' O QUE VOCE PRECISA

SABER SOBRE

O PROCESSO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DO
CONDOMINIO ESTANCIA QUINTAS DA ALVORADA,
A TENTATIVA DE CONCILIACAO E OS PROXIMOS
PASSOS RUMO AS SOLUCOES QUE QUEREMOS.

ENTENDA O PROCESSO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DO DF,
OS ASPECTOS DA NOVA LEI QUE IMPACTAM DIRETAMENTE

O CONTEXTO DO EQA E OS TRAMITES DE NOSSA CONCILIACAO
PROMOVIDA PELO JUDICIARIO.
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Por que a atual gestdo decidiu adotar uma postura de didlogo
e nao de enfrentamento com o Governo e com os érgaos
que afetam diretamente a existéncia do condominio?

Em qual estagio esta a nossa conciliacao?

Quais foram os itens solicitados em nossa peticao para a conciliacao?

O que a Administracao fara se houver uma proposta de acordo?

E se depois de todas as tratativas, as partes ndo chegarem a um acordo?

E o que vocé precisa saber sobre Regularizacao Fundiaria
e Urbanistica no ambito do DF?

Quem vai regulamentar as regras determinadas pela nova lei
no ambito do Distrito Federal?

Com a sancao da nova lei, como fica a situacdo dos parcelamentos
em areas publicas e de dominio da TERRACAP?

Qual a posicao da TERRACAP sobre o assunto?

E o que significa o Direito de Preferéncia?

O Condominio Estancia Quintas da Alvorada esta em terras particulares?
Qual o posicionamento do Ministério Publico sobre o assunto?

O que é REURB e quem pode solicita-la?

Por que parcelamentos da Etapa 2 do Setor Jardim Botanico,
como por exemplo o Ville de Montaigne,
serao os primeiros a ser regularizados?

O que vai acontecer com aqueles proprietarios de lotes
que ndo puderam ou ainda nao querem erguer edificacoes?

Quanto ao proprietario de lotes que possuem um outro imovel,
qual a sua situacao segundo a nova lei?

Como sera calculado o preco de cada lote?

O que a Administracdo do EQA fara a respeito agora que a nova lei
foi sancionada?

Qual é a vantagem do condominio estar inserido, simultaneamente,
em um acordo judicial e no processo de analise da REURB?

14 RESUMO DA OPERA E PROXIMOS PASSOS...
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APRESENTACAO

O Condominio Estancia Quintas da Alvorada esta
de cara nova.

A atual Administracdo esta trabalhando continua-
mente para reestruturar todos os processos internos
e externos no intuito de ndo so6 profissionalizar
a gestio para _que ela se torne mais eficiente
e eficaz, voltada as necessidades dos condominos,
mas também para alcar o Estancia a um condo-
minio modelo, sustentdvel, transparente, respon-
savel financeiramente e, acima de tudo, respeitado
pelo Governo e pela sociedade.

Dispomos nossa energia, como moradores
e condéminos imbuidos do sonho de viver em paz,
trabalhando dia apés dia, vencendo etapas e desa-
fios. O trabalho é grande e exige tempo, dedicacao
e paciéncia.

Por isso, sempre investimos na informacdo de

qualidade como matéria prima para o empodera-
mento de nossa comunidade.

Nessa cartilha, procuramos contribuir com
o conhecimento que angariamos até o momento
desde que assumimos a gestdo do condominio,
para que vocé, condémino, possa situar-se no atual
cendrio em que nos encontramos.

VOCE PODE LER ESTE MATERIAL

EM SUA TOTALIDADE OU PROCURAR,
NO iNDICE, AQUELA INFORMAGAO
QUE MAIS LHE INTERESSA.

Aqui, mostraremos a vocé qual o lugar do Estancia
em meio ao turbilhdo de acontecimentos que
permeiam a nossa caminhada rumo a regulari-
zacao e a infraestrutura tao sonhada por todos nés.

Queremos trazer a luz e a reflexao de todos os inte-
ressados no progresso do-condominio, o porqué
de nossas acoes e a justificativa pelas quais empre-
endemos tanta energia e nos dedicamos tanto, todos
os dias, a mudar nossa realidade, para melhor.

Importante lembrar que essa cartilha nao é um fim
em si mesma e ndo esgota todas as possibilidades.

Todos as questdes aqui abordadas poderao evoluir
em funcdo dos avancos das discussoes sobre
o tema, no governo e no judicidrio.

Como estamos num momento crucial de mudancas
de paradigmas, convidamos vocé, conddémino,
a acompanhar a evolugdo desses assuntos nos
nossos informativos, que serdo publicados
a medida que os eventos ocorrem.

Vamos la!

LILA SousA, siNDICA




INTRODUGAO

O termo Conciliacao refere-se ao ato

ou efeito de conciliar litigantes num acor-
do, ou de harmonizar pessoas desavindas
ou discordantes. Segundo o Conselho Nacional
de Justica:

“A conciliacaoé um método utilizado
em conflitos mais simples, ou restritos, no qual
o terceiro facilitador pode adotar uma posicao
mais ativa, porém neutra com relagao ao conflito
e imparcial. E um processo consensual breve, que
busca uma efetiva harmonizacao social e a restauracao,
dentro dos limites possiveis, da relacao social das partes.”!

