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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO
DISTRITO FEDERAL - CONPLAN

PROCESSO SEI n°: 0020-000069/1990
INTERESSADO: Urbanizadora Paranoazinho

ASSUNTO: Projeto Urbanistico de Regularizacdo Fundiaria do Parcelamento Jardim
América

RELATORA: Sandra Maria Franga Marinho — Conselheira Suplente (CODHAB/DF)
Senhores Conselheiros do CONPLAN

O presente processo vem a este Conselho de Planejamento Territorial Urbano do
Distrito Federal - CONPLAN, em cumprimento ao previsto no Art. 117 do Plano de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT/2009, atualizado pela Lei
Complementar n°® 854/2012, para apreciacdo do Projeto de Regularizacdo do
Parcelamento de Solo Urbano, localizado no Setor Habitacional Contagem - Regido
Administrativa de Sobradinho II — DF, denominado Jardim América, consubstanciado
pelos seguintes documentos:

e Memorial Descritivo - MDE-RP 005/09 (Id. 77765818);
e Quadro Demonstrativo de Unidades Imobilidrias - QDUI (Id. 77765977); e
e Projeto Urbanistico - URB-RP 005/09 (Ids. 77766004, 77766046 e 77766107).

E, orientado pelo Parecer Técnico n.2 109/2022 - SEDUH/SELIC/SUPAR/UREG/CORAIE (Id.
78159641).

RELATORIO

Este projeto de regularizagdo urbana insere-se na estratégia de regularizagao
fundiaria para areas urbanas, nos moldes do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal - PDOT/2009 - Lei Complementar n° 803 de 25 de Abril de 2009,
atualizada pela LC n° 854, de 15 de outubro de 2012 e Diretrizes Urbanisticas 08/2018,
aplicaveis a Regido de Sobradinho e Grande Colorado, doravante "DIUR 08/2018".

O Projeto Urbanistico em pauta se refere ao Parcelamento Jardim América,
inserido no Setor Habitacional Contagem, categorizado como area de Regularizagao de
Interesse Especifico - ARINE. O projeto tem por objetivo viabilizar a regularizagdo das
ocupacodes ja existentes, para isso sao fixados padroes de ocupacgdo do solo compativeis,
em termo de localizacdo e densidade, com a sensibilidade fisico ambiental de todo o
Setor, de modo a proporcionar a seus habitantes uma elevagao do padrao de qualidade de
vida.

Além disso, o processo SEI n° 0020-000069/1990 que trata do parcelamento
denominado Jardim América, foi objeto do Termo de Compromisso para Regularizagdo
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Fundidria do Grupo de Loteamentos Irregulares Grupo Contagem 3 da Fazenda
Paranoazinho, celebrados entre a UP e o Distrito Federal, como "Loteamentos Irregulares
Contemplados". No referido termo, sdo estabelecidas medidas complementares a
regulariza¢do dos loteamentos em tela, tomando-as compativeis com o reordenamento
urbano de todo o Setor Habitacional.

O parcelamento Jardim América ¢ composto por 221 lotes de uso residencial
obrigatorio (RO 1), informalmente implantados em terras de dominio particular.
Considerando uma densidade populacional de 3,3 habitantes por unidade residencial
(IBGE/2010), a populagao local estimada ¢ de 729,3000 habitantes distribuidos em uma
area de 12,6702 ha hectares. Dessa forma, a densidade do parcelamento é de 57,5519
hab/ha, portanto, dentro do limite de 50 a 150 hab/ha, densidade média, estabelecido no
PDOT para a Zona Urbana de Expansao e Qualificagdo.

A area esta localizada no Setor Habitacional Contagem, na Regido Administrativa
Sobradinho II - RA XXVI, e ¢ uma das ocupagdes integrantes da Fazenda Paranoazinho,
imovel privado, composto por areas irregularmente ocupadas e por areas livres de
ocupacdo, de propriedade da Urbanizadora Paranoazinho

O parcelamento em tela limita-se ao norte com a via DF-425, a leste e a sul com
o parcelamento Fraternidade e a ocupacdo denominada Vivendas Paraiso e a oeste com a
DF-150 e ao sul com as ocupagdes denominadas Meus Sonhos, Vivendas Paraiso e
parcelamento Residencial Ipés, conforme indicado nas Figuras 1 e 2.

Figura 1 - Localizagdo do Parcelamento denominado Jardim América Fonte: Urbanizadora Paranoazinho
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Figura 2 - Situacdo do Parcelamento em relacdo a Fazenda Paranoazinho e

Setores Habitacionais envolvidos
S aiess e ‘ -

SITUACAO FUNDIARIA

A Urbanizadora Paranoazinho tornou-se proprietaria da Fazenda Paranoazinho,
ao adquirir parte dos direitos dos herdeiros de Jos¢ Candido de Souza nos autos do
processo de inventario (proc. 37.900.087-9) que tramitou perante a MM. 1* Vara de
Familia e Sucessoes do Foro Central de Sdo Paulo, e por compra aos demais sucessores
das respectivas areas que lhes foram adjudicadas na partilha.

