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O direito do uso e ocupacao do subsolo em
praca publica: estudo de caso da praga da
estacdo de metrd Central Aguas Claras, Distrito
Federal*

The right of use planning of the
underground in a public square: a case study
of the Central subway station square Aguas
Claras, Distrito Federal

Rodrigo Bonna Nogueira **

Resumo

Este artigo traz como objeto de estudo o caso real da praca da estacio do
metr6 Central de Aguas Claras, localizada no Distrito Federal, que leva a
uma reflexdo sobre o direito de uso e ocupagio do subsolo de um espa-
¢o publico. O texto apresenta as caracteristicas fisicas da praca, o contexto
histérico de sua implantagao, seus problemas da mobilidade urbana e o uso
indiscriminado de automéveis particulares encontrados nesse local. A partir
de um diagnéstico das observagdes feitas em campo e da analise de dados
oficiais, sao sugeridas diretrizes para a melhoria dos atributos urbanisticos
da praca, tais como: requalificar o espago publico na superficie; minimizar
impactos ambientais com equipamentos urbanos subterrdneos; além de se
pesquisar a fundamentagdo legal no direito urbanistico para alteragdes no
uso ¢ ocupag¢do do subsolo desse terreno. Para tanto, se fez uma revisio
bibliografica e da legislagao afeita ao assunto. O cerne da discussio é a bus-
ca pela seguranca juridica para a implantacio de um eventual projeto de
estacionamento subterraneo com acesso a diversos modais de transporte,
de forma a liberar sua superficie verde da praca para o pleno uso de quem
possui direito: o pedestre.

Palavras-Chave: dircito. estacionamentos. mobilidade urbana. praca. sub-
solo. urbanismo.

Abstract

This article brings as object of study the real case of the square of the Cen-
tral subway station of Aguas Claras, located in the Federal District, which
leads to a reflection on the right of land use and planning of the under-
ground of a public space. The text presents the physical characteristics of
the square, the historical context of its implementation, its problems of
urban mobility and the indiscriminate use of private cars in this place. From
a diagnosis of the observations made in the field and the analysis of official
data, guidelines are suggested for the improvement of the urban attributes



of the square, such as: requalifying the public spa-
ce on the surface; minimize environmental impacts
with underground urban equipment; in addition to
researching the legal basis in urban law for chan-
ges in the land use planning of the underground of
this land. For the purpose, a bibliographic review
and the legislation related to the subject were made.
The core of the discussion is the search for legal
certainty for the implementation of an eventual un-
derground parking project with access to various
modes of transport, in order to free its green surfa-
ce of the square for the full use of those who have
the right: the pedestrian.

Keywords: law. parking lot. urban mobility. undet-
ground. square. urban planning.

1 Introducao

As intercorréncias na historia do planejamento
urbano e o uso irrestrito do automével particular
em detrimento do transporte publico podem ser
percebidos na cidade de Aguas Claras!, Distrito Fe-
deral. Com um acelerado crescimento de sua popu-
lagao, de sua densidade populacional e do numero
de veiculos em circulagdo podem indicar o descom-
passo entre o desenvolvimento urbano e a enge-
nhatia de transito (FIGURA 1). Os fatores listados,
possivelmente, estdo relacionados com a subutili-
zagdo do espaco que ¢é objeto desse estudo: a praca
publica onde se localiza a estagdo de metrd Central
Aguas Claras — que, atualmente, se confunde com
vias e estacionamentos asfaltados.

Figura 1: Infogrificos sobre Aguas Claras, DF.
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sedes de municipios, ele serd utilizado para fins didaticos neste
texto. De acordo com Batista, Aguas Claras seria melhor de-
finida como “nucleo urbano” ou mesmo “bairro” (BATISTA,
2005, p.96 ¢ 98).
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Fontes: Adaptados de [1] BERNARDES, 2007; 2]
CODEPLAN, 2018.

Tais problemas tipicos de grandes metropoles,
quando refletidos na arquitetura do lugar, instigam
uma analise mais detalhada de suas implicacoes di-
retas e indiretas nas vidas das pessoas que dele se
apropriam.

Essa praga, como muitos outros lugares publi-
cos, nao mais possui seu uso originalmente definido
em projeto, contudo possui atividades incomodas
para a populagio, pois foi apropriada por veiculos
particulares. Esses espagos se tornam enclaves ur-
banos que nao sio usados como locais de perma-
néncia, tampouco como locais de passagem.

Figura 2 - Aguas Claras Vertical e suas trés esta-
¢oes de mettd.

Fonte: adaptado de Google Earth, acessado em
10/2021

A motivagdo para a redagdo deste artigo surgiu
de duas formas: a primeira, como fruto da obser-
vagido empirica e vivéncia da drea urbana delimitada
como “Aguas Claras Vertical”” (Figura 1), em que
foram percebidos problemas tipicos de grandes
centros urbanos. Ja a segunda motivacdo foi des-
pertada com base nas discussdes fomentadas no
decorrer da disciplina Direito Urbanistico e Direi-
to a Moradia, atualmente ministrada pelo Profes-
sor Doutor Paulo Afonso Cavichioli Carmona, do

*  Classificagio da Companhia de Planejamento do Disttito

Federal (CODEPLAN) para o poligono edificado da RA XX.
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Mestrado em Arquitetura e Urbanismo do Centro
Universitario de Brasilia (CEUB), no Distrito Fe-
deral.

