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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRTORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL — CONPLAN

Brasilia, 20 de novembro de 2018.

CONSELHEIRO: Eduardo Aroeira Almeida — ADEMI/DF

PROCESSO N°: 390.00005348/2018-66 e 390.000.819/2010

INTERESSADO: Urbanizadora Paranoazinho S.A.

ASSUNTO: Memorial Descritivo do Plano de Urbanizacdo do projeto Urbita, para trechos
da antiga Fazenda Paranoazinho, localizada na Regido Administrativa de Sobradinho-RA
V, no Distrito Federal.

PREAMBULO

Com fulcro no disposto nos artigos 218 e 219 do PDOT - Lei Complementar n.®
803, de 25 de abril de 2009, atualizada pela Lei Complementar n.” 854, de 15 de outubro
de 2012 — e nas atribuicdes e competéncias contidas na Portarian® 75, de 14 de outubro
de 2014, que publica o regimento interno do Conselho de Planejamento Territorial e
Urbano do Distrito Federal — CONPLAN, o presente processo foi encaminhado a este
conselho para apreciagdo do Memorial Descritivo do Plano de Urbanizacio,
denominado Plano de Urbanizagdo - Urbita, localizada na Regido Administrativa de
Sobradinho-RA V, no Distrito Federal.

RELATO

O presente processo, de interesse da empresa Urbanizadora Paranoazinho S.A.,
trata da aprovacgao do Plano de Urbanizacao - Urbita que contempla trecho de 922,34
hectares, objeto das matriculas n® 925, 926, 12299, 18189, 18579, 18580, 18578, 18577,
18191, 18173, 18172, 18195, 18194, 13920, 13922, 13923, 13924, 13925, 13929, 13930,
17592, 20634 e 20635, todas registradas no Cartorio do 7° Oficio de Registro de Imoveis,
de propriedade do interessado e esta localizada na Regido Administrativa de
Sobradinho-RA V, no Distrito Federal.
A seguir, passo a relatar a situagdo atual do processo, a fim de subsidiar a anélise do
CONPLAN, tendo em vista a competéncia prevista no inciso VIl do art. 219 da LC
803/20089, de deliberar acerca da proposta de parcelamento do solo urbano.

1. HISTORICO

Em sintese, o fisico n® 390.000.819/2010 foi iniciado conforme requerimento a
extinta SEDUMA, feito pela procuradora da empresa Urbanizadora Paranoazinho S/A (fl.
02- evento SEI-GDF n°® 14291128).

Originalmente a area objeto do processo integrava a gleba de terras objeto da
matricula n® 545 (7° RI) de propriedade de José Candido de Souza (fls. 9 a 13 — evento
SEI-GDF n°® 14291128). A época do requerimento, a gleba integrava o inventario de bens
deixados pelo falecimento do Sr . José Candido de Souza e, conforme Certidao de Objeto
e Pé expedida pela 12 Vara de Familia e Sucessdes do Estado de S3o Paulo (fl 179 —
evento SEI-GDF n°® 14292540 e fl. 180 — evento SEI n® 14292946), coube a Urbanizadora
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41  Paranoazinho uma participagdo de 50% da sobrepartilha homologada no processo n°
42 0900087-42.1937.8.26.0000.

43 O licenciamento ambiental do empreendimento é tratado, no ambito do IBRAM,
44  pelo processo n® 391.000.617/2009 ja tendo sido emitida a Licenca Prévia n° 016/2012
45  (fls. 140 a 159 evento SEI n° 14308245), a qual foi renovada tacitamente, conforme
46  Oficio SEI-GDF n® 107/2017 — IBRAM/PRESI/SULAM.

47 A area esta contemplada no EIA/RIMA elaborado pela empresa Geo Logica
48  Consultoria Ambiental, que englobou os Setores Habitacionais Grande Colorado, Boa
49  Vista, RK, Contagem e Mansoes Sobradinho (14298263; 14300276; 14300670;
50  14301064; 14301287; 14301495; 14301936; 14302157; 14302266; 14302585;
51  14302888; e fls. 1 a 103 - evento SEI-GDF n° 14304789).

52 Em outubro de 2014, a interessada apresentou o documento intitulado Plano de
53 Uso e Ocupagdo da Fazenda Paranoazinho (fls. 79 a 187 - evento SEI-GDF n° 14308245;
54 14309394; e fls. 02 a 14 - evento SEI-GDF n° 14309691) que foi aprovado
55 administrativamente, conforme Despacho SUPLAN /SEDUMA, de 24/11/2014 (fls. 49 e
56 50 - evento SEI-GDF n° 14309691) e Despacho GAB/SEDUMA, de 26/12014 (fl. 52 -
57 evento SEI-GDF n® 14309691), nos termos recomendados pela Instrugdo Técnica
58 DIPAR/SUPLAN/SEDUMA de 24/11/2014 (fls. 21 a 48 - evento SEI-GDF n® 14309691).

59 A referida Instrucdo Técnica esclareceu que o objetivo do Plano de Ocupagdo era
60 apresentar um panorama das inten¢des de ocupagdo da darea, por parte do
61 empreendedor, de forma a garantir a coesdo entre os futuros projetos de urbanismo.
62  Salientou ainda a necessidade de criacdo de um grupo de trabalho para elaboragdo de
63 Termo de Referéncia, analise conjunta e aprovacao de Estudo de Trafego para a area.

