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O olhar geografico sobre os conflitos de interesse fundiario do projeto Urbitd —
Sobradinho (DF).

The geographical view of the conflicts of interest upon Urbita region project —
Sobradinho (DF).

Gustavo Santiago da Costat

Resumo: Resumo: Com o desenvolvimento do Distrito Federal — DF e a centralizacdo da
economia no Plano Piloto, as pessoas buscam morar mais proxima do centro para diminuir o
tempo de deslocamento, custo de transporte e melhor padrdo de vida. O custo de vida no centro
de Brasilia é muito alto, segundo a revista especializada em venda e aluguel de imoveis, “Qual
Imével”, Brasilia tem um dos metros quadrados imobiliarios mais caros do Brasil. Com os altos
custos no centro da capital, a populacdo com menor poder aquisitivo ocupou bairros mais
distantes denominados de Regides Administrativas — Ras. O processo de urbanizagdo do DF,
foi mais intenso na regido sul da capital, onde se encontra a maior parte da populacdo. Por
ventura de sanar a demanda imobilidria na capital e os demais problemas causados por esse
déficit, o empreendimento “Cidade Urbita” surge na regido de Sobradinho (DF), afim de propor
esse desenvolvimento urbano na regido norte, area menos ocupada do territério do DF. A
Cidade Urbita é um projeto idealizado pela Urbanizadora Paranoazinho, que realizou a compra
do espdlio de Jose Candido de Souza em 2010, antigo ocupante da terra que esta com disputa
fundiaria entre os moradores atuais que compdem 54 condominios. Os moradores atuais
realizaram a compra de partes da propriedade na décadade 90 e 0 Governo Federal que alega
dominio utilizando o artigo 3° da Constituicdo Federal de 1891. Esse artigo tem o objetivo de
tratar do olhar geografico sobre os conflitos de interesse fundiario do projeto Urbita abrindo
diversas discussdes pertinentes sobre o processo de regularizacdo fundiaria na regido, a
utilizagdo Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT) na propriedade em disputa, 0s
impactos ambientas da cidade e capacidade de abastecimento de agua e esgoto da regido, afim
de propor a melhor opcéo para a utilizacdo da propriedade em disputa.

Palavras-chave: Urbanizacdo. Gentrificacdo. Bairro Urbita. Situacdo fundiaria. Plano diretor.

Abstract: During the Distrito Federal (DF) development and the centralization of the economy
in Plano Piloto, people seek to live closer to the city center, aiming the reduction of travel time,
transport costs and better standard of living. The living cost in downtown Brasilia is very high,
according to the magazine specialized in property sales and rental, “Qual Imével”, Brasilia has
one of the most expensive property square meters in Brazil. With the high costs in the capital
central area, the less purchasing power population occupied more distant neighborhoods called
Administrative Regions (RAS). The urbanization process of the DF was more intense in the
southern region of the capital, where most of the population is located. Intending to solve the
real estate demand in the capital and the other problems caused by this deficit, the enterprise
"Cidade Urbita" appears in the region of Sobradinho, in order to propose this urban
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development in the north region, less occupied region of the DF territory. “Cidade Urbita” is a
project by Urbanizadora Paranoazinho, that acquired the booty of José Candido de Souza on
2010. This land is under conflict of interests between the people that paid during 90’s for the
land, the Paranoazinho and the government that is also considering as its territory according to
the 3" Article of the constitution. This article will show about the geographical view of the
conflicts of interest of the Urbita project with the objective to create a deep forum related to the
regularization process of the region.

Keywords: Urbanization. Gentrification. Neighborhood Urbita. land situation. master plan.

1. Problematizacdo do objeto da pesquisa

O Distrito Federal subdivide-se em 33 regiGes administrativas. Além de Brasilia (Plano
Piloto), Lago Sul e Lago Norte, que formam a area de maior poder aquisitivo, as demais regides
administrativas sdo: Gama, Taguatinga, Brazlandia, Sobradinho, Sobradinho 11, Planaltina,
Paranoa, Nucleo Bandeirante, Ceilandia, Guara, Cruzeiro, Samambaia, Santa Maria, S0
Sebasti&o, Recanto das Emas, Riacho Fundo, Riacho Fundo I, Candangolandia, Aguas Claras,
Sudoeste/Octogonal, Varjao, Park Way, Setor Complementar de IndUstria e Abastecimento
(SCIA), Setor de Industria e Abastecimento (SIA), Jardim Botanico, Itapod, Vicente Pires,
Fercal, ¢ as Ra’s mais novas Arniqueiras ( 2019), Sol Nascente (2019) e Pér do Sol (2019).

Figura 1: Regides Administrativas do Distrito Federal, autoria propria.7
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A maioria dos empregos, escolas, universidades, hospitais, comércios e servicos em
geral estdo centralizados no Plano Piloto, embora Brasilia tenha uma das maiores rendas per
capita do pais, nem todas as pessoas tém condicfes de adquirir um imével dentro do centro,
isso devidoa grande desigualdade social instituida na estrutura da cidade. Devidoa necessidade
de se deslocar ao centro de Brasilia todos os dias, surgiram bairros como Taquari, Grande
Colorado, Vicente Pires e Aguas Claras que s3o proximos ao Plano Piloto e conseguem garantir
um padrdo de vida de 6tima qualidade com apartamentos de luxo e seguranca proporcionados
pelos condominios fechados

O centro da discussdo sobre demanda habitacional sdo as classes mais pobres.
Infelizmente a influéncia das classes altas ainda as colocam como prioridades pelo Governo do
Distrito Federal em politicas habitacionais. O surgimento dessas regides administrativas ocorre
devido o processo de centro e centralidades. “A area conhecida como centro ¢ chamada pela
populacdo que reside nos bairros mais afastados como “cidade”, ¢ comum alguém usar a
expressao “vou a cidade” para referir-se ao deslocamento até o centro.” (Milani, 2009) Segundo
Rogério Barreto (2010) no seu artigo “O centro e a centralidade urbana — aproximacoes tedricas
a um espaco em mutag¢do” entende-se como ocorre o sistema de precificacdo dos imdveis
conforme a distancia dos centros urbanos,

“o prego da terra depende da distancia ao centro, da centralidade, da acessibilidade,
da capacidade de construcdo do ambiente fisico e social do setor considerado e,
portanto, da sua imagem. Tendo em consideracao que as cidades podem apresentar
formas mais ou menos policéntricas, a competicao pelo uso do solo central é ainda o
fatorfundamental que determina a propriedade, a estrutura social, o uso, a densidade
e, por conseguinte, os modelos e 0 aspecto do construido. Nesse sentido, o valor ndo
reside unicamente no solo, enquanto tal, porquanto este incorpora tamhbhém oscustos
do planejamento e da sua transformacdo, convertendo-se num custo fundiario.”
(BARRETO, 2010, p.38).