Em julho de 2016, o Ministério Piblico do Distrito Federal e dos Territérios, por meio da Promotoria
de Defesa da Ordem Urbanistica - Prourb, emitia a Recomendacao n°® 4/2016% na qual indicava, sob
pena de sofrer as sancoes da Lei de Improbidade Administrativa (Lei 8.429/1992), entre outras, ao GDF
e ao Comité de Governanca do Territério do DF e aos seus diversos orgaos integrantes, a inclusao
dos condominios Mini Chacaras, Estancia Quintas-da Alvorada e Privé Morada Sul, Etapa C, como area
prioritaria no.combate ao uso incompativel, bem come a ocupacado ilegal e ao parcelamento irregular
do solo e das dreas de interesse ambiental efetivando cumprimento da clausula 33* do Termo de Ajusta-
mento de Conduta n° 02/2007, bem como a Recomendagao 70/2013.

Em outras palavras, a Prourb/MPDFT pedia a demolicdo de todas as edificacbes construidas nos trés
parcelamentos” sob diversas justificativas descritas em forma de consideragdes ao longo do documento.

Uma semana apds a assembleia que destituiu a antiga Administragcao

do Estancia, a entdo Comissdo Proviséria enfrentou uma forte opera-

¢do de derrubadas no condominio, como resultado da Recomendacao
n®4/2016 da Prourb/MPDFT.

Porém, a comunidade ha meses ja se mobilizava para mudar
o cendrio de anos de abandono do pleito de legalizacao
do Estancia, propiciado pela omissao do Estado e das suces-
sivas gestoes, que culminaram na referida Recomendacao
de erradicacao de todas as edificacoes destinadas a moradia.

A determinacao executada pela AGEFIS incluia, inicialmente,
a derrubada de aproximadamente 200 casas, cujo marco temporal

inaugural para-a escolha dessas edificagcoes foi a data de constru-
coes realizadas a partir de julho de 2014.
DERRUBADAS

EM 2016 Cientes de que o condominio ja havia sofrido demais e de nossos

direitos como cidaddos e compradores de boa fé, e numa demonstracao
de unidao e solidariedade, moradores, condéminos, mulheres e criancas colocaram-se a frente
dos tratores.
" http://www.enj.jus.br/programas-e-acoes/conciliacao-e-mediacao-portal-da-conciliacao
? http://www.mpdft.mp.br/portal/pdf/recomendacoes/prourb/2016/Recomenda®%C3%A7%C3 %A30_04_-_GDF_-_
Regulariza%C3%A7%C3%A30_de_parcelamentos.PDF
? http://www.mpdft.mp.br/portal/index.php/comunicacao-menu/noticias/noticias-2016/noticias-2016-lista/
8687-esclarecimento-a-populacao-sobre-a-remocao-de-edificacoes-irregulares-no-altiplano-leste
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Nesse capitulo dramadtico da histéria da comunidade, com o esforco conjunto dos membros
da Comissao de Transicao e do novo corpo juridico, nos foi concedida, pelas maos do desembargador
Flavio Rostirola, da 3 Turma do Tribunal de Justica, no ambito de um agravo de instrumento, a oportunidade
inédita de tentar uma conciliagdo exclusiva entre o condominio e os érgaos envolvidos.

Assim, a condigdo para a realizacdo da conciliacao e do cessar das derrubadas seria, por decorréncia
l6gica, obedecer a ordem judicial de paralisar novas edificagbes em conformidade ao que nos seria
cabivel para a promogao do dialogo respeitoso entre os envolvidos no processo de regularizacao, no caso:
o Condominio Estancia Quintas da Alvorada, o Governo do Distrito Federal; o Ministério Publico, a Ter-
racap e a Agefis, todos presididos pelo Poder Judicidrio.

Para entender a necessidade de tentar esta conciliacdo e os préximos passos a serem seguidos pelo
nosso condominio, € preciso entender a nossa histéria. Essa memoria é a que nos conduz pelos caminhos
que tragcamos hoje, como alternativas para garantir o nosso direito fundamental a moradia.

BREVE HISTORICO

O Condominio nasceu na década de 1980 como Em 2006 foi expedida pelo IBRAM, a Licenca
Vivendas Porto Seguro. de Instalagdo do Condominio sob o n° 108. Em
2007 ja havia cobranca regular de energia elétri-
ca pela CEB e foram deferidas as devidas outorgas
de uso da dagua pela ADASA.

Em 1994, a acao civil publica n° 29.041/94,
impetrada contra o parcelamento e pessoas fisicas
que o empreenderam, foi julgada procedente.

Em 10 de dezembro de 2008, a referida Lei Com-
plementar foi declarada constitucional pelo TJ-
DFT. A fundamentagdo do acérdao ressaltou que

Posteriormente, no ano de 2000, houve a acdo
de Interdito Proibitério n°® 2000.01.1.016438-5,
na qual foi deferido a Terracap o direito de ser rein-

Wl Lei regulamentou uma situagdo ja consolidada
tegrada na posse do terreno do Estancia.

e que ndo invadia a competéncia do PDOT, sendo
Contudo, a despeito de sucessivas derrotas complementar aquele Plano Diretor, entre outros
judiciais, a situacdo do condominio nas dareas motivos®.

governamental, administrativa e legislativa era
a seguinte: em 1994, o condominio adquiriu
74 hectares e averbou a matricula do imdvel
n® 58.161 no Cartério do 2° Oficio de Registro
de Iméveis do DF. Em agosto de 2012, o condominio foi novamen-
te vencido em uma agdo de usucapido proposta
contra a Terracap. Nesta acdo, ha sentenca tran-

Em 2010, o entdo governador do DF a época
firmou publicamente o compromisso de regulari-
zar o Estancia.

