatizagées quem bancaram foram a Previ a Caixa, esses
institutos que continuam financiando principalmente habitacdo, no Brasil). Entdo, os
institutos, eles eram praticamente o Estado, a relactio era meio promiscua. E os arquitetos
encarregados, nGo tinham essa preocupagdo de ocupar a drea publica, ndo existia na cabecga,
entendeu? Para se tratar adequadamente essa questdo, deve-se primeiro considerar os
antecedentes da solug¢do arquiteténica adotada por Lucio Costa para o bloco residencial. Ela é
subsididria dos famosos e ja comentados “5 pontos” — pilotis, planta livre, janela horizontal,
fachada livre e cobertura-jardim — que sustentavam o idedrio corbusiano a época de sua
introducdo no Brasil ao longo dos anos 1930, e iriam se tornar caracteristicos da produgdo
modernista brasileira. Eram estratégias projectuais, que eles tinham com aquelas Idminas
horizontais, distribuidas nos espagos abertos das superquadras e cercadas pela drea publica

por todos os lados. Estes eram os primeiros antecedentes, eram solu¢des de arquitetura que
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foram adotadas, pelo Lucio que jd constam do croqui, aquelas Idminas horizontais e soltas. E
tinham o que? A planta livre, fachada livre, os pilotis, as coberturas, entdo tudo isso fazia
parte desses antecedentes que vieram de Le Corbusier e do Movimento Moderno. Entdo, os
arquitetos como o Nauro e o Oscar, entdo eles tinham o que? Aqueles modelos que até o
Oscar, na minha andlise ou dissertacGo, naquelas grandes exposicbes que tinham de
habitagdo de interesse social que tinham na Europa, nos paises do bloco soviético, esses eram
os tipos que eram reproduzidos aqui, durante a construgdo. Tinha aquela utopia do Estado,
né, tinha assim um sopro, acho que ninguém esperava, que o Golpe de 64 viria reverter
completamente isso. Entéio, nesse primeiro momento quem foi responsdvel pela construgdo
dessas projecbes eram os orgdos que iriam transferir os seus funciondrios. Era uma coisa tipo
chapa branca, eles ndo tinham essa preocupagdo de publico ou privado. As plantas s6 foram
registradas anos mais tarde, entendeu? (até hoje, para vocé ter uma ideia, alguns ministérios
ndo estdo registrados). Eu acredito, que quando os projetos foram para registro é que eles
perceberam que as torres de circulagdo estavam fora dos limites das proje¢des. Eu acredito
que neste momento, por volta de 1967, a prefeitura de Brasilia e a drea federal tinham uma
atuagdo muito proxima. Talvez esse Decreto-lei tenha vindo até para sanar esse problema.
Essa ideia ganha forca com os governos militares a partir de 1967, quando a iniciativa

privada comega a participar do processo de construgéo das projecoes.

Scylla: Entendi. Essa entrevista de Nauro Esteves eu ndo sei a que ano ele se referia ...
porque, aparentemente, foi nesse momento que ele descobriu que a parte da torre de

circulagdo vertical estava fora da projecao, que era de 12x80...

Marilia: Sim! Quem eram os primeiros proprietdrios? Os institutos recebiam as
quadras inteiras e a Divisdo de Arquitetura uma vez tendo estabelecido um padrdo, ele
simplesmente era repetido, ou totalmente substituido por um outro projeto. Segundo o Lucio
Costa, o governo agravou a situagdo com a prdtica de cessGo das dreas a apenas uma
determinada categoria de moradores, criando em consequéncia, as quadras de bancdrios, de

militares, e de outras categorias.

Scylla: Era proprietario da superquadra inteira, entao?
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Marilia: As primeiras superquadras foram construidas por um unico proprietdrio.

Como, por exemplo, o IAPI recebia a quadra inteira, aquele quadrado. O instituto poderia

aceitar o projeto urbanistico, e até mesmo o arquiteténico que foi elaborado pela DivisGo de

Arquitetura. Ndo tinha antes a distingdo de publico e privado, ali ndo existia, entendeu?”

Eu achei bem legal esses pontos destacados pelo Leitdo e a Sylvia;

O Codigo de 1967 — inaugura desarticulagGo entre andar térreo e seu entorno seria
acentuada com o requisito de garagens em subsolo;

Com a exigéncia de garagem em subsolo foi introduzida pelo Cédigo de 1967, na
propor¢éo de uma vaga para cada trés dormitdrios, porém opcional para as quadras
400. Com o Cddigo de 1989, o numero de vagas passou a ser de uma vaga para cada

trés ambientes de permanéncia prolongada (salas ou quartos);

A projecdo tipica, com 12,5m x 85,0m; as sacadas, com até dois metros de balan¢o
para além da proje¢do,; adotadas na prdtica, seriam regulamentadas em 1975 pela

Decisdo n° 21/75-CAU;

O Cddigo de 1989 referendou as sacadas (mantendo suas dreas fora do computo) e

estendeu a aplicabilidade da denominada 'compensagdo de drea’;

Ainda nesse Cddigo, foi autorizada a compensagcdo da drea total de circula¢des
verticais situadas no interior da projecdo para além de seu perimetro. Uma vez que
circulagbes verticais internas liberam uma superficie mais extensa para fachadas e,
consequentemente, possibilitam outras alternativas de organizacGo em planta das

unidades;

A partir das disposigées do Codigo de 1967, em um processo que se intensificaria apds
a edicdo do Cédigo de 1989, ird surgir o bloco ‘dupla face’, no qual os apartamentos

quase sempre ndo sdo vazados;

Codigo de 1989, que diferenciam as fachadas dos blocos mais recentes, como a
permiss@o para a instala¢do de jardineiras ou elementos decorativos com balangos de
até quarenta centimetros ou a autorizagdo para a ocupag¢do de parte do andar de

cobertura com comodidades de lazer.
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Scylla: Entendi. Entdo, em tese eles projetaram (os arquitetos brasileiros) da mesma
forma como os arquitetos modernistas europeus projetaram, em uma area publica, sem

limites de publico e privado.

Marilia: E produziram aquelas tipologias aqui, dentro da cabeca deles. Entdo quando
partiu para o registro dessas dreas, ai comegou a ter problema. Tanto das garagens, aquelas
que ficavam em superficie, que até hoje é um limbo, ndo tem legislacGo que ampare aquilo

ali.