Das trinta e trés regides administrativas, a area escolhida para a constru¢cdo de uma nova
cidade estd em Sobradinho. Com os dados de custo por metro quadrado da revista “Qual
Imovel” (Tabela 1), percebesse que escolher Sobradinho (DF), como um local para a construcéo
de uma nova cidade é uma 6tima escolha econémica, a RA tem um dos pre¢os mais baixos por
metro quadrado, a regido norte tem uma menor densidade populacional devido ao processo de
urbanizacdo ter sido menos intenso se comparado a parte sul de Brasilia, possibilitando que o
empreendimento construa um numero consideravel de predios.

A distancia de Sobradinho até o centro da capital é 24 quildmetros. A Rodovia BR 020,
que liga o local do empreendimento com o centro de Brasilia tem historico de alta densidade
no transito, nos ultimos trés Governos do Distrito Federal, Agnelo Queiroz (2011 - 2014),
Rodrigo Rollemberg (2015 - 2018) e Ibaneis Rocha (2019-), foram investidos R$ 350 milhdes



em 12 obras para melhorar a mobilidade urbana na regido, sendo que a principal delas é o
conjunto que engloba o Trevo de Triagem Norte e a Ligacdo Torto-Colorado que séo obras
diretamente determinantes nas vidas das pessoas que moram nas regides administrativas de
Sobradinho e Planaltina. A expansdo da saida norte ndo foi dimensionada pensando no
acrescimo de uma cidade de mais de 120 mil habitantes como sera o caso da Urbit4, O plano
urbanistico dacidade Urbitad ndo menciona o complexo Roriz, nem apontaos possiveis impactos
no transito da regido até o centro de Brasilia.

Tabela 1: Brasilia tem o0 metro quadrado imobiliario mais caro do Pais.

Mais caras (metro quadrado)

Brasilia RS 8156,00

Cruzeiro R$ 6543,00

Guara R$ 5263,00
Mais baratas (metro quadrado)

Vicente Pires R$ 2920,00

Santa Maria R$ 2865,00

Sobradinho R$ 2839,00

Fonte: Revista Qual Imdvel, 09/03/2022.

2. Metodologia

Por ser um empreendimento que comegou a ser mencionado muito recentemente nos
jornais tradicionais de Brasilia, ainda ndo existem muitas informac@es relacionadas ao bairro.
A faltadeinformacéo sobre o empreendimento traz um grande desafio para a realizacdo de uma
analise sobre a Urbit4. As construcbes deveriam ter iniciado no primeiro trimestre de 2020, mas
com a Pandemia do novo Corona virus e a disputa juridica contra a Unido, o projeto ndo saiu
do papel. O documento que tem mais informacéo sobre a cidade é um relatério do Conselho de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN, que apontavam medidas
que a UP deveria seguir para o empreendimento ser autorizado mediante as leis vigentes no
periodo. Outra fonte de informagdes sobre a cidade foi a audiéncia publica realizada na Camara
Legislativa do DF em 09 dedezembro de 2019, presidido pela deputadaJaqueline Silva (Partido
Trabalhista Brasileiro - PDT), com a participacdo dos deputados Jodo Cardoso (Avante) e 0 ex
deputado Raad Massouh ambos moradores daregido. A audiéncia foi realizada a fim de discutir
as atrocidades que proposta de criacdo do bairro Urbit4, e discutir as estranhas aproximagdes
do governo com a urbanizadora.

Tabela 2: Tabela da CONPLAN com a distribuicéo de populacéo futura permitida para
cada uma das regides do Plano Piloto segundo o PDOT de 2012.



Regido Area Populacdo(hab) Densidade
(ha) Atual | Futura | % Futura | média
(hab/ha)
Mangueira 161,37 0 73000 | 36% 266,5
Centro 178,47 0 71500 | 60% 400,6
Capdao Grande 38,05 0 2200 2% 57,8
Remanescentes | Areas Ocupadas | 263,65 19657 | 0 0% 74,6
(Parcelamento)
Areas Livres 280,80 280 1907 2% 7,1
Total 922,34 19744 | 118607 | 100,00% | 150,0

Fonte: Seduh.

Fonte: Seduh.

Figura 2: Regides do Plano Urbanistico da Urbanizadora Paranoazinho.

Conforme a tabela 2 e figura 2 acima retirada do relatério feito pela CONPLAN é

possivel identificar um conflito em relacdo a construcdo do empreendimento e a ocupacgdo ja

existente no local. Esse relatorio é a maior referéncia de criacdo do projeto, possibilitando

discussdes em relacdo a area central, que é area onde serd ocupada pelo bairro Urbita, que



pretende ser um bairro de alta densidade com prédios de 10 andares. Como é visto no relatorio
a area central tera 400,6 habitantes por hectare de forma que estaria em desacordo com o PDOT
e por consequéncia inviabilizando a construgdo do bairro. O documento também fornece os
dados relacionados a densidade demogréafica do territorio total da fazenda Paranoazinho. Para
conseguir a aprovacgdo da construgdo do novo bairro em relacdo a densidade demogréficaa UP
precisou realizar uma manobra para adequar a densidade habitacional visando reduzir o indice
da area central pelas outras areas, percebesse que 0 a aprovacdo da area central precisa estar
vinculada as regides das Mangueiras, Capdo Grande e Remanescentes, juntas elas atendem a
demanda de 150 hab./ha, utilizando da falta de caracterizacdo da densidade demogréfica

determinada pelo zoneamento “Zona Urbana de Expansao e Qualificagdo” do PDOT.