64 Neste sentido, por meio da Portaria Conjunta n° 08, de 10 de agosto de 2016 foi
65 criada a Comissdo Técnica Intersetorial para elabora¢ao do Termo de Referéncia, analise
66 conjunta e aprovacdo do estudo de Trafego e Mobilidade Urbana referente ao
67 parcelamento do solo denominado Fazenda Paranoazinho. Cabe esclarecer que o
68 referido Estudo de trafego e Mobilidade Urbana esta em analise, sendo tratado no
69  processo SEI-GDF n® 0429-000237/2016.

70 Pela Carta ARQ 2016-533, de 09/12/2016 (fls. 62 a 76 — evento SEI-GDF n°
71  14309691) a interessada propds uma metodologia visando a conversdo da Densidade
72 Populacional, estabelecida pelo PDOT, em potencial construtivo computavel, a ser
73 distribuido em coeficientes de aproveitamento nos lotes, destinados a Habitacao
74  Coletiva - apartamentos, do parcelamento.

75 O assunto foi tratado pelas equipes desta COURB e da Urbanizadora
76  Paranoazinho Ltda. e no processo esta relatado nos seguintes documentos:

77 e Parecer Técnico n® 279.000.004/2017 — COURB/CAP (fls. 1846 a 1853 —
78 evento SEI-GDF n® 14309691);

79 e Carta ARQ2017-013 (fls. 104 a 108 —evento SEI-GDF n® 1430969; fls. 1870
80 a 1877 —evento SEIGDF n° 14309781);

&/
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Carta n® 279.000.129/2017 — COURB/CAP (fl. 1878 - evento SEI-GDF n°
14309781);

Carta ARQ 2017-104 (fls. 1879 a 1889 — evento SEI-GDF n°® 14309781);
Parecer Técnico n® 279.000.292/2017 — COURB/CAP (fls. 1923 a 1927 —
evento SEI-GDF n® 14309781);

Anexo Parecer Técnico n® 279.000.292/2017 — COURB/CAP (fls. 1929 a
1931 — evento SEI-GDF n® 14309781);

Carta ARQ 2017-257 (fl. 1933 — evento SEI-GDF n® 14309781);

Carta n® 279.000.362/2017 — COURB/CAP (fl. 1934 — evento Sei-GDF n°®
14309862);

Deste modo, tendo em vista a necessidade de referendar a metodologia de
conversdo de Densidade Populacional em potencial construtivo e, também,
considerando propostas de alteracdo do Zoneamento apresentado no Plano de
Ocupacao aprovado em 2014, foi necessaria a consolidagdo destas informagdes em um
novo documento, ora denominado Plano de Urbanizacao - PDU - Fazenda
Paranoazinho, objeto do presente Parecer Técnico.

Ap0s diversas analises realizadas por esta COURB, pela Carta ARQ 2018-0619
(15104442), a interessada protocolou o Memorial Descritivo — Plano de Urbanizagdo —
Urbita — Fazenda Paranoazinho 15105179, no ambito do processo SEI-GDF n® 00390-
00005348/2018-66, anexado ao presente autuado.

2, DESCRICAO DO PLANO DE URBANIZACAO
O Plano de Urbanizacdo descreve o projeto URBITA, de autoria da empresa
Urbanizadora Paranoazinho S.A. (UP), para trechos da antiga Fazenda Paranoazinho,
localizada na Regido Administrativa de Sobradinho-RA V, no Distrito Federal.

Area privada, a Fazenda Paranoazinho compreende cerca de 1.600 hectares as
margens da rodovia BR-020, nas imediacOes da drea consolidada de Sobradinho e
Sobradinho Il. O Plano, no entanto, contempla trecho de 922,34 hectares — conforme
Figura 1.
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Figura 1. Areas objeto do Plano de Urbanizacdo no contexto da
Fazenda Paranoazinho.

Em razdo de sua grande escala e longo prazo de implantacido, o projeto URBITA
nao pode ser estruturado como um Gnico projeto urbanistico / projeto de loteamento.

A estruturagdo de um “Plano de Urbanizacdo” permite tanto ao
empreendedor/proprietario quanto ao Poder Publico o estabelecimento de um
direcionamento urbanistico central, norteador de todo o processo de urbanizagdo
subsequente, que passa a poder ocorrer em diversas etapas.

Desta maneira, sao objetivos do presente Plano:

++ Criar uma linha de visdo comum ao desenvolvimento urbano do
bairro URBITA, que subsidie os projetos urbanisticos (URBs)
relativos a cada uma de suas etapas.

% Preservar a coeréncia entre as condicionantes macroscopicas
vigentes e os parametros urbanisticos especificos adotados nos
projetos urbanisticos das etapas.

Para tanto, o Plano consolida as condicionantes urbanisticas e ambientais
vigentes na forma de um projeto de desenvolvimento de um bairro, desenhado em
escala humana, “caminhavel” e “ciclavel” marcado pela miscigenagao de usos e com
vista a promover o desenvolvimento econémico da regido em que se insere.
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O Plano de Urbanizacao proposto converte condicionantes macroscopicas de
planejamento — oriundos da legislagdo urbanistica e ambiental — em parametros
urbanisticos concretos, a serem adotados pelos projetos urbanisticos nos quais se
desdobrara.

Estabelece ainda, a miscigenagdo de usos e atividades como premissa basilar da
concepgdo urbanistica da URBITA.

Buscando fugir do modelo de “cidades dormitério” preponderante no DF, o
Plano pretende promover o desenvolvimento econdmico e social da regido, por meio de
usos nao residenciais, a fim de criar um centro urbano alternativo ao Plano Piloto.