Scylla: O que acho um pouco curioso é que Lucio Costa quando fez os croquis das
superquadras ele ndo desenhou as torres de circulagdo vertical para fora do bloco. Ele
desenhou laminas bem horizontais, esbeltas. Sé que quando ele projetou o Parque Guinle,
em 1940, ele ja tinha colocado as torres fora das laminas. Entdo, pareceu para mim que
guando os arquitetos foram fazer os projetos dos blocos de Brasilia, eles ndo seguiram
exatamente o tragcado desenhado por Lucio Costa. Embora parecido, mas com um elemento

a mais, né?

Marilia: Talvez, na cabega deles, o que eles queriam era um bloco limpo, uma
estratégia mesmo projectual, um bloco livre, espagados por amplas dreas verdes, limpido,
aquela coisa purista da arquitetura moderna. E a circulagdo néo era considerada, talvez, uma
atividade do “morar”, uma coisa meio que utilitdria e que de repente poderia ficar fora dessa

ldmina pura.

Scylla: Como algo secundario...

Marilia: E, uma coisa da minha cabega essa ideia... porque eles tinham muito claro, o
escritorio de Oscar e do Lucio, eles eram amiguinhos. O que eu quero dizer, é que as primeiras
superquadras tiveram a participagdo direta do Oscar Niemeyer, porque ele era muito proximo
de Lucio Costa. Entdio eu acredito que eles até trocavam, por exemplo o Lucio, aquele Augusto
Guimardes, que era representante do Lucio aqui, estava sempre junto do Oscar Niemeyer, e

eles adotaram comprovadamente conceitos pldsticos e espaciais do Movimento Moderno. Eu



127

acredito que isso acabou garantindo que as premissas projectuais constantes do Relatdrio do

PPB, a transposi¢do da cidade projetada para a cidade real foi muito proxima.

Scylla: A outra questao que surgiu enquanto recebia a orientagao do prof. Benny foi
sobre a propriedade das projecdes residenciais das superquadras. Benny acredita que estd na
prépria definicdo de projecdo a propriedade do Estado, ou seja de ordem publica. Eu acredito
que as projecdes sejam de propriedade particular, tanto, que ha depoimento do préprio
Lucio Costa sobre a venda das projecdes e como isso impactou negativamente na

possibilidade da estratificacdo social pretendida por ele para as superquadras:

Ocorreu, porém, o erro da venda indiscriminada dos terrenos correspondentes a
projecdo dos blocos a edificar, sem o cuidado de se preservarem, conforme o
relatério do plano-piloto sugeria, as superquadras internas para a construcdo de
apartamentos econdmicos, contribuindo o governo com a cessdo das areas
respectivas a quem de direito, para tornar viavel o empreendimento nos termos
sociais previstos e ndo na base da mera especulagdo imobilidria. Dai o equivoco
generalizado de considerar as superquadras areas destinadas apenas a determinada
categoria de inquilinos, criando-se em consequéncia, artificialmente, o problema
atual e a decorrente proposta de solugGes supostamente ‘econdmicos’ que sdo
verdadeira aberragdo [...] (COSTA, Sobre Arquitetura, 1962, p.339).
Acredito que o fato da propriedade da projecdo ser particular foi o fator crucial para o
inicio da ocupacdo de area publicana superquadra. O que vocé acha sobre esta

guestao? Serd que vocé leu ou sabe alguma coisa sobre a propriedade das proje¢des?

Marilia: Bem a propriedade da projecdo para mim é muito clara, ela é particular. Eu
concordo com vocé inteiramente. Eu acho que o que Lucio Costa, ele era profundamente
antenado, assim com o que acontecia, a partir desse processo de urbanizagdo mundial, ele
era super culto, a gente sabe disso e ele participou muito dessa evolugdo do conceito da
funcdo social da propriedade, que surge na Constituicdo de 1934, por ai, que era um conceito
novo. Tem até, ndo sei se vocé conhece a dissertagdo da Erica Winge sobre propriedade. E
maravilhosa, ela fala justamente disso: ‘Nota sobre o conceito da propriedade: o lote urbano

de Brasilia.

Scylla: Eu tenho e ja li, mas acho que a abordagem dela é diferente da que estou

trabalhando.
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Marilia: Eu acho muito interessante que ela faz uma andlise de todo esse conceito do
lote urbano e o todo processo histdrico no Brasil. O que é muito interessante, por que até a
teoria dela, a argumentacdo é que antes, no Brasil colonial, que o conceito de lote como
propriedade comega a partir do império, mas que antes era muito vinculado a edificagdo com
o limite efetivo do lote. Entdo sempre existiu no Brasil, embora a projecdo cause um
estranhamento para todos nds arquitetos, até Nestor Goulart Reis Filho, que também é
maravilhoso o livro dele, disse que essa dualidade do lote e a construgdo sempre esteve
presente no processo de urbanizagdo do pais. Entdo, a projecdio é uma propriedade particular,
mas que ela restringe a partir da fungdo social da propriedade, o uso do térreo dessa
propriedade privada. Eu trabalhei com o Benny no extinto IPDF e g frequentemente éramos
questionados sobre, principalmente pelos sindicos e pelos proprietdrios, o porqué da
exigéncia de se deixar esse térreo livre das projecoes e pilotis e vdrias vezes nds tivemos que
consultar a Procuradoria e responder juridicamente do ponto de vista, isso. Entdo, ja estd
sacramentado do ponto de vista da Procuradoria do DF e entre todos os Orgdos de
planejamento que a projecdo é uma propriedade privada, mas que o térreo é de uso publico.
Entdo ndo pode cercear o direito de ir e vir ali. Isso tem de ser controlado e fiscalizado porque
é cada vez mais dificil vocé manter o piso livre, justamente, pelas mudancas na legisla¢éo que

vdo permitindo outros usos do pilotis.

Scylla: Gostaria de saber se existiram e quais exemplos europeus e soviéticos poderia
citar que ndo utilizaram lotes privados e sim somente dreas publicas para o desenvolvimento

de projetos urbanisticos modernistas?