Analisando os dados do relatério da CONPLAN entende-se que as pessoas da regido
que compdem 0s 54 condominios que estdo nas “regides remanescentes” serdo prejudicadas
com a construgdo da Urbitd, uma vez que 0s mesmos serdo retirados dos locais para que com a
area total atinja os 150 hab./ha exigidos pela lei.

Mesmo sem o inicio das construgdes, e com a area sub judicie 2, segundo o presidente
da Associacdo de Moradores do Grande Colorado, Carlos Cardoso, na audiéncia publica sobre
a construcdo da cidade no dia 09 de dezembro de 2019, informou que os moradores do Grande
Colorado sofrem com o processo de regularizagdo e com os projetos criados pela UP, projetos
que sdo impostos aos moradores sem participacdo, os condominios e casas estdo sendo
desconstituidos, familias que ocupam a area por mais de 20 anos estdo sendo expulsas e
ameacadas diuturnamente pela empresa, fazendo com que o Ultima esperancga da associa¢ao foi

pedir para a Camara que cria-se uma frente detrabalho para fiscalizar as a¢cdes da urbanizadora,
a fim de preservar os direitos dos moradores do Colorado.

Dando continuidade a anélise bibliografica do projeto Urbita, identificamos que a area
do bairro faz parte da antiga Fazenda Paranoazinho, nome anterior da propriedade, que é objeto
dedisputa fundiaria. As terras eram espdlio de José Candido de Souza, antigo ocupante da terra.
0s agentes envolvidos sdo: a UP, que comprou o espolio em 2010, os moradores dos
condominios que lutam pra ndo precisarem pagar novamente pelo imoével em que fizeram a
compra por um dos herdeiros de forma irregular antes da venda do espdlio, e a Unido, que
confronta a Urbanizadora por meio do Ministério Publico exigindo que a UP comprove a cadeia

dominial das terras do espolio anterior a compra de José Candido de Souza, uma vez que 0

2 “Em Julgamento”, que se encontra em m3os de um juiz ou tribunal, aguardando determinacdo judicial.
"processo s."Definicdes de Oxford Languages. Locugdo Adjetivo



Sétimo Cartério de Oficio de Registro de Imoveis do Distrito Federal, localizado em
Sobradinho ndo tem registros das terras da fazenda Paranoazinho, provando que a terra ndo €
da Unido segundo o artigo 3° da Constituicdo de 1891.

Segundo a Terracap, a area ndo pertence ao GDF. De acordo com o Mapa de
caracterizacdo da area (figura 3) desenvolvido com base nos dados dos seguintes 6rgaos:
SEAGRI, TERRACAP, IBRAM E SEDUH. E possivel identificar que a parte da propriedade
onde sera o bairro em si, esta inserido totalmente em “Imovel ndo pertencente ao patriménio da
TERRACAP?”, essa denominagéo ¢ feita pela Companhia quanto a situacdo fundidria, tirando
qualquer responsabilidade dessa autarquia de cuidar dos assuntos dessa area. Se baseando nessa
resposta da TERRACAP, a UP segue com um processo de impugnacdo contra a Unido sobre o
pedido de registros do loteamento urbano denominado Urbitd. Com toda contextualizacdo dos
agentes que disputam 0 mesmo espaco, e 0 processo 0010214-65.2003.4.01.3400 de disputa
ainda em aberto no TRF1, com possibilidades de recorréncia da sentenca, entendesse que 0s
moradores ndo deviam estar sofrendo o processo de expulsdo direta ou indireta pela
Urbanizadora Paranoazinho, uma vez que a empresa se quer sabe se ela é a real proprietaria de
toda a area pleiteada.

Com dados coletados em varios 6rgdos do governo do Distrito Federal como por
exemplo: PDOT, situacdo fundiaria, situacdo geoldgica e ambiental, percebemos a
sensibilidade da propriedade em discussao. A area € um dos poucos espagos ndo ocupados na
regido de Sobradinho que propicia discussdes sobre a ndo ocupacdo afim de manter as
caracteristicas de Sobradinho de ser uma cidade com étima qualidade de vida, sem tantos
problemas urbanisticos que cidades com maior densidade sofrem como Vicente Pires e Aguas
Claras, com seus transitos densos, falta de cobertura arborea, falta deinfiltracdo da agua pluvial
e 0s demais problemas ambientais ocasionados pela intensa ocupacéo urbana.

Todas as analises foram feitas com o apoio de mapas, esse documento cartografico é
muito util para a andlise do projeto Urbita, pela area ser composta por varias poligonais
anexadas entre si. Os mapas foram desenvolvidos por meio da geoferramenta Arcgis, software
de Geoprocessamento da empresa Esri.

A ferramenta foi escolhida pelo autor, por ter maior familiaridade com ela, além da
empresa ja fornecer uma base de imagens de satélite propria, garantindo uma maior dinamica
na producao de mapas. Para construir a poligonal da area central do bairro Urbitd mais proximos
aos documentos do relatério da CONPLAN, foram usados dados do Geoportal, que é a

plataforma de dados geograficos da SEDUH, nele é possivel encontrar os vértices do corrego



Sobradinho, rodovia BR 020, pista DF 425 e lateral da poligonal da antiga fazenda Sobradinho.
Com esses Vértices extraidos do Geoportal, possibilitaram quantificar o tamanho aproximado

da area central e desenvolver a confeccdo de diversos mapas como produto de analise sobre o
territério do bairro Urbita.