Pretende-se, portanto, apresentar a viabilidade
juridica e sugerir diretrizes para a melhoria nos atri-
butos utrbanisticos da praga, como: requalificar o
espaco publico na superficie; minimizar impactos
ambientais com equipamentos urbanos subterra-
neos; e buscar fundamentac¢ao legal para alteragdes
no uso e ocupagao do subsolo desse terreno.

2 Desenvolvimento

2.1 Fundamentacgao teorica

A definicdo de praga, tratada neste estudo de
caso, se refere, principalmente, ao espaco publico
exterior urbano. De forma geral, eles compreendem
os espacos abertos (vazios) que entremeiam os es-
pacos edificados (cheios) de uma cidade e que, mui-
tas vezes, os condicionam. Soma-se a esse entendi-
mento o que Gehl (2014) define como vida entre
os edificios, similar ao que outros autores definem
como vida publica: “o conjunto das a¢des, progra-
madas ou nao, protagonizadas pelos individuos nos
espacos publicos” (GEHL, 2014 apud TENORIO,
2012, p. 14). Ainda, para Romero, tais lugares se-
riam elementos essenciais da paisagem urbana, que
constituem o espac¢o de vida, que “percebem” a ci-
dade (ROMERO, 2007, p.29). A praga, portanto,
como um suposto elemento central de permanén-
cia de atividades sociais numa cidade, passa a ser
também um dos elementos principais desta analise.

Para situar o contexto em que esse objeto de
analise se insere, fol apresentado um breve histo-
rico do planejamento da Regiao Administrativa de
Aguas Claras, tendo como fonte primaria os dados
oficiais do Governo do Distrito Federal (GDF).
Quanto ao espaco estudado, foram descritas as ca-
racteristicas fisicas da praca e os problemas atual-
mente enfrentados por seus usudrios, registrados
por observacoes em campo e por matérias veicula-
das na imprensa local.

Nio menos importante, foi feita uma revisao
bibliografica e levantada a legislacdo urbanistica vi-

gente que trata da matéria de uso de area publica
que possibilitaria um eventual projeto pata a praca
em Aguas Claras, em especial sobre a viabilidade da
implanta¢ao de estacionamentos rotativos subterra-
neos e acesso de outros modais de transporte. Para
tanto, agrega-se o conceito de direito de superficie
para a atual discussdo sobre o direito de uso do sub-
solo imediatamente abaixo.

2.2 Histérico do planejamento de Aguas
Claras

De acordo com as referéncias historicas dis-
ponibilizadas pelo Governo do Distrito Federal,
no sitio dessa Regidao Administrativa, o bairro de
Aguas Claras surgiu como uma proposta de ocupa-
¢io do solo e expansio ordenada de Brasilia. Havia
a pretensiao de se incorporarem contingentes po-
pulacionais, frutos de uma demanda reprimida por
habitagdo para a classe média. A autorizagdo para a
implantacao foi feita por meio da Lei n.° 385 de 16
de dezembro de 1992 (GDF, 2021a).

A cidade foi projetada pelo arquiteto e urbanista
Paulo Zimbres, “inspirado na qualidade de vida do
Plano Piloto, embora em outros moldes urbanisti-
cos.” (GDE, 2021a) No entanto, seu projeto origi-
nal foi deturpado pelo poder econdmico: era pre-
visto inicialmente um gabarito de doze pavimentos
para as edificagoes residenciais e quinze para os
prédios comerciais, mas alteracdes nas normas de
edificacdo permitiram a construcdo de até quarenta
pavimentos. Em um segundo momento, o gabarito
foi baixado, no entanto, o impacto negativo na qua-
lidade do espago publico ja havia acontecido.

A Regido Administrativa de Aguas Claras, RA
XX, foi criada a partir da Lei n.° 3.153 de 06 de
maio de 2003, sendo desmembrada da RA de Ta-
guatinga. Entretanto, somente em 2019, por meio
da Lei n.” 6.371, que houve um segundo desmem-
bramento, quando foi criada a Regiao Administra-
tiva de Arniqueira — RA XXXIII, o que culminou
com a RA XX sendo apenas Aguas Claras Vertical.

Localizada entre Taguatinga, Arniqueira, Areal,
Vicente Pires, Riacho Fundo e Park Way, distante,
aproximadamente, 20 quilometros do Plano Piloto,
a cidade foi eleita pela classe média como mora-
dia. Sua populacio saltou de 43 mil habitantes, em
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2004, para 161.184 pessoas em 2018, sendo 117.346
somente em Aguas Claras Vertical (CODEPLAN,
2018). Seu processo de urbanizagio segue paralela-
mente, mas ainda carente de equipamentos publi-
cos e com problemas de infraestrutura e no sistema
viario. Grandes engarrafamentos sio formados dia-
riamente nos horarios de pico, justamente nas vias
que ligam as extremidades: cidades satélites e Plano
Piloto.