Em 1998, o Instituto de Desenvolvimento Habi-
tacional do Distrito Federal - IDHAB, sucedido
pela atual CODHAB, cadastrou os moradores para
a regularizagao, via processo de cadastramento
individual com cobranga de taxa.

sitada em julgado, sem possibilidade de recurso,
de que a terra onde estd localizado o Estancia
é publica.

Nos anos de 2009 e 2012 houve alteragoes
no Plano Diretor de Ordenamento Territorial

do Distrito Federal — PDOT, onde foi prevista
a Estratégia de Regularizacdo Fundidria Urbana.

Em 14 de janeiro de 2002, foi publicado e en-
trou em vigor a Lei Complementar n° 506/2002,
especifica para o Condominio Estancia Quintas
da Alvorada, aprovando os indices de ocupagao do
solo do Condominio. O art. 2° da Lei em questao
previa que, dentre os usos permitidos para o parce-
lamento, um deles seria o residencial unifamiliar.

*ADI 20070020034259, publicado no DJE de 10/12/2008, Pag. 62. 5



No entanto, o nosso parcelamento nao foi contemplado na condicdo de Area de Regularizacao de Inte-
resse Especifico (ARINE), premissa considerada essencial para o Poder Publico promover a regularizacao
do condominio conforme a legislacdo local e entendimento majoritario até o presente momento’.

Assim, ao longo dos anos o parcelamento foi alvo de vdrias operacoes de derrubadas ocasionadas
por desobediéncia a diversas decisoes judiciais. Constatou-se que a posicao de enfrentamento com
o poder publico e as demais autoridades estatais culminou na Recomendacao n° 4 do Ministério Pablico,
que pedia a extincdo do condominio pela prética ilegal de ocupacao de solo, dentre outros motivos.

resumo da

HISTORIA

ANOS 80 1994

Nasce o CEQA CEQA compra
com o nome 74 hectares
de Vivendas e averba
Porto Seguro matricula

col [6tgads 1998 2000
dent IDHAB cadastra A¢do de Interdito
pr:cae E? iel cd moradores Proibitério com
R s para a reitegragdo de

Piblica contra o = ;
S shamenio regularizagao D?;rsreag:;a

o 2008 ™

: | Expedida a Cobdfgf“eﬁna;rg?:[a" Lei Complementar
emvigor a Le Licenca P 506/2002
complementar de instalacdo E[égﬁtg%gsﬁs é declarada

506/2002 do Condominio de uso da 4gua constitucional

sobre o CEQA pelo IBRAM pela ADASA pelo TIDFT

2009 Yoo X 2012 2012 Moo

Alteragdo COmpromisso CEQA perde a¢do Alteracdao emitem a
no PDOT plblico de de usucapido no PDOT
Recomendacdo
regula r]zagao contra a Terracap ne 04/2016
do CEQA _ '

* http://www.segeth.df.gov.br/images/pdot/leis/1at_lcdf_00803_2009_atualizada_lc854_2012_sem%:20anexos.pdf.
PDOT, Art. 125.
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POR QUE A ATUAL GESTAO DECIDIU ADOTAR UMA POSTURA DE DIALOGO
E NAO DE ENFRENTAMENTO COM O GOVERNO E COM OS ORGAOS QUE
AFETAM DIRETAMENTE A EXISTENCIA DO CONDOMINIO?

Uma vez publicada a decisdo judicial deferindo a suspensdo das derrubadas e impondo a paralisagao
das obras, nao podiamos mais arriscar a ocorréncia de novas operagdes dentro do condominio e com isso
aumentar o sofrimento da comunidade.

Numa analogia simples, decidimos cortar o circulo vicioso de tratar um cancer com anal-
gésicos. Nossa decisao estava embasada em debelar a doenca com o tratamento adequado
e chegar a cura definitiva do problema.

Por isso, escolhemos o caminho do didlogo e da legalidade. Nosso objetivo é construir uma relagao
de confianca e respeito com aqueles que possuem a competéncia para por fim a situagao de instabilidade
e ma reputacao do parcelamento tido por clandestino e ilegal pelo Ministério Publico, pela sociedade
e por alguns 6rgaos do Governo local.

EM QUAL ESTAGIO ESTA A NOSSA CONCILIAGAO?

Nossa primeira audiéncia de conciliagdo ocorreu no dia 19 de abril de 2017. Na ocasido, o magistrado
concedeu um prazo de 30 dias para que as partes oferecessem um acordo. Passado este prazo e ainda
sem a manifestacdo dos interessados, o condominio solicitou mais 30 dias.

Em 16 de junho de 2017, o Desembargador Flavio Rostirola determinou a manifestacao das partes sobre
a existéncia de acordo ou de tentativas em andamento.

Nessa oportunidade, em que o Estincia foi o primeiro a ser ouvido, apresentamos nossas acdes,
bem como as demandas mais urgentes para a comunidade, cujo objetivo é buscar uma composicao
amigavel com todos os envolvidos. Atualmente, aguardamos a manifestacdo do Procurador de Justica
do Ministério Piblico.

QUAIS FORAM OS ITENS SOLICITADOS _
EM NOSSA PETIGAO PARA A CONCILIAGAO?

Um dos nossos maiores objetivos nesta conciliagdo, além de construir uma relacdo de confianga baseada
nas nossas intencoes de seguir sempre o caminho da legalidade, foi o de apresentar nossas demandas
mais urgentes para dar condi¢cdes minimas de dignidade aos moradores, além de tornar propicio o am-
biente de nosso processo de regularizacao.