Figura 3. Mapa de caracterizacdo da area - Urbit4, autoria propria.
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Observando as informagfes do mapa acima da caracterizacdo da &rea da Urbita, é
possivel observar algumas informacdes sobre o empreendimento. Area central inserida
em "Zona urbana de expansao e qualificacdo”. (Fonte: SEDUH). Que séo antigas areas rurais
reclassificadas no PDOT de 1997 ocupadas por parcelamentos irregulares, que o governo do
Distrito Federal pretende fazer benfeitorias afim de realizar a regularizacdo. Segundo a
Terracap, orgdo competente da esfera Distrital informa que a propriedade é classificada
como "Imével ndo pertencente ao patriménio da Terracap”. (Fonte: Servidor Terracap), ndo
tendo outras informagfes mais claras sobre a terra observada.

Urbit4 estara em parte “Facies Argilo-Carbonatada” e parte “Deposito Aluvionares”
(Fonte: SEAGRI) Analisando que parte da area esta sobre um solo aluvionar, durante periodos
de chuva a cidade pode ter severos problemas com alagamentos, uma vez que a cidade se
encontraria em uma das areas de recarga no leito do ribeirdo Sobradinho e com as construcdes
intensificaram o processo de impermeabilizacdo do solo. A impermeabilizagdo do solo e a
remocdo da vegetacdo nos fez observar qual era a situacdo ambiental da area, observando que
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a regido faz parte da "4APA do Planalto Central” (Fonte: IBRAM) Segundo o Sistema Nacional
de Unidades de Conservacao da Natureza (SNUC) no artigo 15:

“A Area de Prote¢io Ambiental é uma area em geral extensa, com um certo grau de
ocupacdo humana, dotada de atributos abioticos, bidticos, estéticos ou culturais
especialmente importantes para a qualidade de vida e o bem-estar das populacdes
humanas, e tem como objetivos basicos proteger a diversidade bioldgica, disciplinar o
processo de ocupacdo e assegurar a sustentabilidade do uso dos recursos naturais”.

O plano de manejo da fazenda Paranoazinho foiaprovado pela portaria n° 28/ICMBIO,
de 17 de abril de 2015. Porém a UP utilizou novamente de um artificio para sua aprovacao,
assim como no PDOT no seu plano urbanistico entregue aos 6rgdos competentes, todos 0s
dados sdo da primeira etapa, afim de facilitar a construcdo, ndo mostrando o real tamanho do
empreendimento, mascarando também o tamanho dos possiveis impactos no ecossistema da
regido.

A nova cidade sera ligada as outras cidades da regido, O complexo viario governador
Roriz sera a ligacdo diretacom o centro de Brasilia, o complexo foi feito com o intuito de escoar
o trénsito denso entre a entrada norte do Plano Piloto e as regides Sobradinho I, Sobradinho I,
Fercal e Planaltina. Por meio do levantamento bibliografico sobre o empreendimento, conclui-
se que os primeiros dados sobre o numero de habitantes do empreendimento s6 foram
mencionados a partir de 2017, nos documentos citad os anteriormente nesse artigo e nos jornais
locais, 0 projeto de ampliacdo da saida norte foi iniciado ainda no governo Agnelo em 2014,
anterior a existéncia do projeto Urbita, fazendo com que as vias fossem dimensionadas para
uma demanda futura que ndo contabilizava o acréscimo de uma cidade de mais de 150 mil
habitantes, podendo jogar o projeto do complexo Roriz que visava melhorar a qualidade da
populacdo da regido norte por 4gua a baixo.

A DF 425 ¢ a via ligacao da futura cidade “inteligente” e com a DF 150 e a BR 020,
principais rodovias de Sobradinho | e Il que ligam a regido norte ao Plano Piloto. E uma via
simples de sentido duplo, com um espaco de faixa de dominio praticamente inexistente, uma
vez que os condominios cresceram sobre a via, 0 que consequentemente impossibilita a
expansdo sem que ocorra a reintegracao de posse das propriedades dentro da faixa de dominio.
O plano de urbanizagdo dacidade ndo menciona nenhum estudo de impacto de vizinhanga até
0 presente momento, ndo esclarecendo como irdo conectar a cidade aos acessos de Sobradinho,
Sobradinho Il e do Grande Colorado, o novo bairro com alta densidade demografica tem
potencial de piorar o fluxo nas vias que ligam todaa regido norte a Brasilia e demais regides
administrativas.
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3. O Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT: ferramenta de politica
territorial.

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT) é uma ferramenta bésica de
politica territorial e de orientacdo dos agentes publicos e privados. E regida pela Lei Orgénica
doDistrito Federal conforme constano art. 31. “o Plano Diretor abrangerd todo o espago fisico
do Distrito Federal e regulara, basicamente, a localizacdo dos assentamentos humanos e das
atividades economicas e sociais da popula¢do.” Secretaria de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo — Seduh (2021). Segundo Benny Schvarsberg, professor titular do departamento de
Arquitetura e Urbanismo, da Universidade de Brasilia - UnB:

"os Planos Diretores podem e devem ter sobre dindmicas especificasrelacionadasao
desenvolvimento econdmico, a regulagdo do mercado imobilidrio, ao combate as
desigualdades sociais, & prote¢cdo do meio ambiente e & promocéao da produtividade
global das cidades como lugares por exceléncia de plenas liberdades, meios e
condigdes para a realizacdo da vida dos seus cidaddos” SCHVARSBERG (2011, p.
227).