Em 2015, a densidade populacional de Aguas
Claras era de 73,1 hab/ha (habitantes por hectare),
acima da média do DF de 52,2 hab/ha (CODE-
PLAN, 2018). Entretanto, se considerados, apenas,
os habitantes de Aguas Claras Vertical, certamente
0 numero seria maiof.

De acordo com Holanda, essa regiao do Distri-
to Federal poderia ter se transformado em um polo
de empregos que diminuiriam a excessiva concen-
tracao na RA de Brasilia:

Aguas Claras, no entanto, veio a se tornar
uma cidade-dormitério, pois nada pare-
ce indicar que as potencialidades geradas
pela linha de metr6 venham a ser aprovei-
tadas para a implantacdo de empregos e
servicos no seu percurso; o crescimento
da mancha urbanizada do distrito Federal
tem por caracteristicas areas cada vez me-
nos densas e mais dependentes do auto-
mével. (HOLANDA, 2005, p. 81).

2.3 A questao dos automoveis particulares
versus transporte publico

Uma caracteristica do planejamento urbano no
Distrito Federal é uma consciéncia tardia das ques-
toes de transporte e transito, tanto por parte da so-
ciedade como pelo governo. Batista afirma que

[-..] 2 administracdo publica, equivocada-
mente, enfatiza obras rodoviarias, o que
privilegiaria o transporte individual. Essas
iniciativas, concebidas para dar maior flui-
dez ao transito e facilitar a circulacao, aca-
bam por atrair mais automoveis, fazendo

com que o problema volte a estaca zero

(BATISTA, 2005, p. 98).

Ele cita ainda que essa opcido preferencial pelo
automovel é agravada pelo cardter rodoviario da
concepcio urbanistica do DF, da falta de compa-

cidade entre os polos, e da ma qualidade da oferta
dos servicos de transporte publico.

Com tantos estimulos, os indices do crescimen-
to da frota de vefculos passaram a ser alarmantes.
De acordo com matéria veiculada em jornal local,

[...] o Distrito Federal ja havia atingido a
marca de 1 milhio de carros e consolidava
a segunda posi¢do no ranking nacional de
taxa de motoriza¢ao, depois de Sdao Pau-
lo, conquistada ainda em 2007. Ja naquele
ano, de crescimento marcante na cidade
de Aguas Claras, ja havia um veiculo para
cada 2,6 pessoas na capital. Comparando
até com o estado de Siao Paulo ha um in-
dice menor, de um carro para cada gru-
po de 2,3 moradores. A situagdo ¢ mais
preocupante no DF porque o territério é
quase 43 vezes menor do que o Estado
de Sdo Paulo. A terceira e a quarta taxa
de motorizacdo estdo em Santa Catatina
e no Estado do Rio de Janeiro — onde ¢é
contabilizado um carro para, em média,
3,8 moradores (BERNARDES, 2007).

O problema de lentiddo do transito em vias
como a Estrutural e a Estrada Parque Taguatinga-
-Guara (EPTG), proximas ao local de analise, nao
apresenta boas perspectivas. Caso a taxa de cresci-
mento da frota continue nos patamates atuais de
cerca de 3% ao ano (GDF, 2021), novas intercor-
réncias no transito poderem ocorrer. Para Batista,
0s transtornos nio ocorrem apenas em horarios de
pico, mas também ao longo do dia. Cita ainda que
uma alternativa comum ao problema seria o rodizio
de veiculos, como ocorre em Sdo Paulo, por exem-

plo.

Além da proposta paulista de rodizio de veicu-
los, Batista cita alternativas de outras capitais: a pro-
va da possibilidade de estacionamento (T6quio), a
taxacdo da circulagcdo em determinadas areas (Oslo
e Londres), a diminui¢iao dos tempos maximos de
estacionamento (Zurique) ¢ o incentivo ao trans-
porte nao motorizado (BATISTA, 2005, p.105).

No sistema de transporte publico de Aguas
Claras, o metrd tem papel fundamental para o seu
desenvolvimento, o que pode ser considerada a me-
lhor alternativa para o transito caético. De acordo
com o Plano Diretor de Ordenamento Territorial
(PDOT), de 2009, seu eixo ¢é classificado como
primario para a rede estrutural de transporte cole-
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tivo do Distrito Federal. Com previsao de quatro
estacdes, atualmente funcionam trés: Arniqueiras,
Aguas Claras e Concessionarias — interligando a
cidade ao Plano Piloto, Guard, Samambaia e Cei-
landia. O sistema apresenta linhas regulares de 6ni-
bus, ainda ndo integradas ao metrd, o que é previsto
pelo projeto do GDE, “Brasilia Integrada” — pro-
posta que prevé a integragdo de o6nibus e micro-
-Onibus a0 metro.