A miscigenag¢ao de usos contribui fortemente com a criagdao de um espago
urbano de multiplas fungdes, onde as pessoas possam viver, trabalhar, se divertir,
estudar, etc. Ndo por outra razdo, o PDOT estabeleceu, como diretriz de urbanizacédo e
uso e ocupacdo do solo:

Art. 37. Sdo diretrizes da urbanizagdo, do uso e da ocupagdo do solo: (...) IV -
evitar a segregacdo de usos, promovendo-se a sua flexibilizagdo, de modo a reduzir os
deslocamentos e equilibrar a distribuicdo dos locais de emprego e trabalho no Distrito
Federal; (...)

Usos comerciais, de prestacdo de servigos e institucionais devem ser previstos
em todos os projetos urbanisticos do Plano, de acordo com o zoneamento estabelecido
por ele (conforme figura 3). Cabe, portanto, a cada projeto urbanistico, detalhar
limitagbes relativas ao uso puramente residencial nos lotes do empreendimento, seja
em termos quantitativos, tipoldgicos ou geograficos, a luz da legislacao vigente.

As areas de projeto do Plano de Urbanizagdo - Urbitd estao segmentadas em
Regides a fim de ordenar o planejamento urbano, conforme demonstrado na figura 2.
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Figura 2. Regides do Plano.

174

175 Estas Regides (Mangueiras, Central, Capdao Grande e Remanescente) foram
176 divididas em zonas, para as guais s3o especificados usos permitidos ou proibidos e
177  definidos os parametros urbanisticos para cada uma delas, visando o melhor
178  planejamento urbano e territorial levando em consideragdes os aspectos de solo e
179 ambientais de cada zona, sempre em obediéncia nas estratégias e metodologias de
180 implementagdo do solo das DIUR 08/2018.

181 Conforme figura 3, o Plano é segmentado por caracteristicas urbanas e
182 ambientais em oito zonas, denominadas “Zona A”, “Zona B”, “Zona C1”, “Zona C2”,
183  “Zona D”, “Zona R”, “Zona Centralidade” e “Zona Parque”. Observando as condigdes
184  gerais impostas por tal zoneamento no Plano de Urbanizagdo — Urbita, os projetos
185 urbanisticos decorrentes deste Plano ainda gozam de certa liberdade para detalhar
outras condicionantes arquitetdnicas, estabelecer normas de uso e gabarito, etc.
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Figura 3. Visdo geral da proposta de zoneamento do Plano.

A fim de incentivar a multiplicidade dos usos, o uso residencial unifamiliar se
restringe as Zonas R, C1 e C2, presentes tdo somente na Regido Remanescente, o uso
residencial unifamiliar fica vetado nas Regioes Central, Mangueiras e Capao Grande.

Em razdo do grande numero de ocupacdes irregulares inseridas no interior das
areas objeto do Plano conforme figura 4, estabeleceu-se zona especifica para estas. A
Zona R abrange n3o apenas as areas de ocupagdo consolidada irregularmente,
atualmente em processo de regularizagdo fundidria junto ao GDF, mas também
pequenas chacaras que podem ser necessarias a estratégia de regularizagdo da regido.

Os assentamentos irregulares existentes no local devem seguir os parametros
estabelecidos nas DIUR 08/2018, no PDOT e demais legislacdes e instrumentos vigentes
acerca do processo de regularizacdo fundiaria.
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"8 ZonaR

| Pl

. 'le. e _mm
. Poligonal de Projeto

Figura 41. Areas regularizadas e em processo de regularizagéo no
interior da Zona R. Estéo representadas as poligonais vigentes,
conforme versoes dos projetos de regularizacdo atualmente (outubro
de 2018) protocoladas junto ao GDF.

Também € o caso das areas lindeiras aquelas de ocupag¢ao consolidada, onde o
Plano determina que as mesmas sejam consideradas vinculadas a estratégia de
regularizacdo fundidria da regido.

Dentre as fun¢des que podem ser exercidas por tais chacaras, vale destacar a
possibilidade de alocagdo de areas para instalagio de equipamentos publicos,
contribuindo para a supressao do déficit de tais areas no interior das areas ja ocupadas.

A criagcdo de novos lotes é assegurada, viabilizando negociagdes com ocupantes
dessas pequenas chacaras ou de areas sujeitas a desconstituicdo (por exemplo, dreas
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restricao ambiental) e contribuindo, assim, com a recuperacdo do ordenamento
territorial em toda a regido.

3. ZONEAMENTO CONFORME PDOT
No que diz respeito as zonas urbanas do Distrito Federal, O PDOT enquadra as
areas objeto do presente Plano na Zona Urbana de Expansdo e Qualificagdo (em sua
maior parte) e na Zona Urbana de Uso Controlado .

A Zona Urbana de Uso Controlado I, definida no Art. 70 do PDOT, é aquela
“composta por areas predominantemente habitacionais de baixa e média densidade
demografica, com enclaves de alta densidade (...) sujeitas a restricoes impostas pela sua
sensibilidade ambiental e pela protegao dos mananciais destinados ao abastecimento
de agua”.

Ja a Zona Urbana de Expansdo e Qualificacdo, definida no Art. 74, é aquela
composta por “dreas propensas a ocupagao urbana, predominantemente habitacional,
e que possuem relacdo direta com areas ja implantadas (...) sendo também integrada
por assentamentos informais que necessitam de intervengdes visando a sua
qualificacdo”.

Figura 5. Sobreposicdo das Zonas Urbana de Expansao e Qualificacdo
e de Uso Controlado Il as dreas objeto deste Plano.
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DENSIDADE POPULACIONAL

Complementarmente ao zoneamento citado, o PDOT estabelece “densidade
meédia” — ou seja, de 50 a 150 habitantes por hectare — para todas as areas deste Plano.
Segundo o Art. 39, paragrafo unico, o PDOT também define que a densidade

demografica para cada porgao territorial podera variar dentro de uma mesma porgao,
de acordo com as diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo orgdao gestor do
desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, desde que seja preservado,
como méedia, o valor de referéncia estipulado e que sejam observadas as condicionantes
ambientais.