Marilia: Sequndo Marti (MARTI, Las formas de la residencia en la ciudad moderna,
2000, p.127) os soviéticos, apos abolir o direito de propriedade da terra urbana e rural, criam
um servico de ordenamento das cidades, voltado principalmente para o planejamento
habitacional, tendo em vista o valor dado, naquele contexto, a fungdo social da moradia. Os
projetos habitacionais brasileiros sofreram muita influéncia das concepgbes europeias — dos
blocos laminares das siedlungen alemds as mega-estruturas de concreto de Le Corbusier. Em
1957, revelando a fecunda producdo dos arquitetos modernos brasileiros no campo da
habitagdo social, Oscar Niemeyer foi convidado a participar do Interbau de Berlim, na

Alemanha. No prédio de apartamentos que projetou para aquela cidade — extremamente
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semelhante a edificagcdo para exposicées denominada Pavilhdo da Agricultura, no Parque
Ibirapuera, de 1954 —, jé empregou o que seria uma espécie de protdtipo da unidade
habitacional das primeiras superquadras. Estive pesquisando e eu vi um exemplo muito
interessante que é um artigo que trata justamente da propriedade...O meu trabalho em si
ndo tratou especificamente sobre a propriedade da superquadra porque para mim este
assunto ja estava bem resolvido na minha cabeg¢a, que a propriedade da projecdo era
particular, privativo, e também ndo me dediquei muito a isso. Eu me dediquei mais as
tipologias, aos tipos dos edificios e as morfologias, do planejamento em si, dessas projegoes.
Entdo eu vi um artigo de 2006, mais ou menos, que se trata do momento da reunificacdo da
Alemanha. De repente, com a reunifica¢dGo, Berlim, que tinha uma parte ocidental e outra
oriental, o Estado alemdo teve de assumir os 6nus e os bénus dessa reunificagdo, e ele se viu
com uma infinidade de conjuntos habitacionais socialistas que foram sucateados pelo
processo que corroeu o regime do bloco soviético. O autor fala justamente isso (vou até
encaminhar esse artigo para vocé depois) que a ideia dos alemdes era recuperar esses
grandes conjuntos habitacionais, e que seria menos traumdtico e mais econémico. A
recuperacdo seria principalmente do ponto de vista da infraestrutura elétrica e hidrdulica. A
ideia era recuperar esses conjuntos e disponibilizar essas unidades aos poucos para néo
causar um desequilibrio no mercado imobilidrio, porque com as benfeitorias essas unidades
tendem a ter uma valorizagdo, e com isso provocar uma gentrificagdo que ndo era desejada
pelo governo. Embora o governo alemdo tenha essa pecha, ele ndo é um estado liberal, a
Alemanha é uma social democracia (pelo menos para os alemdes), e possui essas
preocupacdes sociais fortes. No caso da superquadra a projecéio é uma propriedade privada
com o uso publico no pavimento térreo, e nos paises socialistas nGo existe esse conceito de
propriedade privada. Entdo é basicamente isso, ndo existia esta figura chamada propriedade
privada nos paises do bloco soviético, e agora eles tém que lidar com todo esse processo de

mudanga...

Scylla: Acho que Lucio Costa quando pensou a superquadra, no item 22 do RPP e
falou sobre a necessidade de colocar em disponibilidade o terreno, sobre a venda de quotas,
ele n3o sabia direito, mas ndo queria que fosse loteado. D& uma ideia de que ele queria

tratar o terreno como um todo... talvez, para ele, ainda ndo estivesse muito claro como fazer.
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Marilia: E porque o projeto de Brasilia é de 1957 e esse conceito da funcdo social da
propriedade era um conceito novo. E até hoje vocé vé que esses instrumentos de politica
urbana sdo apropriados muito mais pelo mercado imobilidrio. Essas concessdes todas elas
quando foram feitas ndo tinham essa intengdo de lesar o patriménio publico. As legislagbes
foram feitas no sentido de solucionar as distor¢des inerentes do processo de construgdo da
cidade, entdio como a construg¢Go da torre de circulagdo ndo havia um ganho imobilidrio,
entdo podia ficar fora da drea da projecdo. Ai tiveram as varandas e as garagens. Entéo
sempre teve uma critica muito grande por parte dos prdprios conselhos de arquitetura e o IAB
em relagéo ao engessamento da tipologia da projecéo. Houve uma busca nessa altera¢do
para flexibilizar esse engessamento projectual para criar uma diversidade, uma cidade mais
din... era a inten¢do. Destaco que, salvo a mudang¢a da configuragdo de algumas projegdes, os
edificios atualmente construidos nas superquadras foram projetados, grosso modo, com base
na mesma legislacdo de uso e ocupagdo do solo da época da inaugura¢éo de Brasilia.
Contudo, alguns desses projetos se beneficiaram de novas regras introduzidas nas legislaces
edilicias e na adog¢do de algumas concessbes “precdrias” de uso e ocupagdo de drea publica
em espaco aéreo e em subsolo, que findaram por transformar de forma significativa os
edificios construidos atualmente. Creio que o morar em Brasilia como um todo vem sofrendo
alteragbes. As Ildminas horizontais com plano de vidro e cobogdé foram lentamente
substituidas por prédios repletos de reentrdncias e com uma volumetria mais encorpada

pelos ganhos decorrentes das concessbes de ocupagdio de drea publica em espago aéreo.

Scylla: muito obrigada, Marilia! Tenho certeza de que esta entrevista ird contribuir em

varios pontos da minha dissertacao.
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APENDICE B - Cronologia da legislacio distrital da CDRU nas superquadras

Ano Legislacao Observagoes
Segundo Cddigo de Obras de Brasilia. Autorizou a CDRU para os
Decreto n? . . ~ =
1967 “N” 596/1967 blocos residenciais das superquadras no art. 92. N3o traz mengdo ao
Decreto-lei n2271/1967.
NGC 021 Os critérios de utilizacdo da CDRU foram expressos nas Normas
Decreto ne Gerais de Construcdo - NGC 021, anexo do terceiro cddigo de obras
1991 13.059 de 8 de do DF. Este Cédigo de Obras e Edificacdes — COE abrangeu as Regides
i Administrativas de Brasilia — RA-I e do Cruzeiro - RA-XI. Foi a primeira
margo de 1991 | | iclacio distrital a citar o Decreto-lei (federal) n°271/1967
_ COE/1991 egislacdo distrital a citar o Decreto-lei (federal) n® .
Definiu critérios para ocupacao de area publica mediante concessao
1998 LC n2 de direito real de uso. Foi a primeira lei complementar a dispor sobre
130/1998 a CDRU ndo mais relacionada aos cddigos de obras. Estendeu sua
utilizacdo para todo o DF.
. . o 0
2001 LC ne 388/2001 Foi a lei complementar que substituiu a LC n2 130/1998 sobre o tema
da CDRU.
0 ~ p T
2004 LC ne 7032004 Alteroua LCn 388~/2001 transformando a concessao de area publica
para varanda em ndo onerosa.
2005 ADI n? 64.038/ | As seguintes leis complementares foram impugnadas por vicio de
2005 iniciativa: LC n2 130/1998; LC n2 388/2001; LC 703/2004.
2008 LC n2 7552008 | Lei vigente que dispde sobre a CDRU.
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APENDICE C - Planilhas com os dados trabalhados na pesquisa
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ANEXO |
Lei Complementar n2 7552008