Assim, solicitamos:

a. Autorizagao pelo Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal - Instituto
Brasilia Ambiental - IBRAM, para a implementagao imediata do Plano de Recuperacio de Area Degra-
dada (PRAD), a fim de impedir dano irreversivel nas nascentes do Rio Sdo Bartolomeu, com a execugao
das medidas necessarias, considerando que essas obras deverao ser realizadas antes do proximo periodo
das chuvas.

O PRAD ¢é um Projeto de Recuperagio de Area Degradada, que contém uma série de programas e acoes
que permitem a correcao de um dano ambiental. No caso do condominio, nosso PRAD se deu a partir
de um Auto de Infragdo aplicado no ano de 2013, pelo IBRAM, em decorréncia de danos ambientais.

Em 2015, o Prad formulado e apresentado pela gestao anterior, trazia dois cenarios: o primeiro, solicitava
o saneamento pontual do dano ambiental, no local onde estd localizada a vogoroca; o segundo, solici-
tava as obras de dguas pluviais no condominio, o que resolveria de forma definitiva a questao de danos
ambientais nas dreas degradadas.

Mas o que significa a implantagdo do PRAD? Significa a contencdao da erosdao causada pelas

chuvas em area de protecdo permanente. A darea degradada recebe, por escoamento natural,
7



VOGOROCA PROXIMA
A QUADRA 04

as aguas das chuvas que escorrem em gran-
de volume das localidades que estio acima
dessa drea, levando entulhos para a APP. A ideia,
é que sejamos os guardides do meio ambiente
que compoe o Condominio, bem como da diversi-
dade natural que nos cerca.

A administracdo tem participado de diversas reu-
nides com o IBRAM para acompanhar o anda-
mento da analise do requerimento de conces-
sao da autorizagdo ambiental para execucao do
PRAD que foi determinada ao érgdo por ordem
judicial concedida no mandado de seguranca
n®2016.01.1.082024-5.

Importante destacar que tal ordem nao
assegurou a concessao da autorizacao para
as obras, mas tao somente a apreciacao do
Projeto pelo 6rgao responsavel (IBRAM).

O IBRAM, apés as primeiras tratativas, publicou
a Informacao Técnica n°® 506.000.004/2017, de 27
de janeiro de 2017, solicitando providéncias para
proceder a-andlise do PRAD. Em seguida, o Projeto
foi concluido com todas as exigéncias solicitadas
pelo érgao e, em nossa peticao, solicitamos a auto-
rizacao para a sua implementacao.

No dia 02 de agosto de 2017, a atual Administra-
cao recebeua resposta do Ibram, na qual constava
apenas 0 deferimento para a execucao do PRAD
sem a realizacdo de obras. Na pratica, a decisao
prevé apenas o saneamento do dano ambiental
pontualmente, mas sem a realizacdo das obras
de dguas pluviais, o que resolveria definitivamente
o problema ambiental do condominio.

RIACHO
NOS ARREDORES
DO CEQA

A justificativa do 6rgao é a de que o condominio
ndo esta contemplado no PDOT como ARINE.
Assim; as obras de infraestrutura dependeriam
de licenciamento que nao pode ser concedido
a areas que nao estdo contempladas como Arine
no Plano Diretor.

Dessa forma, em funcdo dos argumentos apresen-
tados pelo 6rgao, o condominio esta se preparando
para entrar com um recurso e tomar as providéncias
necessdrias relativas a essa decisao.

b. Abertura de portaria localizada na PARTE SUL
do Condominio Estincia Quintas da Alvorada,
com finalidade de desafogar o transito da portaria
principal do condominio, gerando maior seguran-
ca na Rodovia, tanto para os moradores quanto
para as demais pessoas que ali trafegam;

Em reuniao com o DER, ao solicitar a abertu-
ra da Portaria Norte, fomos informados pelos
engenheiros do o6rgao da impossibilidade
de autorizar o seu uso por apresentar risco
ao trafego e as pessoas. Segundo os especialistas,
a Portaria foi construida numa curva e em frente
a postes de alta tensdo, onde se daria o acesso
a entrada dos veiculos. Vale lembrar que o custo
desta portaria ultrapassou 300 mil reais.

Porém, isso nao significa que ela serd demolida
ou abandonada, mas serao necessdarias modi-
ficagbes mais complexas nos acessos da via
e do condominio, que afetardo diretamente o trafe-
go da rodovia DF-001.

Assim, por envolver questdes muito complexas,
optamos -por pedir, primeiramente, a abertura
da Portaria Sul, cujas modificacbes sdo mais sim-
ples e vidveis tecnicamente.

c. Autorizacao para que o Departamento
de Estradas de Rodagem do Distrito Federal - DER/
DF possa fazer a limpeza externa, ou autorizar o
condominio a fazer, nas margens da Rodovia, com
a finalidade de garantir a seguranca dos motoris-
tas e pedestres que utilizam a citada via piblica;

Nosso objetivo com essa medida é a de coo-
perar com o Estado para dar mais celeridade
a limpeza da via, considerando-as limitagoes de
orcamento e de pessoal nos 6rgaos publicos.

d. Oficio para que a Secretaria de Estado de Ges-
tao do Territério e Habitacao do Distrito Federal
- SEGETH faca a andlise do projeto urbanistico
do Condominio Estincia Quintas da Alvorada,



Jja acostado aos autos de Processo Administrativo;

O processo de regularizagdo do Estancia trami-
ta na Secretaria competente desde 1995. Contu-
do, em 28 de julho de 2016 foi recebido o ofi-
cio 1432/2016 - PGJ/MPDFT, tomando como
base a Recomendacdo n° 04, de 26/07/2016,
expedida pela Promotoria de Justica de Defesa
da Ordem Urbanistica - PROURB/MPDFT.
Como consequéncia direta, houve um- pare-
cer em setembro de 2016 pelo arquivamen-
to do Processo Administrativo de Regulariza-
cdo Fundiaria do Condominio Estancia Quintas
da Alvorada n°® 030.006.413/95, proposto pela
Diretoria de Regularizagdo de Parcelamentos
e da Coordenacao de Urbanismo/CAP.