O local de construcdo do Projeto Urbita, conforme instituido pela Seduh esta inserido
dentro do zoneamento denominado como “Zona urbana de expansdo e qualificagdo”, essa zona
é um conjunto de areas definidasno PDOT de 1997 como &reas rurais que sofreram processos
de ocupac0es irregulares. Essa definicdo pode ser bem delineada pelo trecho da dissertacéo de
mestrado de Cavalcante:

“A Zona Urbana de Expansdo e Qualificagdo reine algumas areas anteriormente
determinadaspara o uso rural, enfatizando-se asque sofreram processo de ocupacao
urbana mediante a implantacdo de assentamentos informais. S&o locais
predominantemente habitacionais que necessitam de intervengdes visando a sua
qualificacdo, agregando ainda, espacosdestinadosa urbanizagdo futura. A relevancia
dessa Zona quanto a centralidade urbana esta relacionada ao fato de que corresponde
a areasque se localizam entre os nucleos consolidados. Por serem &reaspropensasa
expansao, podem serocupadastanto pela concentragdo de atividades, com a intencéo
de que se tornem novas areas de centralidade, quanto pela manutengdo do carater
residencial, e neste Gltimo caso, se conformarem como areas de abrangéncia de

regides vizinhascom vocagao para assumirum papelde polarizagdo do seu entorno.”
CAVALCANTE (2013, p.144).

O PDOT estabelece que zona urbana de expanséao e qualificacdo tenha uma densidade
demografica média, ou seja, de 50 a 150 habitantes por hectare, definido no Artigo 39, inciso
trés na lei complementar 803 de 2012. Com 70 mil habitantes em uma area de 178,47 ha, a
densidade do bairro Urbita serd superior ao limite determinada pelo zoneamento por hectare,
de modo que a cidade ndo esteja em acordo com o plano diretor vigente. Em entrevista a Smart
CITY TV, canal dedicado a comunidade Smart City, entusiastas de cidades inteligentes que
valorizam a relagdo humana com a tecnologia e informagéo no Youtube, Ricardo Birmann

afirma que a Urbanizadora Paranoazinho (UP), empresa dona do empreendimento, almeja no
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futuro alcancar o nimero de 150 mil habitantes na regido, abrindo espaco a futuras discussdes
sobre o tempo de demora para atualizacdo do o plano diretor e suas fragilidades juridicas.

O PDOT e elaborado em dez e dez anos, o plano vigente foi feito em 2009 com
retificacdo em 2012, devido a mudancas na composi¢do dacidade. O novo plano teve inicio em
2019 e teve prosseguimento em 2021 ap0s o pais ter controle da pandemia do novo corona
virus. Dez anos é um tempo muito longo para atualizar o plano, nesse tempo a cidade muda
muito suas caracteristicas, de modo que o plano ndo reflete a realidade da cidade. As
incompatibilidades do plano diretor com a dindmica real da cidade criam brechas na lei, falhas
que agentes como a UP em seu Plano urbanistico, utilizam para fazem construcGes fora do
zoneamento instituido pela Seduh. Lancando o empreendimento por meio de etapas afim de
mascarar os limites de impacto reais que o0 megabairro pode criar na regiao.

3. Saneamento basico e descaso do empreendimento

Figura 4: Mapa de consumo de &gua do Distrito Federal, autoria prépria.
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Fonte: Seduh

O saneamento basico é uma das necessidades basicas promovidas no estatuto dacidade,
lei nimero 10.257, de 10 de julho de 2001 Artigo 3° inciso trés, esse assunto sera tratado
buscando iniciar a discusséo sobre como Urbit& pode ampliar o déficit sanitario ja existente na
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regido de Sobradinho. Por meio dos dados de consumo de agua e tratamento de esgoto do
Distrito Federal - SEDUH , a capacidade de vazdo atual e maxima das estacdes de tratamento
de 4gua e esgoto operadas pela Companhia de Saneamento Ambiental do Distrito Federal —
Caesb (Tabela 3 e 4), foi realizado o calculo do consumo de agua assim como o volume de
esgoto tratado gerado pelas cidades de Sobradinho, Sobradinho |1, Fercal e a futura Urbita, a
fim de analisar se a quantidade de habitantes € compativel com a capacidade instalada da
estacdo. Tendo em vista que o projeto Urbita sera composto por blocos de edificios de dez
andares, o consumo de &gua e esgoto da cidade deve se assemelhar a 180 L/Hab dia
equiparando-se ao de cidades como: Guara, Taguatinga e Vicente Pires (Figura 4).

A vazdo diéaria foi extraida da base de dados da Caesb, em que o 6rgao informava a
vazdo por segundo, o método de tratamento e quais regido as estacdes atendiam. Comparando
as tabelas de consumo e vazdo das esta¢fes de tratamento de esgoto e agua, analisando as
caracteristicas do espaco que o bairro sera inserido em Sobradinho, percebesse que quando se
¢ apresentado o projeto Urbita como uma “Cidade Inteligente” ¢ a mesma coisa que as grandes
empreiteiras fizeram com outro bairro famoso de Brasilia, que é conhecido como Bairro Verde,
0 bairro com paisagem majoritaria de concreto Noroeste, se tratam apenas propagandas
fantasiosas, bairros que em seus projetos urbanisticos fazem promessas para aprovacdo do
projeto junto aos 6rgdos competentes, mas que na pratica ndo se aplicam a realidade devido ao
interesse das empresas envolvidas e a a falta de fiscalizagdo do GDF. O bairro Noroeste foi
vendido com o slogan de bairro sustentavel para as classes mais altas de Brasilia, que na sua
realidade intensificou o desmatamento na pouca extensdo de cerrado existente no centro da
capital e que sofre com problemas de enchentes devido impermeabilizagdo do solo criada com
a grande extensdo de concreto e a falta de limpeza nas redes de captacao de agua pluvial.

Tabela 3: Caracteristicas da estacdo de tratamento de 4gua — ETA:

ETA Sobradinho

Vazdo do projeto: 160 I/s

Vazdo média atual: 97 1/s

Area de atendimento: Sobradinho | e Il e Grande Colorado
Tipo de Tratamento: Filtracdo Direta

Manancial utilizado: Contagem, Paranoazinho e um poco

Fonte: Caesb
Tabela 4: Caracteristicas da estacdo de tratamento de esgoto — ETE:

ETE Sobradinho
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Vazdo do projeto: 196 I/s

Vazdo média atual: 771/s

Area de atendimento: Sobradinho (Inclusive Expans6es)
Tipo de Tratamento: Lodos ativados + Tratamento quimico
Corpo Receptor: Ribeirdo Sobradinho

Fonte: Caesb

O bairro proposto pela UP se encontrard no limite do corrego Ribeiro Sobradinho,
proximo a estacdo de tratamento de esgoto, lugar ndo tao atrativo para a construgdo de um bairro
com a proporcdo pretendida por ser mais um agente intensificador de poluicdo para o corrego
j& impactado tanto pela recarga vinda da estacdo como também de esgotos clandestinos da
regido.