</ SINJ-DF

SISTEMA INTEGRADO DE NORMAS JURIDICAS DO DF

Legislacao Correlata - Ordem de Servico 41 de 09/06/2020
Legislacao correlata - Decreto 31296 de 01/02/2010
Legislacgo correlata - Decreto 33734 de 22/06/2012
Legislacado correlata - Decreto 38247 de 01/06/2017
Legislaggo correlata - Lei 2605 de 18/10/2000

Legislacao correlata - Lei Complementar 294 de 27/06/2000
Legislacao correlata - Portaria 23 de 21/06/2011

Exibir menos...
LEI COMPLEMENTAR N° 755, DE 28 DE JANEIRO DE 2008
(regulamentado pelo(a)_Decreto 29590 de 09/10/2008)
(regulamentado pelo(a)_Decreto 28970 de 18/04/2008)
(Autoria do Projeto: Poder Executivo)

Define critérios para ocupacdo de area publica no
Distrito Federal mediante concessdo de direito real de
uso e concessao de uso, para as utilizagdes que
especifica.

O GOVERNADOR DO DISTRITO FEDERAL, FAGO SABER QUE A CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL
DECRETA E EU SANCIONO A SEGUINTE LEI:

Art. 10 Esta Lei Complementar regula a concessédo de direito real de uso e a concessdo de uso de areas publicas
no Distrito Federal.

Paragrafo Unico. A ocupacdo de area publica de que trata esta Lei Complementar fica condicionada a
disponibilidade de area, as limitacdes urbanisticas e ambientais e aquelas referentes ao zoneamento e a
seguranga da edificagdo, dos equipamentos e das redes de servicos publicos, observados os parametros
definidos nesta Lei Complementar e em sua regulamentacdo, sempre priorizados os interesses publicos e
coletivos no uso da area.

Art. 2° A concessao de direito real de uso de que trata esta Lei Complementar, estabelecida com base nos arts.
7° e 89 do Decreto-Lei n® 271, de 28 de fevereiro de 1967, e considerando-se o que determina o art. 48 da Lei
Organica do Distrito Federal, sera aplicada, de forma onerosa ou ndo, nos limites das zonas de categoria urbana
definidas no Macrozoneamento do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, nos termos
desta Lei Complementar, em subsolo, no nivel do solo e em espago aéreo.

Art. 3° Sera admitida a ocupagdo por concessdo de direito real de uso onerosa, com finalidade urbanistica, nos
termos e condicBes definidos nesta Lei Complementar e em sua regulamentacdo, nas seguintes areas publicas
do Distrito Federal:

I - em subsolo:

a) para garagem vinculada a edificagdes comerciais, institucionais ou industriais;

b) para passagens de pedestres e de veiculos;

1I - no nivel do solo:

a) para torres de circulacao vertical vinculadas a edificacdes comerciais, institucionais ou industriais;

140



141

b) para passagens de pedestres;

III - em espaco aéreo:

a) para varandas e expansao de compartimento vinculadas a edificagbes comerciais, institucionais ou industriais;
b) para passagens de pedestres.

§ 10 Para os efeitos desta Lei Complementar, considera-se expansdo de compartimento o fechamento da

Complementar 948 de 16/01/2019)

§ 20 Na area de abrangéncia da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo - LUOS, a ocupacdo de area publica disposta no
caput é admitida apenas nas situagGes previstas no inciso I, a, e inciso III, b. (Paragrafo acrescido(a)_pelo(a) Lei

Complementar 948 de 16/01/2019),

Art. 4° Sera admitida a ocupacdo por concessdo de direito real de uso ndo-onerosa, com finalidade urbanistica,
nos termos e condigdes definidos nesta Lei Complementar e em sua regulamentagdo, nas seguintes areas
publicas do Distrito Federal:

I - em subsolo, para garagem vinculada a edificacdes residenciais;

1I - no nivel do solo:

a) para as escadas, quando exclusivamente de emergéncia;

b) para torres de circulagao vertical vinculadas a edificagOes residenciais;

III - em espaco aéreo:

a) quando decorrente de compensacado de area;

b) para varandas e expansao de compartimento vinculadas a edificages residenciais;

1V - no nivel do solo, em subsolo e em espago aéreo, para instalagdes técnicas que serdo definidas na
regulamentacdo desta Lei Complementar, por motivo de seguranga ou por exigéncia de condigdes de
funcionamento dos equipamentos. (Inciso regulamentado(a) pelo(a) Decreto 29400 de 14/08/2008)

Complementar 948 de 16/01/2019)

II - a aplicagdo do inciso I1I, a, é restrita a hipotese de adequacdo de edificacdes existentes as normas do Corpo
de Bombeiros Militar do Distrito Federal - CBMDF. (Inciso acrescido(a) pelo(a) Lei Complementar 948 de
16/01/2019)

§ 20 A compensacdo de area prevista inciso III, a, € a permuta entre avancos e reentrancias situados nas
fachadas externas da edificacdo acima do pavimento térreo, mantida a equivaléncia de area do pavimento.
(Paragrafo acrescido(a)_pelo(a)_Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

Art. 40-A E admitida a ocupacdo por concess3o de direito real de uso ndo onerosa, com finalidade urbanistica,
nos termos e nas condicdes definidos nesta Lei Complementar e em sua regulamentacdo, nas areas publicas do
Distrito Federal para a instalacdo de poco inglés vinculada as edificages de uso residencial com atividade de
habitagao multifamiliar e aos usos comerciais, prestagao de servigos, institucionais e industrial, atendidos os
seguintes requisitos: (Artigo acrescido(a)_pelo(a)_Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

I - largura maxima de 1,00 metro, medido a partir dos limites do lote ou da projecdo; (Inciso acrescido(a)
pelo(a)_Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

16/01/2019)
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Art. 50 Sera admitida a ocupagdo por concessado de uso, onerosa ou ndo, nos termos e condigdes definidos nesta
Lei Complementar, em sua regulamentacdo e em legislacdo especifica, para implantacdo de infra-estrutura de
energia elétrica, telecomunicagdes, agua, esgoto, radiodifusdo sonora e de sons e imagens, gas canalizado,
entre outros servicos e atividades que impliquem o uso de bens do Distrito Federal, no nivel do solo, em subsolo
e em espaco aéreo. (Artigo regulamentado(a)_pelo(a) Decreto 29397 de 13/08/2008) (Artigo regulamentado(a)
pelo(a) Decreto 33974 de 06/11/2012) (Legislacdo Correlata - Lei Complementar 971 de 10/07/2020)