Como se verifica pela simples multiplicacao (poligonal que totalizam 922,34
hectares inseridos em zonas para as quais o PDOT estabelece densidade maxima de 150
habitantes por hectare) as areas integrantes deste Plano estdo limitadas a instalagdo de
populagdao maxima de 138.351 habitantes.

Deste valor, deve-se descontar as habitagdes ja existentes no local, instaladas
por processo de ocupacao ilegal do solo e atualmente em processo de regularizagdo.
Considerando-se as areas ja regularizadas conforme projeto registrado em cartorio e,
no caso das ainda nao regularizadas, as versdes atuais dos projetos de regularizagao
protocoladas junto a Segeth, os imoveis constituidos ilegalmente na regidao
correspondem a uma populacdo de 19.744 pessoas (considerando-se indice de 3,3
hab/unidade residencial, indicado pelas DIUR 08/2018, que tem como base o Censo
IBGE 2010).

Subtraindo a populagdo existente daquela calculada com base na area total do
Plano, os novos empreendimentos poderdo comportar uma populagdo de, no maximo,
118.607 pessoas.

O Plano propde a concentracdo desta populagdo nas areas que possuem menor
interferéncia com os assentamentos informais em processo de regularizagdao e melhores
condigdes topograficas de aproveitamento.

A tabela a seguir indica a distribuigcdo da populagdo conforme as Regides criadas
em projeto conforme figura 6.
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Populacdo (hab) Densidade
REGIAO Area (ha) média
Atual Futura % Futura (hab/ha)
Mangueiras 161,37 0 43.000 36% 266,5
Central 178,47 0 71.500 60% 400,6
Capdo Grande 38,05 0 2.200 2% 57,8
A 0 d
reasticupatas | se3es 19.657 0 0% 74,6
(parcelamento)
Remanescente
Areas Livres 280,80 0 1.907 2% 7.1
Total 922,34 19.744 118.607 100,00% 150,0

Tabela 1. DistribuicGo da populacdo futura permitida para cada uma
das trés regides principais do Plano, bem como remanescente
populacional para demais dreas.

Figura 6. Areas objeto do Plano, dividida em quatro regides, a saber:
Regido Mangueiras, Regido Central, Regido Capdo Grande e Regido

Remanescente.
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Em obediéncia a limitagdo do PDOT, a densidade final para a poligonal objeto do
presente PDU corresponde a limitacao do PDOT, de 150 habitantes por hectare.

Foi reservado um contingente de 2,2 mil pessoas para a Regido Capdo Grande,
onde limita¢des das DIUR 08/2018 restringem o uso residencial e pouco menos de 2 mil
pessoas para a Regidao “Remanescente”, onde as unicas oportunidades de
desenvolvimento urbano se dao na forma de pequenos loteamentos das chacaras
intersticiais as areas de ocupacgao consolidada, em processo de regularizacao.

Estabelecida a distribuicdo populacional apresentada na tabela acima, cabe a

cada um dos projetos urbanisticos decorrentes do Plano de Urbanizagao especificar a
populagdo maxima consumida na correspondente etapa, deduzindo-a do total da
correspondente Regido.

Fica a cargo do projeto urbanistico a apresentagdao de memoria de calculo
referente a populacao prevista, podendo ser utilizados diferentes métodos para tanto.
Por exemplo, pode ser imposta restricdao ao nimero maximo de unidades residenciais
permitidas em cada lote ou estimada a populagdo a partir do coeficiente construtivo
previsto para o projeto. Outras metodologias poderdo ser empregadas, desde que
aprovadas pelo Poder Publico.

Seja qual for o método empregado, é obrigatéria a apuracao da populagao
maxima a cada etapa, devendo o memorial do projeto apresentar memaria de calculo,
considerando as etapas anteriores e o novo saldo populacional como forma de garantir
o registro e a publicidade do referido enquadramento.

Uma vez aprovado cada um dos projetos urbanisticos, a memoria de calculo com
o saldo populacional sera reproduzida na forma de extrato simplificado, a ser
protocolado no processo 390.000.819/2010, onde passard a integrar o Plano de
Urbnizagdo - Urbita como novo anexo.

A responsabilidade por apresentagdo do extrato acima referido, portanto, sera
do responsavel legal pelo projeto urbanistico em questao.

5. CONDICIONANTES AMBIENTAIS
5.1 Licenciamento Ambiental

O Projeto de Urbanizacdo da Fazenda Paranoazinho, recentemente batizado de
URBITA, detém a Autorizacio para o Licenciamento Ambiental n2 05/2010-
APAC/ICMBio, emitida em 30.12.2010 (Processo ICMBio n2 02070.003572/2010-22).

Em fevereiro de 2012, o Instituto do Patriménio Histdrico e Artistico Nacional
(IPHAN), por meio do Memorando n® 233/2012-CNA/DEPAM (Protocolo CPROD n2
01551.000019/2012-24-IPHAN/DF), considerou o empreendimento apto a receber a
Licenca de Instalacdo no que se refere as questdes do Patrimdnio Arqueoldgico.
Entretanto, para a etapa da Licenca de Instalagao (LI) para as areas ainda desocupadas
da Fazenda Paranoazinho, serd necessario o atendimento as seguintes condicionantes:




319
320
321
322

323
324
325

326

327
328

329
330
331
332
333
334
335
336
337
338
339
340
341
342
343
344
345
346
347
348
349
350
351
352
353
354
355
356

CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRTORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL — CONPLAN

(i) Realizagdo do Programa de Prospeccdo e Resgate Arqueoldgico na Area Diretamente
Afetada e na Area de Influéncia Direta do Empreendimento; (ii) Levantamento
Arqueologico Assistemdtico e; (iii) Monitoramento Arqueolégico nas areas de

movimentacao de solo e subsolo.