Tabela 5: Numero de habitantes na regido Sobradinho segundoa Pesquisa Distrital por Amostra
de Domicilios — PDAD 2018.

Regido Administrativa N° de Habitantes
Sobradinho 69.363
Sobradinho |1 76.125
Fercal 8.687
TOTAL 154.175

Fonte: Companhia de Planejamento do Distrito Federal - CODEPLAN.

Em um célculo simples onde se multiplica a populacdo atual segundo o PDAD 2018
(tabela 5), pelo consumo apresentado pelo mapa de consumo (figura 4), conclui-se que a
capacidade da ETA e a ETE ndo atenderia a populagéo total daregido de Sobradinho no futuro,
quando é comparado a vazao limite e o consumo futuro estimado (tabelas 6 e 7). Em seu plano
urbanistico a empresa idealizadora da Urbita pretende fazer uso de pocos artesianos para
complementar o abastecimento, essa acdo autorizada pela Agéncia Reguladora de Aguas,
Energia e Saneamento Basico do Distrito Federal (ADASA), na resolucdo n° 28, de 08 de
novembro de 2018, autoriza a perfuracdo de 12 pocgos para a primeira etapa do novo bairro.
Como o bairro crescerad por etapas o nimero dos po¢os no futuro pode ser maior.

Tabela 6: Vazdo limite pretendidae vazao atual usada das Estacdes de tratamento de Agua e
Esgoto de Sobradinho DF.

Conversdo segundos em dia | 1 dia = 86400 segundos
Vazéo Limite Projetada Vazédo Atual Usada
ETA 13824000 I/d ou 13824 8380800 I/d ou 8380,8 M3/d

M3/d
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ETE 16934400 I/d ou 16934,4 6652800 I/d ou 6652,8 M3/d
M3/d

Fonte: Caesb.

Tabela 7: Consumo de Agua por Dia regi&o de Sobradinho DF.

Regido Administrativa N° de Hab Consumo de Agua
Litros/Dia por habitante

Sobradinho 69363 105
Sobradinho |1 76125 105

Fercal 8687 90

Urbit4 (estimativa) 118000 180
Consumo Total 37298070 litros/dia ou 37298,07 metros

cubicos /dia

Fonte: Codeplan e Seduh.

A tabela com o consumo de agua por dia (tabela 7) foi feita multiplicando o consumo
de agua por habitante (figura 4) pelo nimero de habitantes (tabela 5).

A Urbanizadora Paranoazinho, é uma empresa que idealiza a cidade, mas com a
intencdo de abastecer a cidade por meio de pocos, aparentemente ndo pensa no futuro da
populacdo da cidade. A regido tem historico de sofrer com crises de abastecimento durante a
seca de Brasilia, segundo Teixeira o DF teve um crescimento habitacional vigoroso, indede1,5
milh&o de habitantes para mais de 3 milhdes hoje em dia. Um crescimento que sobrecarrega o
abastecimento com a expansdo de um bairro com mais de 150 mil habitantes utilizando pocos,
podera sobrecarregar o aquifero Sdo Bartolomeu, comprometendo o atendimento da populacao
instalada na parte norte. Um bairro com a proposta de ser uma “cidade inteligente” nao parece
ser uma cidade tdo inteligente assim quando é apontado 0s possiveis impactos que sua
construcao pode causar na regido de Sobradinho.

4. Os artificios para criacio do bairro Urbita e seus conflitos

Por meio de informacdes extraidas da base de dados da Secretaria de Agricultura,
Abastecimento e Desenvolvimento Rural do Distrito Federal (SEAGRI), Companhia
Imobilidria de Brasilia (TERRACAP), CAESB, SEDUH, IBRAM e CODEPLAN, foi possivel
obter acesso aos arquivos em shapefile e todos os dados para propor uma analise sobre o
processo de regularizacdo do novo bairro Urbitd, empreendimento proposto pela Urbanizadora
Paranoazinho (UP). Atraves daferramenta Arcgis, os dadosgeorreferenciados daregido, foram
agrupados e em seguida, por meio de pesquisa bibliogréfica foi realizada um estudo sobre os

impactos negativos que a criagcdo desse novo bairro pode ocasionar. A produgéo desse artigo se
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tornou um trabalho arduo devido a falta de informagdes sobre o empreendimento Urbitd, a
Urbanizadora Paranoazinho idealizadora do projeto ndo é transparente sobre de fato quais séo
as suas intencdes. O site da empresa, aborda em varios momentos a definicdo de cidades
inteligentes, mas quase ndo menciona as caracteristicas do seu empreendimento. Os dados
colhidos foram obtidos em 6rgéos publicos, audiéncia publica realizada na Camara Legislativa
do DF em 09 de dezembro de 2019, jornais e revistas da regiéo.

A ideia deimpor uma implanta¢ao deuma “cidadeinteligente” na regido de Sobradinho
por mais bem-intencionada que esteja, também tem que estar de acordo com atuais ocupantes
da terra. No proprio relatério da CONPLAN ¢é apontado que areas que compde o territorio
requerido pela UP havera remoc¢do de moradores para garantir que a alta densidade da area
central da cidade Urbita seja escoada pela area total (tabela 2). Esse relatorio s6 escancara o
conflito existente entre os atuais moradores e a urbanizadora, uma vez que é perceptivel o
processo de gentrificacdo que esta sendo planejado pela UP.