Nesse momento, o Condominio juntou peti-
cao no referido processo administrativo, solici-
tando ao Secretdrio de Estado de Gestao Territo-
rial e Habitacdo do Distrito Federal — SEGETH,
Sr. Thiago de Andrade, a suspensdao / sobres-
tamentoda decisdo de arquivar o processo
em tramite naquela SEGETH, consideran-
do-se a agdo judicial em curso e as providén-

cias administrativas a serem implementadas em
decorréncia da possibilidade de acordo entre os
envolvidos.

Assim, a andlise visa demonstrar a histérica
existéncia fisica do condominio  através
do regular projeto urbanistico constante dos
autos. Tal projeto fortalece o pedido de Reurb que
sera movimentado naquela mesma Secretaria —
Segeth.

e. Autorizacdo para doacao de toda a rede
de distribuicao de energia elétrica do Condominio
Estancia Quintas da Alvorada para a Companhia
Energética de Brasilia - CEB, a fim de que sejam
implementadas de forma padronizada as ligagcoes
para os consumidores, o que trard maior seguran-
ca aos moradores em funcao das regulares inspe-
coes pela CEB.

A doacdo da rede elétrica é uma realidade em
todos os condominios horizontais em estagio avan-
cado de regularizacao, além de ser mais uma ferra-
menta de institucionalizacdo e reconhecimento do

Condominio pelo poder publico.

O QUE A ADMINISTRACAO FARA SE HOUVER UMA PROPOSTA DE ACORDO?

A proposta serd levada ao crivo da Assembleia do condominio. Nao sera feita nenhuma negociagao

sem que haja o aval da comunidade.

E SE DEPOIS DE TODAS AS TRATATIVAS, AS PARTES NAO CHEGAREM

A UM ACORDO?

Existem outros caminhos possiveis para se chegar
a regularizacao do condominio. Assim, nossas pos-
sibilidades nao se esgotam no ambito desse acordo
judicial. Todas as vias necessarias possiveis estao
sendo conduzidas simultaneamente a tentativa
de conciliacao.

Importante ressaltar que, enquanto a comunidade
aguarda ansiosamente os resultados dessa tentati-
va de conciliagdo, paralelamente, no ambito legal
e politico, surgiram avancos fundamentais para
a regularizagao fundiaria.

Nesse espaco de tempo, foi aprovada e san-
cionada a nova Lei de Regularizacao Fundiaria
n° 13.465/2017, que propicia um cendrio signifi-
cativamente novo e positivo para o caso do Estan-
cia e permite as autoridades novos instrumentos
necessarios para trabalhar a regularizacao.

Em seguida, 0 GDF editou o Decreto n° 38.333
de 13 de julho de 2017, definindo a aplicacao
da Lei 13.465/2017 no Distrito Federal, naquilo
que ndo contrariar a legislacdo ambiental e urba-
nistica nos seguintes e importantes termos:

Art. 1° Aplicam-se, no que couber, para_fins
de regularizagao fundiaria urbana no Distrito Federal,
as disposicoes da Lei Federal n° 13465, de 12 de
julho de 2017 que nao contrariar a legislagao am-
biental e urbanistica do Distrito Federal. Art. 2° Este
Decreto entra em vigor na data de sua publicagao.
Art. 3° Revogam-se as disposi¢ées em contrario.

Além disso, houve uma sensivel evolucdo na ne-
gociagao entre o GDF, a Terracap e os condomi-
nios situados em drea publica, incluidos no PDOT
como ARINE, parcelamentos em processo de regu-

larizagao mais avangado que o Estancia.
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E O QUE \!00@ PRECISA SABER SOBRE REGULARIZAGAO FUNDIARIA
E URBANISTICA NO AMBITO DO DF?

Com a sancao da Lei 13.465/2017, resultante da conversdo da Medida Proviséria 759/2016, que define
novas regras sobre regularizacao fundiaria rural e urbana em todo o territério nacional, o Brasil inaugura
um novo marco legal sobre um tema polémico, porém de discussao urgente e necessaria.

Para o Distrito Federal, onde a questao fundiaria tem aspectos muito peculiares e as discussoes se arras-
tam por anos sem uma solugao para o problema, a nova Lei vem como um alento, uma esperanca.

Porém, ndo s6 no Distrito Federal, mas também em todo o Pais, a nova lei ainda sera alvo de muitas dis-
cussoes e até mesmo litigios devido as opinides divergentes nos meios politico, administrativo e juridico.

Portanto, a sancao da lei ndo resolve, por si s6, um tema de extrema complexidade como esse. Mas
trata-se de um ponto de partida, no qual Estados e Municipios terdao um papel fundamental na promocao
de justica e cidadania e dos direitos fundamentais garantidos pela nossa Constituicao Federal, como
o direito a moradia digna.