Em setembro de 2012, foi emitida pelo IBRAM a Licenga Prévia (LP) n2 16/2012,
renovada em julho de 2017 (Oficio SEI-GDF n®. 107/2017-IBRAM/PRESI/SULAM:;

Processo n2 391.000.617/2009).

A Licenga Prévia n? 16/2012 possui 51 condicionantes ambientais, das quais

estdo destacadas aquelas relacionaveis as propostas do Plano de Urbanizagao:

L
£

Condicionante 11: Os usos do solo deverdo satisfazer as tipologias
previstas em Plano de Ocupagdo, atentando-se para o par@metro maximo
estabelecido no PDOT/09.

Condicionante 13: (...) a hierarquia e o dimensionamento das vias
deverdo ser readequados e ter o tamanho exigido em lei e largura
suficiente para a passagem de caminhées de bombeiro e coleta de lixo.

Condicionante 14: Fica vedado o parcelamento do solo em terrenos
alagadicos e sujeitos a inundagdes e em dreas de declividade igual ou
superior a 30%, ressalvadas as hipoteses previstas na Resolugdo 369/06
do CONAMA.

Condicionante 17: Os projetos de urbanismo e planos de ocupacdo
deverdo ser elaborados considerando as recomendagbes constantes no
EIA/RIMA e pareceres técnicos emitidos pelos orgéos ambientais, além
dos pard@metros/indices de ocupac¢do estabelecidos nas atuais normas
urbanisticas.

Condicionante 33: A partir do momento em que a nova populagdo atingir
o limite de 29 mil habitantes, (...) a concessd@o de novas licengas de
instalagdo e alvaras de construgdo ficara vinculada a apresentacdo de
projeto de sistemas de esgotamento diferenciados, que ndo gerem
efluentes para o Ribeirdo Sobradinho (...).

Condicionante 34: Reservar no minimo 20% das dreas de novos
parcelamentos, para drenagem de agua pluvial.
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357 “ Condicionante 41: Para os novos parcelamentos, deverdo ser observadas
358 as distdncias minimas de seguranga entre as redes elétricas e as
359 edificagdes |(...).

360

361 *+ Condicionante 42: Para os novos parcelamentos, respeitar as faixas de
362 serviddo e seguranga para linhas aéreas de transmissdo de energia
363 elétrica: (...).

364

365 ¢+ Condicionante 43: As dreas de preservacdo permanente (APPs) néo
366 poderdo ser ocupadas por edificacdes, observado o disposto na legislacGo
367 vigente.

368

369 <+ Condicionante 49: Prever nos projetos de urbanizacdo da Fazenda
370 Paranoazinho, menor densidade populacional nas proximidades da
371 Reserva Bioldgica da Contagem e APP (Areas de Preservagdo
372 Permanente) conforme Lei Complementar n.803/2009 (PDOT - DF).

373

374 5.2 Plano Basico Ambiental (PBA)

375 O Plano Basico Ambiental, aprovado por meio da Informacgao Técnica 012/2014-

376  GEUSO/COLAM/SULFI (Processo 391.000.617/2009 e Processo 391.000.637/2013), é
377 um extenso estudo técnico que converte o diagnodstico e progndstico descritos no
378  EIA/RIMA em programas ambientais especificos, a serem implementados ao longo do
379  processo de urbanizagdo da Fazenda Paranoazinho.

380 O PBA criou um conjunto de planos e programas ambientais com foco (a) no
381  monitoramento dos pardmetros ambientais dos meios fisico, bidtico e socioecondmico
382 e (b) no controle, mitigagdo e compensa¢do dos potenciais impactos ambientais
383 relacionados a fase de implantacdo dos empreendimentos de regularizacao fundiaria e
384  urbanizacdo previstos no interior da Fazenda Paranoazinho.

385 Sao eles:
386
387
388
389
390
391
392

393
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PLANOS E PROGRAMAS GERENCIAIS

Plano de Gestdo Ambiental (PGA)

Programa de Gerenciamento de Residuos Solidos e da Construgdo Civil (PGRS)
Programa de Contrale e Manitoramento de Ruidos na Fase de Implantacio
Programa de Recupera¢do de Areas Degradadas (PRAD)

4.1 Subprograma de Paisagismo

bW e

Programa de Combate a Incéndio em Areas Naturais

PROGRAMAS TEMATICOS
6. Programa de Gerenciamento de Recursos Hidricos

6.1 Subprograma de Monitoramento da Qualidade dos Recursos Hidricos Superficiais

6.2 Subprograma de Monitoramento de Cargas de Sedimentos e da Qualidade da Agua
6.3 Subprograma de Monitoramento da Qualidade das Aguas do Manancial Subterraneo
6.4 Subprograma de Qualidade Ambiental

?. Programa de Controle e Menitoramento de Efluentes Sanitdrios

Programa de Controle e Monitoramento de Emissdes Atmosféricas
Programa de Controle e Monitoramento de Processos Erosivos

- MEIO BIOTICO
10.1 Subprograma de Resgate e Monitoramento de Espécies da Flora
10.2 Subprograma de Monitoramento da Ictiofauna
10.3 Subprograma de Resgate e Monitoramento da Avifauna
10.4 Subprograma de Resgate e Monitoramento da Mastofauna
10.5 Subprograma de Resgate e Monitoramento da Herpetofauna
11. Programa de Monitoramento e Mitigacdo de Atropelamento de Fauna
12. Programa de Educacdo Ambiental para Sensibilizacio de Trabalhadores, Residentes e Futuros Moradores da Fazenda

Paranoazinho (PEA)
13. Programa de Negociagio e Remocdo das Residéncias Localizadas em Areas de Risco ou Areas de Preservagdo Permanente

Tabela 2. Planos e programas que compéem o PBA.