A gentrificacdo é um fenbmeno geogréfico que tem dois pontos de vista. Em uma visao
benéfica a cidade, € um processo de modernizacdo dos espagos urbanos, revitalizando o
comércio e as moradias, substituindo construgdes simples por prédios, intensificando a
urbanizacdo da cidade. Em uma visdo maléfica, € um fenbmeno que intensifica a segregacao
urbana, onde esse processo expulsa as classes mais pobres de seus bairros em prol das classes
mais ricas. As classes mais pobres ou ndo conseguem mais pagar o custo de vida dos novos
espacos, ou os vendem devido a oportunidade de valorizacdo da area. O conceito foi cunhado
pela socidloga briténica Ruth Glass no livro London: Aspects of change (1964). Podendo ser
melhor definido pelo trecho doartigo “Gentrificagdo” para o Universidade de Sdo Paulo (USP),
Departamento de Antropologia do autor Mauricio Fernandes de Alcantara:

“Em sua defini¢do primeira, o termo refere-se a processos de mudanca das paisagens
urbanas, aos usos e significados de zonas antigas e/ou populares das cidades que
apresentam sinais de degradacéo fisica, passando a atrair moradores de rendas mais
elevadas. Os “gentrificadores” (gentrifiers) mudam-se gradualmente para tais locais,
cativados por algumas de suas caracteristicas - arquitetura das construcgdes,
diversidade dos modos de vida, infraestrutura, oferta de equipamentos culturais e
historicos, localizagdo centralou privilegiada, baixo custo em relacao a outros bairros
-, passando a demandar e consumir outros tipos de estabelecimentos e servigos
inéditos. A concentracdo desses novos moradores tende a provocar a valorizacdo
econdmica da regido,aumentando os pre¢cos do mercado imobiliario e o custo de vida
locais, e levando a expulsdo dos antigos residentes e comerciantes, comumente
associados a popula¢gdes com maior vulnerabilidade e menor possibilidade de
mobilidade no territério urbano, tais como classes operarias e comunidades de
imigrantes. Estes, impossibilitados de acompanhara alta dos custos, terminam por se
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transferir para outrasareasda cidade, o que resulta na redugdo da diversidade social
do bairro.” (ALCANTARA, 2018 %)

O processo de gentrificacdo é ainda mais duro para a populacdo do Grande Colorado,
porque aparentemente existe uma forte relacdo entre o Governo do Distrito Federal e a
Urbanizadora Paranoazinho. O Governador Ibanez Rocha por meio do decreto nimero 40.150
de 03/10/2019 e 40.304, de 05/11/ 2019, aprovou o plano de urbanizacdo da area denominada
Fazenda Paranoazinho etapa | e excluiu a necessidade de cobranca de outorga onerosa de
alteracdo de uso da terra de forma arbitraria e equivocada. Arbitraria porque ndo compete ao
governador efetuar tal acdes, uma vez que no Distrito Federal 0 6rgdo que executa 0s processos
deurbanizacdo em Brasilia é a Terracap assim, cabe ao executivo legislar de forma democratica
prevalecendo os interesses dos cidaddos e ndo de uma empresa privada. O valor da outorga
onerosa excluido pelo governador poderia retornar aos cofres publicos para investimento na
cidade e na populacdo. Foi uma agdo equivocada por que a propriedade € objeto do processo
0010214-65.2003.4.01.3400 no Tribunal Regional Federal da 12 Regido -TRF1 onde a UP
perdeu em duas instancias por unanimidade a disputa contra a unido pelo dominio daarea, por
forca do artigo 3° da Constituicdo de 1891, de forma que o Governo do Distrito Federal — GDF,

ndo tinha o poder legal para aprovar o plano de urbanizacdo daéarea pelo fato daterra ser um
dominio da Unido.

6. Resultados e discussao

A questdo principal a ser discutidaé sobre a construgdo dacidade Urbita esta relacionada
com os conflitos entre 0os moradores atuais e a urbanizadora Paranoazinho por uma propriedade
em disputa judicial com a Unido. E incomum a facilidade que UP teve para aprovacdes de
licencas para a propriedade que nem é possivel afirmar que é dela, nos fazendo questionar qual
é a real relacdo da urbanizadora com o GDF.

A proximidade da empresa com o governo distrital traz uma inseguranca a democracia,
isso por que faz com que os moradores do Grande Colorado que estdo sendo atacados pela UP
figuem sem a seguranca do Estado que devia assegurar os seus direitos. Os moradores do
Grande Colorado se encontram em uma situacao delicada, pois, grande parte dos condominios
tem mais de vinte anos de existéncia, a infraestrutura do Colorado foram feitas por eles mesmos,
de modo que todas economias investidas da populacdo foram aplicadas na regido em busca do

3 ALCANTARA, Mauricio Fernandes de. 2018. "Gentrificacdo". In: Enciclopédia de Antropologia. S3o Paulo:
Universidade de Sao Paulo, Departamento de Antropologia. Disponivel em:
http://ea.fflch.usp.br/conceito/gentrificacao (O artigo foi publicado em uma revista online, ndo tendo
paginagao)
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sonho da casa propria e agora se encontram pressionados por uma empresa que afirma ser dona
de suas casas e que para regularizacdo dos imoveis estdo coagindo os habitantes a pagar a

empresa uma quantia referente aos lotes com ajuste no valor do imdvel hoje, apds todo o
investimento.

Como o presidente da associacdo de moradores afirma, a Urbanizadora Paranoazinho
quer construir o bairro as custas da populacdo do Grande Colorado e com aval do atual governo
do Distrito Federal.

Nas caracteristicas que a UP vende o projeto, entende-se que o publico desejado € uma
populacdo com elevado poder aquisitivo, que buscam moradia em locais seguros, com escolas
de boa qualidade para seus filhos, como um comércio que atenda suas necessidades,
proximidade aos servi¢cos publicos, proximidade com o trabalho e que garanta uma qualidade
de vida. No contexto brasiliense, todos esses valores sdo avaliados pela pessoa para buscar uma
moradia, existindo outras regiées administrativas que ja atendem todos esses interesses. E 0
exemplo do Guara, Cruzeiro, Sudoeste/Octogonal e Aguas Claras que sio cidades ndo t4o caras
quanto o centro de Brasilia, mas que ja oferecem uma qualidade de vida que atende as classes
mais altas do DF e tem mais opc¢des de meios de transporte para o Plano Piloto.