Com a implantagdo do metr6, muitos morado-
res optaram pela sua eficiencia. Em locais de alta
densidade populacional e compacidade, como os
arredores da Estagio Aguas Claras, sio visiveis as
aglomeracOes de veiculos particulares estacionados
muitas vezes irregularmente nos arredores das es-
tacoes.

Segundo dados disponiveis, o Distrito Fede-
ral tinha em 2006 uma frota de 872.088 veiculos
e, apenas, 100 mil vagas para atender a todos. Em
setembro de 2021, o numero de veiculos chegou
a 1.916.829 (ADMINISTRACAO REGIONAL
DE AGUAS CLLARAS, 2021) e praticamente nio
houve incremento em estacionamentos. O déficit
alimenta o mercado dos estacionamentos rotativos
particulares, principalmente no Plano Piloto e em
Taguatinga, onde se observa que a falta de vagas
para estacionar ¢ maiof.

N2o ha como afirmar que a solugdo para o pro-
blema da falta de vagas para estacionar no DF seja
a criagdo pelo Governo de estacionamentos rotati-
vos nas areas publicas. Entretanto, se existisse essa
alternativa, infere-se que a quantidade de estaciona-
mentos privados diminuiria. Entende-se que, sendo
o automével um bem particular, é legitimo que o
motorista, em contrapartida, contribua pelo uso do
espaco comum. Ainda, se a verba arrecadada fosse
revertida em investimentos no transporte publico,
ajudaria a reduzir a frota de carros em circulacio
na cidade.

Em Aguas Claras, identificaram-se estaciona-
mentos rotativos nas garagens dos shoppings locais
e em alguns edificios comerciais. Ambas categorias
possuem vagas distribuidas como rotativas ou para
mensalistas. Entretanto, o funcionamento nao pode
ser considerado adequado para modais de transpot-
te, pois alguns shoppings e galerias restringem a ca-
tegoria de mensalista para seus lojistas e, nos edifi-

cios comerciais, ha restricGes quanto ao horario de
funcionamento nao comercial.

2.4 Estudo de caso: a praca da Estacao Central
Aguas Claras

A 4rea verde e todos os estacionamentos notrte
e sul sao o objeto desta analise. O local estd com-
preendido desde o cruzamento da Avenida Pau-
-Brasil com o Boulevard Norte e Sul aos limites da
Estacio n°17 do Metr6 e lotes de uso misto lindei-
ros (Figura 3). A proje¢io do terreno corresponde a
duas areas verdes aproximadas de 5.948 m?* (115,50
m por 51,50 m). As vias asfaltadas possuem duas
faixas de rolamento, as quais conduzem aos estacio-
namentos norte e sul.

Figura 3 - Praca da Estacdo Central (n° 17) e en-
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Fonte: Adaptado de Mapa de Uso do Solo do PDL
Aguas Claras

Lotes vazios em 10/2021

Em pesquisa de campo, foram tomadas amos-
tras periddicas de informagao sobre a utilizagao dos
lugares de estacionamento regulares e irregulares
(dois estacionamentos publicos das patcelas norte
e sul, areas verdes e ao longo das vias de acesso
a Hstaclo), em horarios e dias de semana aleato-
rios, mas em periodos representativos da procura
média diaria — horario comercial. As duas dltimas
medicbes foram realizadas nos meses de outubro e
novembro de 2021.

Foram observadas que as 122 vagas demarca-
das junto as areas verdes estavam constantemente
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ocupadas durante as visitas. Além dessas, notou-se
uma saturacio de veiculos estacionados em baliza,
ao longo das vias, incluindo taxis ou carros parti-
culares. O numero excedente de veiculos variou
durante as inspecOes, chegando a ser contada uma
saturacao de 84 a 152 veiculos. As Figuras 4,5¢ 6
ilustram esse cenatio.

Nos periodos de observaciao da praga, ndo foi
notada a permanéncia relevante de pessoas nos es-
pagos verdes das parcelas, em especial na area sul.
No entanto, foram observadas pessoas em transi-
to, que deslocavam a pé pela area verde em direcio
a estagao. Notou-se, ainda, que os pedestres eram
oriundos das redondezas ou de seus veiculos esta-
cionados em ambas as parcelas da praca e arredores.

Diante dos dados obtidos pela contagem de
automovels e observagdo da praga, a investigacdo
pode constatar com o estudo de caso: a saturagao
dos seus estacionamentos publicos e vias durante
os dias de semana; a subutiliza¢do dos seus espacos
verdes pelos potenciais usuarios; e a sua apropria-
¢do por veiculos em detrimento das pessoas.