§ 10 A concessdo de uso de que trata este artigo sera formalizada mediante contrato de concessdo de uso
assinado entre o Distrito Federal e o interessado e obrigatoriamente registrado em livro préprio na Procuradoria-
Geral do Distrito Federal, publicado o extrato respectivo no Diario Oficial do Distrito Federal. (Legislacdo correlata
- Decreto 34981 de 19/12/2013)

§ 20 Constardo, obrigatoriamente, do contrato de concessdo de uso clausulas referentes a area objeto da
concessdo e suas destinagoes especificas; a responsabilidade do concessionario pela preservacdo ambiental e
pelos eventuais danos causados ao meio ambiente, aos equipamentos publicos urbanos e as redes de servicos
publicos; a utilizagdo individual ou compartilhada do espaco publico; ao prazo da concessdo, que ndo podera ser
superior a 30 (trinta) anos, prorrogavel por iguais periodos; ao preco publico a ser pago pelo concessionario,
quando for o caso, com base no valor, periodicidade e forma de recolhimento, a serem definidos na
regulamentacdo desta Lei Complementar ou em legislacdo especifica.

§ 3° O prego publico cobrado em razdo da ocupacdo prevista neste artigo sera revertido diretamente a conta do
Fundo de Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal — FUNDURB.

Geegraﬁa—eEeEaﬂe&ea—IBGE—e&peﬁeu&&mdfeeqae—weﬁa—&m (MQrafo dec|arado(§)
inconstitucional pelo(a) ADI 100884 de 01/06/2011)

§ 60 A ocupacdo de area publica no nivel do solo, em subsolo e em espaco aéreo para a instalacdo de infra-
estrutura prevista neste artigo fica condicionada a aprovagéo e ao licenciamento da Administracdo Regional
competente, ouvidas a Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente e as concessionarias e
permissionarias de servicos publicos sobre possiveis interferéncias nas respectivas redes e areas objeto de
parcelamento ou intervengdes urbanas, nos termos da regulamentacgdo desta Lei Complementar e da legislacao
especifica.

Art. 6° A concessdo de direito real de uso de que trata esta Lei Complementar sera formalizada mediante
contrato de concess3o de uso assinado entre o Distrito Federal e o interessado, no qual se indicaré que a cada
unidade imobiliaria esta vinculada, em metros quadrados ou em fracdo ideal da area total concedida, uma area
publica e o qual sera obrigatoriamente registrado no Oficio de Registro de Imdveis competente, na forma da lei,
e em livro prdprio na Procuradoria-Geral do Distrito Federal, publicado o extrato respectivo no Diario Oficial do
Distrito Federal.

§ 10 Cabem ao concessionario do direito real de uso todas as despesas com o registro do contrato respectivo no
competente Oficio de Registro de Imdveis, devendo ele apresentar a certiddo de tal registro ao Distrito Federal.

§ 20 Nos projetos de edificagdo que compreendam area publica objeto de direito real de uso, a emissdo do
alvara de construgdo fica condicionada ao prévio registro do respectivo contrato, pelo concessionario, no Oficio
de Registro de Imodveis competente, e a comprovacao do registro e, quando for o caso, do pagamento em cota
Unica ou da primeira parcela do preco publico cobrado pela ocupacéo.

§ 30 E dispensada a celebracdo do contrato de concessdo de uso na hipdtese prevista no art. 49, III, a, desta Lei
Complementar, formalizando-se a concessao de direito real de uso ndo-onerosa pela aprovagdo do projeto de
obra inicial, subscrito pela Administracdo Regional competente, com a expressa referéncia da compensagao de
area no alvara de construgéo.
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per-metro-quadrade-de-area-concedida- (Paragrafo declarado(a)_inconstitucional pelo(a) ADI 100884 de
01/06/2011)

Art. 7° Constardo, obrigatoriamente, dos contratos de concessdo de direito real de uso referidos nesta Lei
Complementar:

I - as areas objeto da concessdo, suas destinagGes especificas e a vinculagdo de uma parcela dessa area total,
em metros quadrados ou em fracdo ideal da area total concedida, a cada uma das unidades imobiliarias;

1I - a responsabilidade do concessionario pela preservagdo ambiental e pelos eventuais danos causados ao meio
ambiente, aos equipamentos publicos urbanos e as redes de servigos publicos;

III - o prazo maximo de vigéncia do contrato, que sera de 30 (trinta) anos, prorrogavel por iguais periodos;

1V - o prego publico a ser pago pelo concessionario, no caso da concessdo de direito real de uso onerosa, com
base no valor, periodicidade e forma de recolhimento definidos na regulamentacdo desta Lei Complementar;

V - clausula que condicione a expedicdo de alvara de construcdo a comprovacdo do pagamento da primeira
parcela do preco publico cobrado pela ocupacéo da area publica vinculada a edificacdo, no caso de parcelamento
do débito, bem como do pagamento do prego publico referente a lavratura do contrato na Procuradoria-Geral do
Distrito Federal, quando se tratar da concessdo de direito real de uso onerosa;

VI - cladusula que condicione a expedicdo da carta de habite-se a comprovacdo do pagamento total do preco
publico devido no ano da expedicdo, quando se tratar da concessdo de direito real de uso onerosa;

VII - o compromisso do concessionario de sub-rogagao de seus direitos e obrigagGes aos adquirentes das
unidades imobiliarias, sob pena de responsabilidade, devendo ele, para tanto, fazer constar, detalhadamente, as
condicOes do contrato de concessao de direito real de uso celebrado nos seguintes documentos:

a) Memorial de Incorporacdo do Imdvel ou Instituicdo do Condominio, conforme o caso;
b) Convencdo de Condominio;

c) contratos de compra e venda ou contratos de promessa de compra e venda celebrados com os adquirentes
das unidades imobiliarias, em que ficara definida a area publica objeto da concessdo de forma individual, para
cada unidade imobiliaria, sendo estabelecido que a transferéncia da concessdo operar-se-a na data do respectivo
registro no Oficio de Imdveis competente, passando a responsabilidade do pagamento do preco publico ao
adquirente;

VIII - a obrigacdo do concessionario de providenciar o registro da transferéncia da concesséo de direito real de
uso respectiva no Oficio Imobilidrio competente, quando do registro da compra e venda da unidade imobiliaria;

IX - a obrigacdo do concessionario de divulgar, de forma clara e precisa, ao adquirente da unidade imobiliaria
que esta incorpora uma parcela de “x” metros quadrados, ou uma fragdo ideal da area total concedida, de area
publica que € objeto de uma concessdo de direito real de uso e em relacdo a qual o adquirente assume, a partir
da aquisigdo, a responsabilidade pelo pagamento anual de prego publico pela respectiva utilizagdo, no caso da
concessao de direito real de uso onerosa.