A érea para a construcdo dobairro é bem acessivel air até o Plano Piloto, porém existem
alguns empecilhos que ndo sdo mencionados pela UP que séo interessantes para a populacéo
no momento de escolha de sua nova moradia, que € a qualidade de vida. Para os moradores de
Sobradinho, o problema com o mal cheiro vindo daestacdo detratamento de esgoto e do cérrego
ribeirdo Sobradinho que a anos sofre com processos de contaminagdo ndo sdo novidades.
Fazendo com que o espaco escolhido ndo seja tdo atrativo para 0s possiveis novos habitantes,
que provavelmente iriam se incomodar pela proximidade com as esta¢des (figura 5), por existir
opcbes melhores de bairros sem esse problema. Quando é analisado a capacidade de

abastecimento e tratamento de dgua da capital, é possivel entender que uma cidade com mais
118 mil habitantes s é capaz de intensificar a crise hidrica existente historicamente no DF.

Figura 5: Proposta de ETA e ETE para o empreendimento Urbita. Autoria propria.
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A maior parte da estrutura do Estado, servigos, educacdo, saude e lazer da capital se
concentram no centro do Plano Piloto. A Urbanizadora Paranoazinho, enfrentara um conflito
contra as estruturas do DF de cidades dormitérios, uma vez que as grandes empresas do
mercado privado também se articulam no centro, por ja existir uma estrutura consolidada e por
ter forte relagdo com o poder estatal. A regido norte do Distrito Federal € uma regido parada no
tempo em relacdo a regido sul devido ao seu esquecimento diante dos subsequentes governos
distritais. Enquanto a regido sul desfruta de investimento na estrutura rodoviaria com mais de
uma rodovia para descongestionar o transito ao centro, implantacdo do Metr6 e do Veiculo Leve
sobre Pneus (VLP), a regido norte é totalmente dependente da rodovia BR020.

A construcdo do bairro Urbita é capaz de intensificar os problemas de transporte publico da
regido. Este € um empreendimento criado pela UP, totalmente particular, sem nenhuma
participacdo dos 6rgdos publicos que atuam no processo urbanistico do DF, de forma que por
falta de transparéncia com o proprio estado, podera sobrecarregar 0s servicos publicos da
regido, uma vez que os moradores da possivel nova cidade, precisardo de atendimento médico,
seguranca publica, coleta de residuos solidos (lixo), iluminagdo publica e tratamento de agua e
esgoto.

Consideracoes Finais
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Por fim, faz se necessario questionar se a regido é capaz de receber mais uma cidade
feita sem nenhum planejamento de cenario futuro, onde a populacdo néo é consultada e que no
futuro pode exigir servicos que o governo mal presta para 0s moradores atuais da regiao.
Brasilia esta quase no seu limite habitacional, sendo uma das maiores cidadesdo pais, com a
densidade demografica de 444,66 hab/km?, segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE). Por ser a capital federal, ¢ uma cidade modelo e ndo deve ser tomada pelo
descontrole habitacional, que é visto em outras metropoles, que cresceram desenfreadamente e
que hoje sofrem com sérios problemas de infraestrutura. Mesmo muitas cidades do DF sendo
planejadas, outras surgiram de movimentos espontéaneos e irregulares, exigindo hoje, uma forca
tarefa do Estado para reverter problemas como abastecimento, moradia, hierarquia e
dimensionamento das vias, saneamento basico e muitos outros artificios previstos no Estatuto
das Cidades. Urbita pode até tido uma aprovacdo do seu plano urbanistico daetapa 1, mas com
o histoérico de Brasilia de parcelamentos irregulares, o estado e a populacédo ndo podem fechar
os olhos para o crescimento de um projeto que ndo € transparente quanto ao seu
dimensionamento final, ndo tem a participagdo popular, exigird um grande orcamento do GDF
com politicas publicas, que com seu processo de regularizacdo ataca os habitantes, por uma
propriedade sub judicie que pode ser de dominio da Unido. Os exemplos ruins de cidades com
crescimentos desordenados fazem valer a importancia de o Estado manter contato entre as suas

maltiplas autarquias, com o intuito de evitar que um 6rgdo tome a¢des que nao sdo de sua
competéncia, mantendo a soberania da Unido.

Também € oportuno ressaltar aqui, sobre a importancia de se respeitar o plano diretor
da cidade, o planejamento da Urbit4 se aproveitou de uma fragilidade juridica para tentar
aprovacdo, que se ndo existissem outros empecilhos, poderia ir em desacordo com o plano apds
a cidade estar em consolidacdo. Para finalizar, como gedgrafo, sugiro que o atual governo
cumpra a lei complementar n® 743, de 25 de outubro de 2007, criada pelo deputado Raad
Massouh, durante o governo do José Roberto Arruda, que tem a intencdo de transformar a
poligonal da &rea em um parque denominado “Centro de Lazer e Cultura Viva Sobradinho”,
um parque que visa segundo a lei: Proporcionar lazer e recreacdo a populacédo de Sobradinho e
Sobradinho Il e de areas adjacentes, em contato harménico com a natureza; estimular o
desenvolvimento de atividadesde educacdo ambiental; Preservar areas remanescentes dobioma
Cerrado; Promover a recuperacdo de areas degradadas por meio da elaboracéo e execucao de
um Programa de Recuperacéo de Areas Degradadas (PRAD), com espécies nativas do Cerrado;
Possibilitar espacos para a pratica de esportes, para a realizacdo de eventos culturais, para o
desenvolvimento de a¢des socioeducativas e comércio de bens e servicos. Comparando com a
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construcdo de um bairro para a classe média e alta, a criagdo de mais um parque é muito mais
vantajoso para populacdo analisando todos os pontos mencionados neste trabalho académico.
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