Face ao exposto, sugerem-se as diretrizes a se-
guir:

2.4.1 Requalificar o espaco publico na super-
ficie

Figura 4 - Parcelas norte e sul da praca da Estacao
do Metrd Aguas Claras em 04/2021.
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Fonte: Google Earth, acessado em 10/2021

Parte-se da hipdtese de que seria vidvel a cons-
trucdo de uma edificagdo no subsolo da praca da
estacdo, onde ha demanda atual e latente pela co-
modidade e seguranc¢a de um servico pago de ga-
ragem rotativa e ponto de acomodacdo de outros
transportes modais. Supde-se, inicialmente, que
essa intervencao traria beneficios para a vida da ci-
dade com a eliminacdo de grande parte das vias e
dos estacionamentos na superficie.

Figura 5 - Vista da parcela sul da praga, em
03/2020, em pleno inicio da pandemia de Covid

Fonte: Google Earth, acessado em 10/2021

A sugestao de mudanca no uso e ocupagio
do terreno em questdo permitiria a criacdio de um
equipamento urbano subterrineo que acomoda os
polos geradores de trafego, diminuiria a polui¢do
ambiental em funcio da reducio de circulacio em
busca de vagas, bem como a fluidez na superficie.
Outro beneficio seria o incremento no aspecto
visual removendo os veiculos estacionados junta-
mente ao meio fio e proporcionando melhor visi-
bilidade da praga ao entorno e trazendo, assim, um
estimulo para a permanéncia de pessoas.

2.4.2 Minimizar impactos ambientais com
equipamentos urbanos subterrdneos

Consideradas equipamentos urbanos perma-
nentes, supde-se que as garagens subterraneas
podem resultar na requalificacdo da superficie de
onde estao instaladas e, ainda, viabilizar o desen-
volvimento sustentavel do local. Um projeto como
esse pode ser qualificado de baixo risco ambiental,
pois, ap6s concluido, passa a ter baixo grau de in-
comodidade. Parte-se da premissa de que os ruidos
vindos de automoveis seriam atenuados, ja que se-
riam transferidos para o subsolo. Assim, sua inter-
feréncia nao deve atingir o limite de incomodidade

NOGUEIRA, Rodrigo Bonna. O direito do uso ¢ ocupagio do subsolo em praga publica: estudo de caso da praca da estacio de metré Central Aguas Claras, Distrito Federal. Revista da arquitetura -

o

' cidadania e habitacio, Brasilia, v. 2, n. 1. p.89-101, 2022.



toleravel pela vizinhanga imediata e ndo perturbaria
o repouso noturno da populagio em sua area de
influéncia.

Figura 6: Vista da parcela norte da praca em
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Fonte: Acervo pessoal

Outro beneficio de um estacionamento sub-
terraneo seria minimizar as “ilhas de calot” na su-
perficie da praca. Tal fendmeno pode ser causado
pela falta de cobertura arbérea e excesso de pavi-
mentagdo, sendo responsavel por variagdes termais
bruscas no ambiente. Essa inconstancia climética
pode contribuir para a manifestacio de doencas
respiratorias, mais comum em areas pouco arbori-
zadas. Essas dreas verdes, bem como o conjunto de
bens publicos postos a disposi¢ao da sociedade, sao
itens fundamentais para a composi¢iao do conceito
de meio ambiente ecologicamente equilibrado que,
pela Constituicao Federal de 1988, em seu Artigo
225, passou a ser direito fundamental de todo cida-
dao, e essencial para a qualidade de vida:

Art. 225: Todos tém direito ao meio am-
biente ecologicamente equilibrado, bem
de uso comum do povo e essencial a sadia
qualidade de vida, impondo-se ao Poder
Puablico e a coletividade o dever de de-

fendé-lo e preserva-lo para as presentes e
futuras geracoes (BRASIL, 1988).

Assim, propoe-se que o subsolo nao acomode,
apenas, veiculos particulares, mas que pudesse re-
ceber transbordos de modalidades diversas, como
onibus, VLT, transportes por aplicativos e outras.
Supde-se, portanto, que um impacto na area moti-
vado por essa alteragdo do sistema de transportes
teria como consequéncia a readequagiao dos espa-
cos e dos fluxos de veiculos e transeuntes.

2.4.3 Buscar fundamentacdo legal para alte-
ragées no uso e ocupacao do terreno

Para se sugerir uma eventual execucio de um
projeto de alteragdo do uso e ocupagio da area
verde da praca e da ocupagio do subsolo imedia-
tamente abaixo, faz-se necessaria a busca pela fun-
damenta¢iao que dé seguranca juridica em todo o
processo. Para tanto, cabe expor sobre o historico
da legislagdo afeita ao assunto.

O Poder Publico ¢ responsavel por gerir os
espacos publicos, tais como as pragas, estaciona-
mentos e areas verdes, os quais sdo considerados
bens da coletividade, devendo ser preservada sua
finalidade especifica para a qual foram criadas, uma
vez que impostas pela propria lei que determina que
percentagem minima da gleba loteada que devera
ser destinada para o sistema de circulagio, equipa-
mentos urbanos e comunitarios e espagos livres de
uso publico, consoante os dizeres da Lei federal n.°
6.766, de 19 de dezembro de 1979 (art. 4°,inc. L e
[..]§ To) que dispbe sobre o Parcelamento do Solo
Utrbano.