Art. 8° A construgdo de garagem em subsolo, em projecdo destinada a habitacdo coletiva ou hospedagem,
obedecera aos limites da projecdo registrada em cartdrio, admitindo-se, excepcionalmente e por motivos
técnicos devidamente fundamentados, a serem aprovados pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano
e Meio Ambiente, a ocupagdo em area publica em subsolo, quando tera o limite maximo de cento e cinglienta e
cinco por cento da area de projegdo registrada em cartorio.

§ 10 O percentual fixado no caput podera ser aumentado em hipdteses especiais, em que a logistica necessaria
para permitir o perfeito funcionamento da garagem e a quantidade de vagas exigida pela legislacdo especifica o
justifique, devendo a ocupacdo ser precedida, nesses casos, por estudos técnicos aprovados pela Secretaria de

Estado de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente.



§ 20 A ocupacdo disposta neste artigo podera ser aplicada em edificagbes ja construidas, sem subsolo ou com
subsolo parcialmente utilizado, desde que elas possuam carta de habite-se.

§ 30 A ocupacdo a que se refere este artigo obedecera, no minimo, as seguintes condicoes:
I — manter o projeto urbanistico definido para a area;

II — construir laje de cobertura dimensionada de modo a permitir a sobrecarga de jardins ou estacionamentos de
veiculos pesados, sendo obrigatoria a recomposicdo da area e de seu entormno;

III — ndo avancar sobre a faixa non aedificandi das superquadras;

IV — ndo ultrapassar a metade da distancia entre o limite da projecdo e as projegdes ou lotes vizinhos, podendo
essa distancia ser aumentada, desde que haja conveniéncia urbanistica, a juizo do Distrito Federal, por
intermédio da Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente, e anuéncia dos proprietarios
das projegoes ou lotes, ou dos condominios, quando constituidos.

V - laje de cobertura deve estar situada a no minimo 0,60 metro abaixo da cota de soleira da edificagéo,
permitindo a continuidade dessa area verde e das calgadas e atendendo as normas de acessibilidade. (Inciso
acrescido(a)_pelo(a)_Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

§ 4° Os subsolos para garagem poderdo ser interligados mediante anuéncia dos proprietarios e com a
aprovacdo, na Administracdo Regional competente, do respectivo projeto arquitetonico, observando-se as
demais disposicGes deste artigo.

§ 59 A ocupacdo podera avangar sob as vias de circulagdo de veiculos e os estacionamentos, ficando, neste
caso, condicionada a aprovacdo da Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente, quando
nao se tratar de vias de acesso a quadra ou a unidade imobiliaria e seus respectivos estacionamentos,
observando-se as demais disposigdes deste artigo.

§ 60 Na area de abrangéncia da LUOS, a ocupagdo prevista no caput deve obedecer a formula Lc = (Dep/2) x
0,8, onde: (Paragrafo acrescido(a)_pelo(a)_Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

I - Lc € a largura da area de concessdo de area publica no subsolo; (Inciso acrescido(a)_pelo(a)_Lei

Complementar 948 de 16/01/2019),

II - Dep é a distancia entre o lote ou a projecdo e os lotes ou as projecdes vizinhos. (Inciso acrescido(a)_pelo(a)

Lei Complementar 948 de 16/01/2019),

Art. 99 A ocupacdo de area publica no nivel do solo para construgdo de torre de circulagdo vertical, em projecéo
destinada a habitagdo coletiva ou hospedagem, ndo podera exceder a cinco metros, medidos a partir do limite
da projecdo registrada em cartorio, obedecidos os parametros definidos na regulamentacdo desta Lei
Complementar e o seguinte:

I — avangar, no maximo, um terco da disténcia entre o limite da projegdo e as projegGes ou lotes vizinhos,
observado o limite definido no caput;

II — ser constituida, no maximo, pela caixa da escada e seus patamares, rampas e seus patamares, pocos de
elevadores e seus vestibulos, compartimentos para lixo e compartimentos técnicos.

Art. 10. A ocupacdo do espaco aéreo para construcdo de varandas ou expansdo de compartimentos, em
projecbes destinadas a habitacdo coletiva ou hospedagem, ndo podera, em nenhuma hipdtese, exceder a dois
metros, medidos a partir dos limites da projecéo registrada em cartorio.

§ 10 Fica permitida a continuidade entre varandas nas empenas e reentrancias da edificacdo, desde que ndo se
ultrapasse a largura maxima permitida em qualquer ponto de seu perimetro.

§ 20 A ocupacdo do espaco aéreo para construcdo de varandas obedecera, no minimo, ao seguinte:
I - localizar-se nos pavimentos acima do térreo;

II — manter afastamento de, no minimo, dois tercos da distancia entre o limite da projec&o e projecdes ou lotes
vizinhos;
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III — possuir guarda-corpo ou jardineira, com altura maxima de um metro e vinte centimetros, observada a
permissao para seu fechamento, conforme previsto nesta Lei Complementar;

1V — ndo invadir faixa de seguranca exigida para redes de transmisséo e distribuicdo de energia elétrica,
conforme normas especificas da concessionaria;

V — manter afastamento minimo igual a metade da distancia entre o limite da projecdo e o mais proximo meio-
fio da via publica ou estacionamento;

VI — ndo utilizar a laje da marquise como piso, nos casos em que a legislagao de uso e ocupagao do solo exigir a
construgdo desse elemento.

§ 30 A varanda podera avancar sobre o estacionamento desde que a face inferior da laje mantenha altura
minima de quatro metros em relagdo ao nivel do piso do estacionamento.

§ 40 Sera permitido o fechamento das varandas de que trata este artigo com material que permita a
permeabilidade ou transparéncia visual, instalado sobre o guarda-corpo ou a jardineira.