Assim, até o momento, vejam o que podemos esperar dessa recente lei no ambito do Distrito Federal. Para
relembrar os conceitos e objetivos da nova legislacao, leiam nosso Informativo n® 004/ADM/JAN/2017.

QUEM VAI REGULAMENTAR AS REGRAS DETERMINADAS
PELA NOVA LEI NO AMBITO DO DISTRITO FEDERAL?

O GOVERNO LOCAL TEM O PROTAGONISMO nessa questao, porque segundo o art. 182, pardgrafo
1° da Constituicao Federal, o plano diretor, votado pelos vereadores ou deputados distritais (no caso do
DF) é obrigatdrio para cidades com mais de vinte mil habitantes, sendo o instrumento basico da politica

de desenvolvimento e de expansao urbana.

COM A SANGAO DA NOVA LEI, COMO FICA A SITUAGAO
DOS PARCELAMENTOS EM AREAS PUBLICAS E DE DOMINIO DA TERRACAP?

Pela nova Lei, foi criado um tratamento especifico para os parcelamentos informais de natureza privada e
publica que, se existentes até 22 de dezembro de 2016, passam a ter o direito a regularizacao pelo poder
plblico local.

QUAL A POSICAO DA TERRACAP SOBRE O ASSUNTO?

Assistimos ao avanco ocorrido nas negociacbes da O preco estd sendo ajustado a previsao legal
Terracap com os condominios vizinhos ao Estdn-  de preco justo, considerando os critérios definidos
cia. nas sucessivas resolucoes que tratam do assunto.
Além disso, esses critérios estao sendo alterados
a medida que o caminho da atual politica
de regularizagcao urbana evolui, o que demonstra
que a realidade social se sobrepde aos interes-
ses escusos e puramente econdmicos que muitas
vezes impedem e ofuscam o processo de regulari-
zacao urbana no Distrito Federal.

O
O




Nesse ponto, sugerimos a leitura esclarecedora da Resolugio n°® 246/2016 do Conselho
de Administragdo da Companhia Imobiliaria de Brasilia - TERRACAP. Importante lembrar a todos que
o0s 6rgdos de controle como o Ministério Publico e o Tribunal de Contas podem opinar e até- mesmo
responsabilizar o governo por agdes que nao atendam os critérios das duas importantes instituigoes.

Nesse contexto, é preciso esclarecer que, as vezes, previsoes restritivas impoem
solucoes construidas em dialogo com todos os envolvidos para que nao haja litigios que
eternizem o pesadelo da irregularidade fundiaria das moradias do DF, que sé beneficiam
aqueles que tiram proveito da situacao quando o caos impera.

Exemplo dessas solugdes foram as alternativas geradas em funcao das divergéncias entre os 6rgaos. Uma
delas é o direito de preferéncia para quem possui mais de um imével no DF e para quem nio possui
edificacdo no terreno.

E O QUE SIGNIFICA O DIREITO DE PREFERENCIA?

Nas declaragoes do Presidente da Terracap, Julio César de Azevedo Reis, havera o direito de preferéncia
de compra para aqueles que tiverem mais de um terreno e aqueles que ndo tiverem edificacdo no imovel,
contanto que comprovem a posse. Isso quer dizer que no processo licitatério os atuais cessionarios terao

a prioridade na compra do imével.

Em breve, teremos exemplos concretos, uma vez que o edital do Ville de Montagne esta prestes a sair.
Em seguida, Vicente Pires e a grande regularizacdo fundiaria urbana que sera promovida nas terras
da Unido e da Terracap também serdo parametros importantes para a pratica em outros parcelamentos.

o CQNDOMiNIO ESTANCIA QUINTAS DA ALVORADA
ESTA EM TERRAS PARTICULARES?

Nao. A Acdo de Usucapiao n® 2003.01.1.019232-8, ajuizada pelo Condominio Estancia Quintas
da Alvorada em desfavor da Terracap e outros, sob o fundamento de que a drea em questdo seria passivel
de usucapido pelos ocupantes, foi julgada IMPROCEDENTE com decisdo transitada em julgado (ou
seja, nao cabe mais recurso). Nessa decisdo, a justica reafirma que a nossa drea € integrante do patrimonio
da Terracap.

QUAL O POSICIONAMENTO DO MINISTERIO PUBLICO SOBRE O ASSUNTO?

O Ministério Publico tem participado ativamente das discussdes como fiscal do cumprimento da Lei
e opinado no sentido da realizagao do acordo entre o parcelamento informal, Terracap e GDF, desde
que feito dentro dos limites da legalidade.

Porém, a instituicdo é autora da Recomendacao n° 4 que pede a extingdo de trés condominios, sendo
o Estancia um deles e, ainda, é contraria a nova lei de regularizagdo fundiaria por diversos motivos.

Sabemos que o referido 6rgao precisa fazer o seu papel como fiscalizador da lei e, por esse motivo
estamos, desde as ultimas derrubadas, num didlogo com este 6rgao a fim de mostrar a verdadeira reali-
dade fatica e juridica do condominio, cuja oportunidade nos foi dada pela nossa audiéncia Conciliagao.

O QUE E REURB E QUEM PODE SOLICITA-LA?