Em busca dessa fundamentacio, foram encon-
tradas diversas leis distritais, sobre as quais passa-se
a discorrer.

Como ponto de partida para criacdo de estacio-
namentos publicos rotativos, pode-se citar a Lei n.°
1.978, de 26 de junho de 1998, que permitiu o fun-
cionamento provisorio de estacionamentos pagos
em lotes vazios do GDE No entanto, a lei foi con-
siderada inconstitucional pelo Tribunal de Justica
do DF, por vicio de origem. De autoria do entdao
deputado distrital Luiz Estevao, a lei, que dispunha
sobre bens publicos, somente poderia ter sido pro-
posta pelo governador.

Por outro lado, em 2004, foi publicada a Lei
Complementar distrital de n.” 692 sobre a explora-
¢ao do servico de estacionamento de veiculos em
logradouros publicos e areas pertencentes ao Dis-
trito Federal, contra a qual o Ministério Publico do
Distrito Federal propos Acao Direta de Inconstitu-
cionalidade (ADI), por entender que seria “nitida
afronta a vedagdo de alteragdo do plano original
da cidade e de delegacio do exercicio do poder de
policia administrativa, bem como a exigéncia de lei
especifica e de prévia audiéncia da populagio inte-

NOGUEIRA, Rodrigo Bonna. O direito do uso ¢ ocupagio do subsolo em praga publica: estudo de caso da praca da estacio de metré Central Aguas Claras, Distrito Federal. Revista da arquitetura -

o

@ cidadania e habitacio, Brasilia, v. 2, n. 1. p.89-101, 2022.



ressada para fins de desafetacao de area publica, ex-
pressas na Lei Organica do Distrito Federal”, tendo
sido distribuida sob o n°. 2004.00.2.000372-3 (nu-
mero atual: 0000372-41.2004.8.07.0000) (TJDFT,
2004). Ocorre que essa ADI foi julgada improce-
dente pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal
que considerou que a Lei Complementar n. 692 nao
fere o Plano Diretor, pois nio modifica a destina-
¢do das areas, ao autorizar que o Poder Executivo
pode explorar, diretamente ou sob regime de con-
cessdo ou permissao, o servico de estacionamento
de veiculos em logradouros publicos e areas perten-
centes ao Distrito Federal.

E, em 29 de janeiro de 2008, foi publicada, no
Diario Oficial do DF, a Lei Complementar n.° 755
que define critérios para ocupacdo de area publica
no Distrito Federal mediante concessiao de direito
real de uso e concessio de uso, para as utilizagdes
que especifica, sendo interessante para o presen-
te estudo destacar os artigos 2° e 3° dessa lei que
preveem que, dentro do macrozoneamento do Pla-
no Diretor de Ordenamento Territorial do DF, é
possivel ao Poder Publico a concessdo onerosa do
direito real de uso de area publica em subsolo para
garagem vinculada a edificagbes comerciais, indus-
triais e institucionais.

Além disso, a Lei n.° 4.566, de 04 de maio de
2011, de autoria do Poder Executivo local, dispe
sobre o Plano Diretor de Transporte Urbano e
Mobilidade do Distrito Federal (PDTU-DF) e da
outras providéncias, como politica de transporte
publico coletivo:

Art. 16. Sao medidas de infraestrutura
para a reestruturacao do transporte cole-
tivo: [...] Il — adogao de medidas de incen-
tivo a integracido entre os modos coleti-
vos, bicicleta e automével particular, por
meio da implantacdo de estacionamentos
e paraciclos ou bicicletarios, proximos
a0s terminais e estacoes de integracao |...|

(DISTRITO FEDERAL, 2011);
E como politica para estacionamentos:

Art. 28. Constituem diretrizes para a poli-
tica de estacionamentos: [...] IV — elabora-
¢do de estudo para solucionar problemas
de demanda de estacionamento: limitacao,
implantacdo ou restri¢io nas vias publicas
e implantacdo de estacionamentos priva-
dos; V — articulacio com demais 6rgiaos

do governo para elaboracio conjunta de

politicas (DISTRITO FEDERAL, 2011).

Cita-se, como exemplo, o Plano Diretor Estra-
tégico (PDE) de Sao Paulo (2014), que traz, na sua
letra, o assunto de modo mais especifico e aplicavel
ao caso estudado:

Artigo 228 - XXII - Criar estacionamen-
tos publicos ou privados nas extremida-
des dos eixos de mobilidade urbana, em
especial junto ds estacoes de metrd, mo-
notrilho e terminais de integracio e de
transferéncia entre modais;

Artigo 241 - X - Redu¢do do espago de
estacionamentos de automéveis para im-
plantacdo de estrutura cicloviaria e am-
pliacio de calcadas [..] (SAO PAULO,
2014);

Ambos planos regionais citados estdo em con-
sonancia com a Politica Nacional de Mobilidade
Urbana (2012) que tem como uma das diretrizes
para a regulagdo do transporte publico coletivo a in-
tegracao fisica, tarifaria e operacional dos diferentes
modos e das redes de transporte publico e privado
nas cidades.