§ 59 Fica permitida a incorporagdo da varanda ou de parte dela ao compartimento ou ambiente a que ela esteja
vinculada, promovendo a expansdo do compartimento, desde que essa area nao seja computada para fins de
calculo da area minima exigida para aqueles e o adquirente da unidade seja informado de que parte da area da
unidade imobiliaria adquirida € objeto de concessédo de direito real de uso.

§ 6° Na area de abrangéncia da LUOS, a varanda deve ter largura maxima de 1,50 metro, medida a partir dos
limites do lote ou da projecdo, vedada a expansdo de compartimentos. (Paragrafo acrescido(a)_pelo(a)_Lei

Complementar 948 de 16/01/2019)

Art. 11. A ocupacdo de espaco aéreo para aplicacdo do instrumento da compensacdo de area, em projeces
destinadas a habitagdo coletiva ou hospedagem, terd um avango maximo de um metro, medido a partir do limite
da projecéo registrada em cartorio.

§ 10 As areas das torres de circulacdo vertical, quando localizadas dentro dos limites das projegbes, poderdo ser
utilizadas para compensacdo de area em qualquer ponto da periferia da edificacdo.

§ 20 No trecho da fachada onde for aplicado o instrumento da compensacéo de area em conjunto com a
ocupacdo de espaco aéreo para varanda, a ocupacdo total do espaco aéreo ndo podera, em nenhuma hipdtese,
ultrapassar dois metros da projegdo registrada em cartorio.

§ 30 Na area de abrangéncia da LUOS, a ocupacdo total do espaco aéreo estabelecido no § 2° é de no maximo
1,50 metro medido da projecdo registrada em cartorio. (Paragrafo acrescido(a)_pelo(a)_Lei Complementar 948 de

16/01/2019),

Art. 12. A ocupacdo de area publica de que trata esta Lei Complementar sera aplicada em lotes e projecées da
seguinte forma:

I — em projecdes ou lotes isolados destinados a habitacdo coletiva, serdo admitidas as ocupagGes previstas no
art. 49, I, II, III e IV, obedecidos os parametros e as condigbes constantes dos arts. 8°, 99, 10 e 11, todos desta
Lei Complementar;

II — em lotes geminados destinados a habitacdo coletiva, sera admitida:

a) em subsolo, a ocupacdo prevista no art. 49, I, obedecidos os parametros e as condicdes constantes do art.
89, todos desta Lei Complementar;

b) no nivel do solo, a ocupacdo prevista no art. 49, II, a, desta Lei Complementar;

C) em espaco aéreo, a ocupacdo prevista no art. 49, III, b, sendo permitido um avango maximo de um metro,
medido a partir do limite do lote registrado em cartdrio, obedecidos os parametros e as condigbes constantes
dos paragrafos do art. 10, todos desta Lei Complementar;

d) em subsolo, solo e espaco aéreo, a ocupacdo prevista no art. 49, IV, desta Lei Complementar;

III — em projegdes ou lotes isolados destinados a hospedagem, serdo admitidas:
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a) em subsolo, as ocupagGes previstas no art. 39, I, obedecidos os parametros e as condigdes constantes do art.
89, todos desta Lei Complementar;

b) no nivel do solo, as ocupagdes previstas no art. 3°, II, obedecidos os parametros e as condicdes constantes
do art. 99, e no art. 49, II, a, todos desta Lei Complementar;

C) em espaco aéreo, as ocupacgoes previstas no art. 39, III, obedecidos os parametros e as condigdes constantes
dos arts. 10 e 11, e no art. 49, III, a, obedecidos os parametros e as condigbes constantes do art. 11, todos
desta Lei Complementar;

d) em subsolo, solo e espago aéreo, a ocupagdo prevista no art. 4°, IV, desta Lei Complementar;

IV — em projegdes ou lotes isolados com qualquer destinacdo, exceto habitacdo coletiva e hospedagem, serdo
admitidas:

a) em subsolo, as ocupagGes previstas no art. 39, I, obedecidos os parametros e as condigdes constantes do art.
89, todos desta Lei Complementar;

b) no nivel do solo, as ocupagdes previstas no art. 3°, II, b, e no art. 49, II, a, todos desta Lei Complementar;

€) em espaco aéreo, as ocupacdes previstas no art. 3°, III, sendo permitido um avanco maximo de um metro,
medido a partir do limite da projecdo ou lote registrado em cartdrio, obedecidos os parametros e as condigbes
constantes dos paragrafos do art. 10, e no art. 49, III, a, obedecidos os parametros e as condigbes constantes
do art. 11, todos desta Lei Complementar;

d) em subsolo, solo e espago aéreo, a ocupagdo prevista no art. 49, IV, desta Lei Complementar;
V — em lotes geminados com qualquer destinagdo, exceto habitacdo coletiva e hospedagem, serdo admitidas:

a) em subsolo, as ocupagoes previstas no art. 3°, I, obedecidos os parametros e as condicdes constantes do art.
89, todos desta Lei Complementar;

b) no nivel do solo, as ocupacdes previstas no art. 3°, I, b, e no art. 49, II, a, todos desta Lei Complementar;

C) em espaco aéreo, as ocupacdes previstas no art. 3°, III, sendo permitido um avanco maximo de um metro,
medido a partir do limite da projecdo ou lote registrado em cartdrio, obedecidos os paradmetros e as condicbes
constantes dos paragrafos do art. 10, todos desta Lei Complementar;

d) em subsolo, solo e espago aéreo, a ocupagdo prevista no art. 49, IV, desta Lei Complementar.

§ 10 O disposto neste artigo so sera aplicado nos casos em que a norma urbanistica permitir cem por cento de
ocupacdo no pavimento em que se pretenda a ocupacdo de area publica.

§ 20 Para a aplicacdo das ocupacdes previstas neste artigo, os lotes isolados deverdo estar afastados mais de
dez metros dos lotes ou projegoes vizinhos.

§ 39 A ocupacdo de area publica no nivel do solo para construcdo de torres de circulagdo vertical e em espago
aéreo para construcdo de varandas, expansdo de compartimentos e compensagdo de area ndo sera permitida no
Setor de Comércio Local Sul — SCLS, Setor Comercial Residencial Norte e Sul — SCRN/S, Setor de Administracdo
Federal Norte e Sul — SAFN/S, Setor de Autarquias Norte e Sul — SAUN/S, Setor Bancario Norte e Sul — SBN/S,
Setor de Clubes Esportivos Norte e Sul — SCEN/S, Setor de Diversdes Norte e Sul — SDN/S, Setor Médico-
Hospitalar Norte e Sul — SMHN/S, Setor de Radio e Televisdo Norte e Sul — SRTVN/S, Restaurantes de Unidade
de Vizinhanga — RUVs e Entrequadras Norte e Sul — EQN/S, todos localizados na Regido Administrativa de
Brasilia.