Reurb € a sigla para Regularizacdao Fundidria Urbana. Ha duas modalidades de Reurb:

Reurb-S - Reurb de interesse social: aplicdvel a nicleos urbanos informais ocupados predominan-

temente por populacdo de baixa renda, observado o disposto em ato do Poder Executivo Federal; e
1



Reurb-E - Reurb de interesse especifico: aplicivel a niicleos urbanos informais e ocupados.
O Estancia, devido as suas caracteristicas, enquadra-se na Reurb-E.

A Regularizagao Fundiaria Urbana (Reurb), criada a partir da Medida Proviséria 759 de 22 de dezembro
de 2016, convertida na Lei n® 13.645/2017, é um novo instrumento que os governos locais e o governo
federal obtiveram para efetivar de forma mais célere e desburocratizada a regularizagcao de iméveis loca-
lizados em parcelamentos informais, existentes até 22 de dezembro de 2016.

Segundo o art. 14 da Lei n®13.465, de 11 dejulho de 2017, podem solicitar a Reurb:

| - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de entidades
da administragdo publica indireta;

Il - os seus beneficidrios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas
habitacionais, associacdes de moradores, fundacdes, organizacoes sociais, organizacdes da socie-
dade civil de interesse publico ou outras associacoes civis que tenham por finalidade atividades
nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizacao fundiaria urbana;

Il - os proprietdrios de iméveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;
IV - a Defensoria Plblica, em nome dos beneficidrios hipossuficientes; e
V - o Ministério Publico.

O § 1° prevé, ainda, que os legitimados poderdo promover todos os atos necessarios a regularizagao
fundidria, inclusive requerer os atos de registro.

POR QUE PARCELAMENTOS DA ETAPA 2 DO SETOR JARDIM BOTANICO,
COMO POR EXEMPLO O VILLE DE MONTAIGNE, SERAO OS PRIMEIROS
A SER REGULARIZADOS?

Porque sdo parcelamentos que ja possuem aprovacao dos projetos urbanisticos e emissdo de licencia-
mento ambiental. Além disso, sdo parcelamentos que se encontram no PDOT como ARINE (areas passi-
veis de regularizacao).

O QUE VAI ACONTECER COM AQUELES PROPRIETARIOS DE LOTES
QUE NAO PUDERAM OU AINDA NAO QUEREM ERGUER EDIFICAGCOES?

Segundo a Lei Federal, os proprietarios de lotes nao edificados possuem direito a compra direta.

O pardgrafo Unico do art. 54 da Lei Federal n® 13.645/2017 permite a abertura de matriculas em nome
do adquirente de unidade desocupada que tenha sido comercializada a qualquer titulo:

Art. 54. As unidades desocupadas e ndao comercializadas alcangadas pela Reurb terdo as suas
matriculas abertas em nome do titular originario do dominio da area.

Paragrafo unico. As unidades nao edificadas que tenham sido comercializadas a qualquer titulo
terdo suas matriculas abertas em nome do adquirente, conforme procedimento previsto nos arts. 84 e 99
desta Lei.

Contudo, ainda existe uma discussao no GDF sobre a aplicacao do direito de preferéncia. Isso significa
que esse entendimento sé serd consagrado apds a negociacdo com os condominios em estagios mais
avancados de regularizacao.
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QUANTO AO PROPRIETARIO DE LOTES QUE POSSUEM UM OUTRO IMOVEL,
QUAL A SUA SITUAGCAO SEGUNDO A NOVA LEI?

A Lei Federal n° 13.645/2017 somente traz a exigéncia de que o beneficiario ndo seja concessiondrio,
foreiro ou proprietdrio de imével urbano ou rural, para a concessdo da legitimacao fundiaria, na hipétese
de REURB-S, situacdo essa que nao se aplica, portanto, a REURB - E (veja o art. 23, § 1°, inciso | da Lei),

que € o caso do nosso condominio.

Assim, entende-se que a Lei citada ndo traz essa exigéncia. Porém, poderdo ser estabelecidas regras mais
restritivas pelo Distrito Federal, desde que nao sejam contrarias ao que determinam as normas gerais
contidas na Lei Federal.

COMO SERA CALCULADO O PREGO DE CADA LOTE?

Segundo a Resolugdo n°® 246/2017 da TERRACAP, o primeiro critério é avaliar o valor de mercado
de cada unidade imobiliaria. Depois, serd deduzida toda a infraestrutura feita com recursos dos-mora-

dores e a valorizagao decorrente dessa implantagdo. O saldo podera ser financiado pelo morador direta-
mente com a Terracap em até 240 meses ou por meio de instituicao financeira em programas destinados
para este fim. Poderd, também, ser pago a vista e, neste caso, o morador faz jus a desconto de 25%
no valor final avaliado.

O QUE A ADMINISTRACAO DO EQA FARA A RESPEITO
AGORA QUE A NOVA LEI FOI SANCIONADA?

Os gestores, em conjunto com o corpo juridico, tém se debrugado na constru¢ao de uma solucao técnica
e juridica considerando a nova legislacao (lei federal, resolucdes e decretos distritais), considerando tam-

bém as conclusdes obtidas a partir das reunides e tratativas com os 6rgaos publicos. O pedido de Reurb
foi uma das aces implementadas dentro dessa nova realidade. Outras iniciativas serdo providenciadas,
caso necessario, para alcancarmos a regularizacao do Condominio.

Assim, no dia 03 de agosto de 2017, protocolamos a nossa REURB na Segeth. O 6rgao tem 180 dias
para manifestar-se contra ou a favor de nossos argumentos. Apds esse prazo, caso ndo haja manifestagao,
havera concordancia tacita com todos os termos elencados na nossa documentacao.