5.3 Estudos Ambientais Complementares

A autorizacdo de implantagao de cada um dos projetos urbanisticos decorrentes
do Plano de Ubanizagdo - Urbita decorrerad da emissdao da correspondente Licenga de
Instalagdao, como determinado pela legislagao.

Sem prejuizo de outras exigéncias eventualmente apresentadas pelo 6rgdo
responsavel pelo licenciamento ambiental, a emissdo de cada Licenga de Instalagdo
devera ser precedida da elaboracao de Relatorio de Impacto Ambiental Complementar
— RIAC, consistente em estudo ambiental contendo informacdes acerca dos aspectos e
impactos ambientais especificos de projeto urbanistico vinculado a este PDU, conforme
ja detalhado no Termo de Referéncia 444.000.012/16-GEUSO/COINF/SULAM.

Para cada projeto urbanistico devera também ser elaborado Plano de Controle
Ambiental, abordando as matérias estabelecidas pelo Plano, como forma de dar suporte
ao empreendimento durante as etapas de implantagdo e operagao.
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5.4 Unidades de Conservacgdo

Com excecao das areas ao sul da BR-020, as areas integrantes do Plano estao
sobrepostas a APA do Planalto Central — APAPC, cujo Plano de Manejo foi aprovado pela
portaria n® 28/ICMBIO, de 17 de abril de 2015.

! Ay
S S5 | h-'.’ 3 s

Figura 7. Sobreposicdo entre o zoneamento da APAPC e as dreas objeto do Plano.

Conforme o Zoneamento da APA do Planalto Central, as areas inseridas
predominantemente na Zona Urbana tém o objetivo de “Contribuir com a promogao do
uso sustentavel da cidade, com a melhoria da qualidade ambiental urbana”.

“A Zona Urbana sera regida pelas normas definidas pelo Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Plano Diretor de Planaltina (GO), Padre
Bernardo e demais documentos legais de ordem urbanistica, ambiental e fundiaria,
naquilo que couber. ”

Ha uma pequena sobreposicdo das areas objeto do Plano com a Zona de
Protecao do Parque Nacional de Brasilia - PARNA (conforme zoneamento da APA do
Planalto Central trazido em seu Plano de Manejo) e da Rebio da Contagem (ZPPR). A
ZPPR ndo impede atividades de loteamento urbano ou regularizacao fundiaria em seu

—— I P TP T DR St p——_ |
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interior, porém estabelece certas condicionantes aos mesmos (ilustrativamente, a
proibicdo a “prédios espelhados” e a “novas edificagdes maiores do que quatro
andares”). O Plano em questdo, ndo pormenoriza as restrigdes trazidas pela zona em
questdo, limitando-se a reiterar a obrigatoriedade de todos os projetos urbanisticos
eventualmente desenvolvidos para este trecho de subordinar-se totalmente as
condicionantes ali estabelecidas.

As dreas integrantes deste Plano ao sul da BR-020, estdo sobrepostas a APA do
Rio Sdo Bartolomeu. De acordo com o rezoneamento Ambiental e Plano de Manejo da
APA (Lei 5.344/2014) essas areas estao inseridas predominantemente na “Zona de
Ocupacao Especial de Interesse Ambiental” (ZOEIA), com um pequeno trecho na “Zona
de Ocupacdo Especial de Qualificagao” (ZOEQ) e uma minuscula drea (menos de 0,5
hectare) na “Zona de Conservacgdo da Vida Silvestre” (ZCVS).

Figura 8. Sobreposicdo entre a APARSB e as dreas objeto do Plano.

Como se faz evidente pelo mapa de zoneamento (figura 30), a ZOEIA é mais
relevante para os objetivos deste PDU. Definida e regulada nos Art. 12 e Art. 13 da
referida lei, ela impde as seguintes condicionantes aos projetos urbanisticos daqui
decorrentes.
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Art. 12. A ZOEIA tem o objetivo de disciplinar a ocupacdo de areas contiguas as
ZPVS [ Zonas de Prote¢ao da Vida Silvestre ] e as ZCVS [ Zonas de Conservacgado da Vida
Silvestre ], a fim de evitar as atividades que ameacem ou comprometam efetiva ou
potencialmente a preservacao dos ecossistemas e dos demais recursos naturais.