Além disso, para a materializagdio de um esta-
cionamento subterraneo, se for respeitado o Plano
Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT) lo-
cal e se nao houver modificacio na destinacio de
areas, ha no DF legislacdo que autoriza a concessao
de direito real de uso do subsolo para estaciona-
mento garagem mediante cobranca de tarifa, desde
que vinculada a edificagdes comerciais, institucio-
nais e industriais (art. 1°, caput, § 1° e § 2° da LC
692/2004 cominado com art. 3°, inc. I, alinea “a”
da LC 755/2008), conforme antetiormente citado.
A respeito do PDOT, ¢ interessante destacar seus
objetivos:

Art. 8° Sio objetivos gerais do PDOT!]...]

VII — distribuicio equilibrada de areas
destinadas a equipamentos urbanos e co-
munitarios;

VIII — promogao da mobilidade urbana e
rural, de modo a garantir a circulacio da
populagao por todo o territério do Dis-
trito Federal;

IX — otimizac¢do e priorizaciao da ocupa-
¢do urbana em areas com infraestrutura
implantada e em vazios urbanos das areas
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consolidadas, respeitada a capacidade de
suporte socioeconémica e ambiental do
territorio;

X — integracio da politica de ordenamen-
to territorial com as demais politicas se-
toriais que tenham reflexo no processo
de planejamento e gestdo do territorio do
Distrito Federal e dos municipios limitro-
fes;

[.] XIV — garantia da implantacio de
infraestrutura e equipamentos publicos
adequados para atendimento da popula-
¢do (DISTRITO FEDERAL, 2011); [...]

O direito de propriedade urbana aparece sub-
metido a fun¢do puiblica de urbanismo para cujo
exercicio deve concorrer, além do interesse privado,
uma série de interesses publicos (LIMA, 2005, p.
195). A luz do art 5°, XXIII da Constituicio Fede-
ral, a propriedade urbana cumpre sua funcio social
ao propiciar a ordenac¢ao das cidades e garantir lu-
gar adequado para convivéncia e desenvolvimento
social (MALUE, 2010, p. 67).

E a construcio de um estacionamento no sub-
solo, de modo que a area na superficie fique livre de
excesso de vias e dos veiculos que, atualmente, ali
estacionam, além de atender 2 demanda de estacio-
namento, garante a utiliza¢do da praga por toda po-
pulagdo, o que, certamente, atende a esses objetivos
do PDOT e ao interesse publico.

Nessa mesma Lei do PDOT, esta prevista a pos-
sibilidade de o Distrito Federal, desde que autoriza-
do por lei especifica, “conceder, de forma onerosa,
o direito de superficie de iméveis integrantes do seu
patrimonio, inclusive do espago aéreo e subterra-
neo” (inciso 1I do art. 161).

Conforme indica Carmona, o instituto juridico
do direito de superficie conta com duas legisla¢oes:
o Estatuto da Cidade — Lei 10.257/2001, e o Co-
digo Civil de 2002 de forma complementar. Con-
frontando essas duas legislacdes, ele detalha que o
Estatuto da Cidade, aplicavel a iméveis urbanos,
permite, no direito de superficie, a utiliza¢do do
solo, subsolo ou do espaco aéreo, podendo set por
tempo determinado ou indeterminado. Cita, ainda,
como exemplo de direito de superficie, a previsao
do PDOT-DE no qual o DF ¢ autorizado a conce-
der, de forma onerosa, o direito de superficie, in-

clusive espaco aéreo e subterraneco (CARMONA,
2015, p. 190).

E, no presente estudo de caso, que o DF conceda
o direito de uso do subsolo para que um particular
construa e explore estacionamento rotativo, tendo
como condi¢do onerosa a construgdo e manuten-
¢do da praga na superficie, bem como a cobranca
de estacionamentos como forma de proporcionar
recursos para a melhoria do transporte publico.

A forma de contratacio da concessio de uso da
superficie pode ser realizada por meio de escritura
publica, documento privado ou contrato adminis-
trativo, mas para a criacdo de direito real, é neces-
saria a inscri¢ao do contrato no registro da proprie-
dade (LIMA, 2005, p. 211). E, conforme previsto
no art. 162 do PDOT-DF, a concessao e a extingao
do direito de superficie se dardo mediante escritura
publica e averbacio no oficio de registro de imoveis
competente, criando o direito real e quicd confe-
rindo seguranca juridica a execucdo de um projeto
para o subsolo.