Na prdtica, o pedido de Reurb do condominio significa que, ao final do procedimento administrativo,
o Distrito Federal PODERA EXPEDIR a Certidio de Regularizacio Fundidria (CRF)-para o EQA. Se o pe-
dido for DEFERIDO, serd permitido o seu registro, juntamente com o projeto de regularizagcao aprovado,
no Oficio de Registro de Im6veis competente, legitimando o nosso direito de propriedade sobre os lotes.

QUAL E A VANTAGEM DO CONDOMINIO ESTAR INSERIDO,
SIMULTANEAMENTE, EM UM ACORDO JUDICIAL
E NO PROCESSO DE ANALISE DA REURB?

A conciliagio em andamento nos permitiu ter a seguranca juridica necessaria para dialogar com
o0s 6rgaos envolvidos sem o risco de derrubadas. O requerimento da Reurb podera auxiliar nas tratativas
da conciliacao, oferecendo novos argumentos ao processo.

Com a conciliacao, tivemos a oportunidade e o tempo necessdrios para procurar cada envolvido
no processo, ouvir, conhecer melhor-as questdes que abrangem o histérico do condominio e pensar
em quais alternativas precisamos trabalhar para chegarmos, ou ndo, a um acordo.

IMPORTANTE DESTACAR QUE, EM BREVE, COMPLETAREMOS UM ANO SEM DERRUBADAS.
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RESUMO DA OPERA
E PROXIMOS PASSOS...

Desde o inicio de nossa gestao, nosso trabalho tem
sido focado na atuagdo em todas as esferas pos-
siveis, para que nenhuma possibilidade ficasse
de fora. Assim, vejam um resumo de nossas agoes
nas vias JUDICIAL, ADMINISTRATIVA E POLITICA:

NA VIA JUDICIAL: Estamos no meio de um pro-
cesso de Conciliagdo, iniciado apés deferimento
de liminar que suspendeu as derrubadas no con-
dominio. Neste processo, nos foi dada a oportuni-
dade, pelo Poder Judiciario, de tentar um acordo
com os 6rgaos que afetam diretamente a existéncia
do Estancia.

Para finalizar o litigio, o desembargador estd
ouvindo todos os envolvidos. Apés essa oitiva,
o processo vai a julgamento pela 3* Turma
do TIDFT. J& se manifestaram no processo
o condominio, a Agefis e agora serd o Procurador
de Justica do MPDFT.

Além disso, o corpo juridico do Estidncia esta
debrucado na busca de solucdes juridicas para que
0 nosso processa de regularizacdo avance.

NA VIA ADMINISTRATIVA: Em relacio ao
PRAD, o Condominio entrara com recurso e com as
providéncias necessdrias para que o Ibram reavalie
a decisdo proferida em nosso processo.

No dia 02 de agosto de 2017, foi realizada uma
reunido com o presidente, o superintendente de
transito e procurador juridico do DER, na qual le-
vamos, mais uma vez, nosso requerimento formal
de providéncias almejadas frente aquele Departa-
mento, ja fundamentado na nova Lei. Assim, se-
guem as tratativas para o atendimento de nossas
demandas.

O pedido de Reurb foi protocolizado no drgao
competente no dia 03 de agosto e serd necessdrio
aguardar o prazo maximo de 180 dias para mani-
festacao contra ou a favor de nosso pedido.

NA VIA POLITICA: Solicitamos um encontro
com o Governador do DF para tratar de nosso
caso, sem a interlocucao de terceiros.

AREA VERDE NAS
PROXIMIDADES DO CEQA




CONCLUSAO

A atual gestdo do condominio é formada por em-
pregados e servidores publicos, em sua maioria
servidores publicos federais, que possuem uma
vasta experiéncia em diversas areas do conheci-
mento tais como assessoria, regulacdo, orcamento,
financas, direito e gestao. Por isso, nossa proposta
sempre foi a de imprimir um perfil técnico e de alto
nivel na condugao das negociacoes para o progres-
so do Estancia.

Mas acima de tudo isso, nés, da atual Adminis-
tracao, nos consideramos membros de uma gran-
de comunidade, unida pelo propésito de tornar
o Estancia um lar de verdade, onde familias intei-
ras possam usufruir de paz, progresso, qualidade

de vida e dignidade.

Nossa maior motivagao sempre foi a de fazer nossa
parte e contribuir para a protecao de nosso Unico
patrimonie, nosso porto seguro, conquistado com
esforco e trabalho.

Por todas essas razoes, decidimos trilhar sempre
o caminho da legalidade e da regularizacao com
base no didlogo, no conhecimento, na negociacao
e ndo no enfrentamento. Nosso trabalho tem sido
reconhecido, ndo sé pela comunidade do Estancia,
mas também por comunidades além das fronteiras
do condominio. Temos ganhado notoriedade pela
garra, forca e coragem com que temos enfrentado
todo o tipo de adversidades.

Ainda que, neste curto espaco de tempo de dois
anos de gestdo, nosso esforco ndo alcance todos
os objetivos que buscamos, reafirmamos nosso
compromisso no trabalho incansavel de nossa
equipe e de nossos voluntarios na busca de um
condominio modelo, sustentdvel e responsavel
socialmente. Garantimos que durante todo
o tempo que nos foi confiado, extrairemos o nosso
melhor. Essa é nossa humilde contribuicdo a vocé
conddmino e a toda comunidade do Estancia.

VISTA AEREA DO CEQA
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