§ 40 Para os lotes e as projecdes de que trata o inciso IV deste artigo, devera ser ouvida a Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente quanto a possiveis interferéncias em projetos de urbanismo
elaborados ou em elaboragao por essa Secretaria.

§ 5° Nos lotes que apresentem uso misto, a possibilidade de ocupagdo de area publica e os respectivos
parametros e condigdes deverado ser estabelecidos considerando-se a destinagdo prevista na legislacédo de uso e
ocupacao do solo para os pavimentos onde se pretenda a sua aplicacdo.
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§ 6° Nao se aplica o § 1° na area de abrangéncia da LUOS. (Paragrafo acrescido(a)_pelo(a) Lei Complementar

948 de 16/01/2019)

§ 7° A ocupacdo de area publica prevista no caput aplica-se, na area de abrangéncia da LUOS, a projecGes ou

16/01/2019)

I - nas formas admitidas nos incisos I e III do caput, respeitadas as seguintes condigGes: (Inciso acrescido(a)

pelo(a)_Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

a) a escada de emergéncia prevista no art. 49, II, a, € restrita a hipotese de adequagéo de edificagdes existentes

Complementar 948 de 16/01/2019)

b) é proibida a expansdo de compartimento prevista no art. 39, III, a, e no art. 49, III, b; (Alinea acrescido(a)
pelo(a)_Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

c) é proibida a ocupacdo no nivel do solo e subsolo com passagem de pedestres e veiculos prevista no art. 39, I,
b, e II, b; (Alinea acrescido(a)_pelo(a)_Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

Complementar 948 de 16/01/2019)

a) é proibida a ocupacdo no nivel do solo e subsolo com passagem de pedestres e veiculos previstas no art. 39,
1, b, e I, b; (Alinea acrescido(a)_pelo(a)_Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

b) a escada de emergéncia prevista no art. 49, II, a, é restrita a hipotese de adequagdo de edificacGes existentes
as normas do CBMDF; (Alinea acrescido(a)_pelo(a) Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

c) é proibida a ocupagdo com varanda e a expansdo de compartimento prevista no art. 39, III, a; (Alinea
acrescido(a)_pelo(a)_Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

948 de 16/01/2019)

III - na forma admitida no inciso II, d, e V, d, do caput para instalagGes técnicas, em subsolo e ao nivel do solo,
por motivo de seguranca ou por exigéncia de condicdes de funcionamento dos equipamentos. (Inciso

acrescido(a)_pelo(a)_Lei Complementar 948 de 16/01/2019)

Art. 13. A construcdo de passagem de pedestres em subsolo, no solo ou em espaco aéreo e de passagem de
veiculos em subsolo obedecera ao disposto na regulamentacéo desta Lei Complementar, ficando condicionada a
aprovacao dos orgdos pertinentes do Sistema de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal, inclusive
da Administragdo Regional respectiva, e ao devido licenciamento.

Art. 14. A ocupagdo de area publica para instalagOes técnicas a que se refere o art. 49, IV, desta Lei
Complementar sera precedida de laudo técnico especializado, a ser apresentado a Administracdo Regional,
ouvidos os demais 6rgaos competentes quando for o caso.

Paragrafo Unico. O prazo para manifestacdo dos 6rgdos de que trata o caput ndo poderad exceder trinta dias.

Art. 15. As empresas prestadoras de servicos de infra-estrutura de que trata o art. 5° desta Lei Complementar
encaminhardo copia atualizada de seus cadastros a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente para
fins de gerenciamento, ficando obrigadas a informar sobre qualquer alteragdo ou expansao deles.

Art. 16. Os projetos de arquitetura referentes as ocupagoes de areas publicas de que trata esta Lei
Complementar serdo aprovados e licenciados pela Administracdo Regional respectiva, observadas a presente Lei
Complementar e as demais legislagdes aplicaveis.

Art. 17. As ocupacoes de area publica de que trata esta Lei Complementar objeto de concessdo de direito real de
uso poderdo ser utilizadas no nivel do solo, no subsolo ou no espaco aéreo, de forma isolada ou concomitante,
observados os critérios e parametros estabelecidos para cada ocupac&o.



Art. 18. Fica facultada a utilizagdo da concessao de direito real de uso disposta nesta Lei Complementar para
lotes e projecdes ja edificados.

declarado(a)

Art. 20. O disposto nesta Lei Complementar e na sua regulamentagdo, assim como na legislagdo que trata da
utilizacdo e ocupagdo das areas publicas no Distrito Federal, no nivel do solo, em espago aéreo e em subsolo, s6
sera aplicado naquilo em que ndo conflitar com o estabelecido na legislagéo de uso e ocupagdo do solo, nos
Planos Diretores Locais e no Plano Diretor de Ordenamento Territorial.

Paragrafo Unico. Continuardo a prevalecer, por serem consideradas normas especiais, as leis que estabelecam
normas de ocupacdo de area publica especificas para determinado lote ou setor.

Art. 21. Os projetos de arquitetura aprovados, os alvaras de construgdo expedidos e os contratos de concessao
de uso vinculados a ocupacdo de areas publicas firmados sob a égide das Leis Complementares n° 130, de 19 de
agosto de 1988, e n© 388, de 1° de junho de 2001, continuam validos, produzindo os efeitos decorrentes,
podendo ser expedidos os alvaras de construcdo, as cartas de habite-se ou ambos, conforme o caso.

Paragrafo Unico. Para fins de modificacdo dos projetos de arquitetura de que trata o caput, ficardo mantidas as
areas publicas previamente licenciadas.

Art. 22. O agente publico que, por agdo ou omissdo, descumprir o disposto nesta Lei Complementar respondera
civil, penal e administrativamente e, também, quando for o caso, por crime de responsabilidade.

Art. 23. O Poder Executivo regulamentara esta Lei Complementar no prazo de sessenta dias.

Art. 24. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagao.

Art. 25. Revogam-se as disposicbes em contrario, em especial a Lei Complementar n® 388, de 1° de junho de
2001, e an° 130, de 19 de agosto de 1998.

Brasilia, 28 de janeiro de 2008
120° da Republica e 48° de Brasilia
JOSE ROBERTO ARRUDA

Este texto ndo substitui o publicado no DODF n° 20 de 29/01/2008
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