Art. 13. S3o estabelecidas as seguintes normas para a ZOEIA:

I — as normas de uso e gabarito de projetos de parcelamento urbano devem ser
condizentes com os objetivos definidos para a ZOEIA;

Il — as atividades e empreendimentos urbanos devem favorecer a recarga natural
e artificial de aquiferos;

Il = os parcelamentos urbanos devem adotar medidas de prote¢do do solo, de
modo a impedir processos erosivos e assoreamento de nascentes e cursos d’dgua;

IV — os novos parcelamentos urbanos devem utilizar infraestrutura de drenagem
difusa e tratamento de esgoto a nivel tercidrio para fins de reuso de dgua e devem adotar
medidas de prote¢do do solo, de modo a impedir processos erosivos e assoreamento de
nascentes e cursos d’dgua;

V — a impermeabilizagdo maxima do solo nos novos empreendimentos urbanos
fica restrita a, no maximo, 50 por cento da drea total da gleba parcelada;

VI—as dreas ndo impermeabilizadas devem ser compostas de, no minimo, 80 por
cento de drea com remanescentes do cerrado jd existentes na gleba a ser parcelada e
protegidas a partir da criacdo de Reservas Particulares do Patriménio Natural ou Areas
de Serviddo Ambiental;

VIl — no licenciamento ambiental, deve ser avaliada a solicitacdo de exigéncias
adicionais de mitigagdo e monitoramento de impactos compativeis com as fragilidades
especificas da drea de interesse;

VIll — as atividades e empreendimentos urbanos devem executar projetos de
contengdo de encostas, drenagem de daguas pluviais, sistema de coleta e tratamento de
dguas servidas, sistema de coleta e tratamento de esgoto sanitdrio, recomposi¢do da |
cobertura vegetal nativa, pavimenta¢do dos acessos, coleta de lixo e destinacéo
adequada dos residuos solidos;

IX—a implantacdo de parcelamentos urbanos é permitida mediante a aprovagdo
do projeto urbanistico pelo orgdo competente, que deve priorizar os conceitos do
planejamento urbano e da sustentabilidade ambiental;

X — os projetos de expansd@o, duplicagdo ou construgdo de novas rodovias devem
prever a insta lacdo de dispositivos de passagem de fauna, inclusive para grandes
mamiferos;

Xl — as areas com remanescentes de cerrado devem ser mantidas no
parcelamento do solo e destinadas a criagdo de Reservas Particulares do Patriménio
Natural, a serem mantidas e geridas pelo empreendedor ou condominio, se for o caso.
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A ZOEQ é definida pelos Arts. 14 e 15 da Lei 5.344/2014. Entretanto, sua
aplicacao ao objeto deste Plano é limitado, em razao da maior parte desta area de
sobreposicao corresponder ao parcelamento irregular conhecido como “Império dos
Nobres”, ja regularizado pela UP em 20161. Os projetos urbanisticos que contemplem
os pequenos trechos de sobreposicdo remanescentes devem observar e respeitar o
zoneamento em questdo, no que couber.

Figura 92. Sobreposi¢do Império dos Nobres com a ZCVS.

Por fim, a ZCVS, como ja foi dito, sobrepde-se em poucos metros quadrados as
areas objeto do Plano. Ainda que tal sobreposicdao deva ser observada no projeto
urbanistico que contemple a area em questdo, ndo ha impactos ou consequéncias
relevantes de tal sobreposigdo as demais areas deste PDU.

Art. 10. A ZCVS é destinada a conservagdo dos recursos naturais e a integridade
dos ecossistemas.

§ 12 A ZCVS compde o corredor ecoldgico da APA da BRSB.

§ 29 A compensacdo de reserva legal extrapropriedade de imovel rural, inserida
na APA, é ad mitida, preferencialmente, na ZCVS.

Art. 11. SGo normas para a ZCVS:

| — as atividades de baixo impacto ambiental e de utilidade publica séo
permitidas;

Il — as atividades existentes na data de publicagGo do ato de aprovagdo do plano
de manejo podem ser mantidas desde que cumpridas

! Com excecdo da chamada Etapa 3, que compreende 14 lotes cortados pela divisa da propriedade entre
UP e Terracap, e que depende de providéncias por parte da empresa publica para que possa ser
concluida.
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as demais exigéncias legais;

I1l - as atividades desenvolvidas devem respeitar as normas estabelecidas para o
corredor ecologico;

IV — as prdticas sustentdveis nas atividades agropecudrias devem ser
incentivadas;

V — a pecudria de pequenos animais na forma de confinamento deve ser
incentivada prioritariamente;

VI — a pecudria extensiva deve utilizar prioritariamente a pastagem nativa;
VIl —a silvicultura de espécies arboreas e arbustivas nativas deve ser incentivada;

VIl — o Manejo Integrado de Pragas — MIP deve ser obrigatoriamente empregado
nas atividades agropecudrias;

IX — o0 estabelecimento de Reserva Legal deve ser priorizado;
X — a criagdo de Reserva Particular do Patriménio Natural deve ser priorizada;

Xl — a instalag@o de hortos para produgdo de mudas de espécies nativas deve ser
incentivada e permitida;

Xl — é proibido:
a) disposicdo de residuos de qualquer natureza;

b) supressdo de vegetacdo nativa, em qualquer estdgio de regeneracdo, sem
autorizagdo do orgdo ambiental;

c) pratica de esportes motorizados;

d) instalagdo de industrias de produtos alimentares do tipo matadouros,
abatedouros, frigorificos, charqueadas e de derivados de origem

animal.

Assim como a APAPC, a APARSB ja anuiu a implantacdo do projeto de
urbanizac¢do aqui descrito (Parecer Técnico 510.000.049/2012-COPAR/SUGAP/IBRAM).