Assim, diante de todo o arcabougo juridico
apresentado, entende-se estar elencada a funda-
mentacao que garantiria seguranga juridica a inicia-
tiva proposta no presente artigo. Em suma:

e a previsao no PDOT-DF de concessio do
direito de superficie — inclusive para uso do

subsolo;

*  cominada com a Lei Complementar distrital
de n.° 692/2004 que dispoe sobre a explora-
¢ao do servico de estacionamento de veiculos
em logradouros publicos e areas pertencentes

a0 Distrito Federal;

* cominada com a Lei Complementar n.°
755/2008 que prevé que, dentro do macro-
zoneamento do PDOT-DF; ¢ possivel ao Po-
der Publico a concessdo onerosa do direito
real de uso de area publica em subsolo para
garagem vinculada a edificagdes comerciais,

industriais e institucionais; e

*  cominada com a Lei n.° 4.566/2011 que dis-
poe sobre o PDTU-DE
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3 Conclusoes

Retomando o diagnéstico feito a partir dos da-
dos obtidos pela contagem de automoveis e obser-
vagdo da praca, constatou-se a saturacio dos seus
estacionamentos publicos e vias durante os dias de
semana; a subutilizacdo dos seus espacos verdes pe-
los potenciais usudrios; e a sua apropriagao desses
espacos por veiculos diversos.

Assim, sdo prementes as implementacdes das
politicas que integrem o planejamento do transpor-
te urbano e o do uso e ocupacio do solo e subsolo,
como se verificou nesse estudo de caso. Igualmen-
te, sdo necessarias acOes que desestimulem o uso
indiscriminado do veiculo particular, mas que, ao
mesmo tempo, também disciplinem sua utilizagio.
No entanto, ainda nio é possivel se esquivar da im-
portancia do transito automobilistico por razao da
configuracio urbana da cidade. F consenso que a
utilizacao do veiculo motorizado, entretanto, deve
ser restrita e compatibilizada com os pedestres.

No panorama atual, o desafio para os planejado-
res ¢ encontrar o equilibrio entre a acomodagio de
estacionamentos indispensaveis e a eliminacao dos
excessos que descaracterizam os espagos publicos,
tal como foi observado nos resultados obtidos pela
analise da Praca da Estacio Aguas Claras. Assim, o
poder publico, juntamente a sociedade civil, poderia
se organizar para alavancar projetos de interesse co-
mum, de forma que o interesse do empreendedor
privado também fosse estimulado, principalmente
no formato das parcerias publico-privadas (PPPs).
Tal formato, inclusive, consta como direttiz funda-
mental para o sistema viario e circulagaio no PDOT
2009 para o Distrito Federal.

A oferta de estacionamentos gratuitos pode ser
considerada um convite direto a aquisiciao e ao uso
de mais automéveis. Tentativas de se construir no-
vas vias e estacionamentos para aliviar a pressao do
trafego podem gerar mais transito e polui¢do. Por
outro lado, a adog¢do de taxas para usos diversos
do carro e a eliminacdo de vias e estacionamentos
constituem exemplos de politicas bem-sucedidas
em distintos centros urbanos pelo mundo.

O caso de estacionamentos subterraneos pagos,
que sejam estrategicamente conectados ao trans-
porte publico de massa, também pode ser outra

frente de combate a oferta de estacionamentos que
retroalimentam o estimulo ao uso do automével.

Como ja foram descritas, novas politicas publi-
cas, especialmente a concessao para a exploragiao
de estacionamentos subterraneos, podem trazer
diversos beneficios para a vida da cidade, desde
que feitas de forma responsavel. Sugerem-se locais
previstos nao somente para automéveis e bicicletas
particulares, mas que pudesse receber outros veicu-
los oriundos de transbordos de outras modalidades.
Supde-se, portanto, que um impacto na area moti-
vado por essa alteracdo do sistema de transportes
teria como consequéncia a readequagiao dos espa-
¢os e dos fluxos de veiculos e transeuntes. O sis-
tema de 4reas livres publicas de Aguas Claras, e de
demais localidades, podem se beneficiar com uma
solucdo abrangente que promova a renovagao urba-
na e melhore a qualidade de vida de seus cidadaos.

As referéncias apresentadas correlacionam a
qualidade de vida a qualidade dos lugares publicos.
Infere-se que, com suas superficies liberadas de ati-
vidades incomodas e estacionamentos irregulares,
as pracas podem voltar a cumprir sua funcao social:
a interago entre pessoas, além da promocgao de ati-
vidades comerciais e de entretenimento. Com essa
requalificacdo, o carater, a identidade e urbanidade
do espaco publico pode ser refor¢ado.

Por fim, se justifica um projeto e um empreen-
dimento com tal intenc¢ao, desde que haja uma mi-
nima seguranca juridica em rela¢do ao atendimento
da legislacdo acima elencada: tanto Federal, como
da Politica Nacional de Mobilidade Urbana, quan-
to a legislacao distrital. E, conforme se pode de-
preender do presente estudo, entende-se que uma
iniciativa que prioriza o transporte publico, coletivo
e ativo, sobre o transporte individual, bem como
preve a cobranca de estacionamentos como forma
de proporcionar recursos para a melhoria do trans-
porte publico poderia ser viabilizada pelo embasa-
mento juridico apresentado.
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