6. VIABILIDADE DE INFRAESTRUTURA E CONSULTA AS
CONCESSINOARIAS
A viabilidade de abastecimento e de implantagdo das redes infraestrutura
urbana que suportardo o empreendimento proposto foi inicialmente atestada pela
aprovacdo do Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e seu respectivo Relatério de Impacto
Ambiental (RIMA). Na ocasido, foram realizadas consultas as concessionarias de
infraestrutura, todas respondidas no sentido de sua viabilidade e possibilidade de
atendimento.
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538 Nos anos seguintes, foram realizadas novas consultas as concessionarias

539  publicas, todas elencadas abaixo.

| Orgéo Documento Assunto
A do do Estudo de
] CAESB Carta n® 120/2017-EPR/DE provagalo = "

Concepgao - SAA
Revalidacdo - aod

CAESB Carta n°27918/2018 EPR/DE G S S iy
Estudo de Concepcao - SAA
Aprovacao do Estudo de

NOVACAP Despacho 382.510-SISPROT PIEPO TR S

Concepcao — Drenagem
Aprovacao do Estudo d

CAESB Carta n® 109/2017-EPR/DE e RT EPRC 17/2018 P & - i
Concepgao - SES
Viabili i t

CEB Carta n° 005/2015-SEG - i.dad('e a_baStECImen ©

energia eletrica

ADASA Despacho n® 539/2017-SISGED n® 9194/2017 Outorga prévia - Drenagem

ADASA Despacho n® 649/2017-SISGED n°® 10841/2017 Qutorga prévia - Efluentes

SLU Oficio n® 556/2014-DIGER/SLU Destinacao de equipamentos

Qutorga para perfuragao de 12

ADASA Resolucdo SEI-GDF n2 28/2018 pocos tubulares para
abastecimento humano

540
541 Entretanto, todos os projetos urbanisticos decorrentes do Plano de Urbanizagao

542  deverdo apresentar as suas respectivas consultas as concessionarias e desenvolvimento
543  dos correspondentes projetos das redes de infraestrutura e obtencao das aprovagdes

544  junto as concessionarias publicas e autoridades competentes.

545

546 Deve ser ressaltado, em primeiro lugar, que este Conselho tem a competéncia,
547  conforme prevista no inciso VIl do art. 219 da LC 803/2009, para deliberar acerca da
548  proposta de parcelamento do solo urbano, podendo, portanto, prosseguir na analise em

549  questdo.

550 Com relagdo a situacdo fundiaria especifica do parcelamento, de acordo com as
551  matriculas n°925, 926, 12299, 18189, 18579, 18580, 18578, 18577, 18191, 18173,
552 18172, 18195, 18194, 13920, 13922, 13923, 13924, 13925, 13929, 13930, 17592, 20634
553 e 20635, todas registradas no Cartério do 7° Oficio de Registro de Imoéveis, a Gleba
554  objeto desse projeto pertence ao interessado, ou seja, Urbanizadora Paranoazinho S.A.
555  Tal fato é endossado pelas DIUR 08/2018 no seu item 5.1 - “Apéndice a Fundamentos”
556 onde é informado que a gleba em questao, encontra-se em terras nao pertencentes ao

DISCUSSAO

557  patriménio da Terracap. Portanto, neste tema, nao existe obice a sua aprovacao.

558 Conforme demonstrado neste relato, considerando as informagodes trazidas
559  pelos autos, verificou-se que o Plano foi analisado com base na Lei Complementar n”
560 803/2009 que trata do Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/2009, Lei
561 Complementar n° 854/2012 que trata de sua atualizagdo, nas Diretrizes Urbanisticas
562  para a Regido de Sobradinho e Grande Colorado — DIUR 08/2018 e demais legislacdes
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urbanisticas pertinentes. Portando, vencida também as questdes de natureza
urbanistica.

Com relagdo as questdes ambientais, verifica-se que o Projeto de Urbanizagdo
da Fazenda Paranoazinho, recentemente batizado de Urbita, objeto do Plano sendo
analisado, dispée de a Autorizacdo para o Licenciamento Ambiental n2 05/2010-
APAC/ICMBio, emitida em 30.12.2010 (Processo ICMBio n® 02070.003572/2010-22), 12,
a Licenca Prévia (LP) n2 16/2012 emitida pelo IBRAM, renovada em julho de 2017 (Oficio
SEI-GDF n@. 107/2017-IBRAM/PRESI/SULAM; Processo n® 391.000.617/2009). Neste
documento estdo estabelecidas as condigOes gerais e especificas a serem observadas na
sua implantagdo, cujos pontos mais importantes ja foram destacados neste relato. A
autorizacao de implantagao de cada um dos projetos urbanisticos decorrentes do Plano
decorrera da emissao da correspondente Licenga de Instalacdo, como determinado pela
legislacao, e devera ser precedida da elaboragao de Relatorio de Impacto Ambiental
Complementar — RIAC, consistente em estudo ambiental contendo informacgoes acerca
dos aspectos e impactos ambientais especificos de projeto urbanistico vinculado ao
Plano, conforme ja detalhado no Termo de Referéncia 444.000.012/16-
GEUSO/COINF/SULAM.

Importante frisar que os projetos urbanisticos decorrentes deste Plano também,
deverdo apresentar suas respectivas consultas as concessionarias e desenvolvimento
dos correspondentes projetos das redes de infraestrutura e obtengdo das aprovagées
junto as concessionarias publicas e autoridades competentes, acompanhados do
cronograma fisico- financeiro, onde serao elaborados por conta do empreendedor e
aprovados pelas concessionarias, e sdo condicdo para registro do empreendimento.
Sendo assim, considero que as questdes urbanisticas, ambientais e fundiarias do Plano
de Urbanizagao - Urbita, localizada na Regido Administrativa de Sobradinho-RA V, no
Distrito Federal, possuem os requisitos necessarios para o prosseguimento de seu
processo de aprovagao.

VOTO

Em vista do exposto e considerando a necessidade de atender as demandas
habitacionais de modo ordenado e regular conforme preceitua o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT/2009, voto pelo acolhimento do
Plano de Urbanizagao — Urbita, ora apresentado, para que seja dada a devida
continuidade dos procedimentos com vistas a sua aprovacao, nos termos aqui

colocados.

/// ¥
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EduaLdo roeira Almelda
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