Em razdo do registro da sobrepartilha, o imével Fazenda Paranoazinho
inicialmente registrado sob o n°® 545 fora desmembrado em 14 (quatorze) Glebas, dando
origem, portanto, a 14 novas matriculas registradas no Cartorio do 7° Oficio de Registro
de Imoveis, dentre elas as matriculas n°13.919 e n°® 13.922. A matricula n° 13.919, por
sua vez, foi desmembrada em 3 (trés) novas matriculas, sendo uma delas a n® 22.221. (ver
figura 3)

O Parcelamento Jardim América encontra-se inserido na Matricula n® 22.221 de
propriedade da Urbanizadora Paranoazinho conforme certiddo de 6nus emitida pelo 7°
Oficio de Registro de Imoveis do Distrito Federal.

Informamos também que no despacho n° 2154/2019 — NUANF emitido no
processo SEI n® 00390-00008375/2019-71 a Terracap declarou: Imdvel ndo pertence ao
patrimonio da Terracap.
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Figura 3 - Fluxograma de matriculas

13.919

18.189 18.190 18.191

22.222 22.223 22.221
CALLIANDRA REMANESCENTE CONTAGEM 3

T

Jardim América

LEGENDA:

MATRICULAS DESMEMBRADAS DA
GLEBA 38

Fonte: Urbanizadora Paranoazinho

DO PROJETO URBANISTICO E LICENCIAMENTO AMBIENTAL

Os procedimentos de regularizacdo foram atendidos pelo empreendedor, o qual
apresentou os documentos exigidos.

Diretrizes ambientais e urbanisticas foram emitidas, de acordo com o zoneamento
em relacdo ao PDOT/2009 e as Unidades de Conservacdo. As Diretrizes Urbanisticas
foram elaboradas pela SEDUH e complementam formalmente o PDOT, sempre que
necessario. O parcelamento em andlise esta regido pelas Diretrizes Urbanisticas vigentes
para a Regido de Sobradinho e Grande Colorado — RAs Sobradinho I e Sobradinho II.

O Setor Habitacional Contagem onde estd inserido o parcelamento Jardim
América foi contemplado no EIA/RIMA elaborado pela empresa Geo Logica e a
Audiéncia Publica que teve finalidade de expor ao publico o seu conteido ocorreu em
12/09/2009. O estudo Ambiental refere-se a regularizacdo do Setores Habitacionais
Grande Colorado, Boa Vista, Contagem ¢ Mansdes Sobradinho e teve sua qualidade
técnica atestada pelos membros do GRUPAR e representantes do IBRAM, por meio do
Parecer Técnico n°® 05/2010, no ambito do Processo de licenciamento ambiental
391.000.617/2009.

O Processo Ambiental n® 391.000.617/2009 foi submetido ao Conselho do Meio
Ambiente do Distrito Federal - CONAM, aprovado conforme ATA da 30° Reunido
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extraordindria, publicada no DODF n° 98, 21 de maio de 2012 obtendo assim licenga
prévia N° 16/2012.

O parcelamento faz parte do grupo Contagem 3 no processo de licenciamento de
instalacdo contemplando exigéncias, condicionantes e restrigoes aprovado pelo Instituto
do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal — Brasilia Ambiental —
IBRAM/DF (processo n° 00391.000.17686/2017-31), para o qual foi emitida a Licenca
de Instalacio corretiva n°® 09/2021 (Id. 78159396), na data 05/10/2021 para a atividade
de Parcelamento de Solo Urbano (Regularizagdo) do Grupo Contagem 3, localizado no
interior da poligonal da Fazenda Paranoazinho, com validade até 24/04/2023.

INCIDENCIA DO PARCELAMENTO EM UNIDADE DE CONSERVACAO

A 4rea do parcelamento em comento estd inserida na Area de Protecio
Ambiental do Planalto Central (APA), que corresponde a categoria de unidade de
conservagdo, instituida por meio do Decreto de 10 de janeiro de 2002, com a finalidade
de proteger os mananciais, regular o uso dos recursos hidricos e o parcelamento do solo,
garantindo o uso racional dos recursos naturais e protegendo o patrimonio ambiental e
cultural da regido.

A APA do Planalto Central teve plano de manejo e zoneamento ambiental
aprovado pela Portaria n® 28 de 17 de abril de 2015. Dentre as zonas definidas no plano
de manejo, a area do parcelamento incide na Zona Urbana - ZU, conforme mapa abaixo:

193000 186000 199000 Loaalizagio:

LEGENDA:
~=w= Rodovias

Poligonal da Area de Estudo
Zoneamento de APA do Planalto

ZCVS, Zona de Conservagao da Vida
Silvestre

ZPPR, Zona de Protegdo do Pama de
Brasilia e da Rebio da Contagem

ZPVS, Zona de Preservagio da Vida
e

2V, Zona Urbana
2US, Zona de Uso Sustentavel

Pardmetros Cartogrificos:

0 50 1000 2000 3000
[ mm—— S—
Escala = 1.50000
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Dehum Horizonal. Sigas 2000
Neridiano Carirat 45
Fusa 235
Elaboragio: Data:
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Fonte: DIUR 08/2018

A - &
193000 186000

Segundo o plano de manejo da APA do Planalto Central sdo diretrizes da Zona
Urbana - ZU:
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Definicdo: Zona de manejo que engloba as areas urbanas consolidadas e em processo de
regularizagao.

Objetivo: Contribuir com a promoc¢ao do uso sustentdvel da cidade, com a melhoria da
qualidade ambiental urbana.

Descrig¢ao: Esta zona de manejo engloba as areas urbanas consolidadas compostas por
parte de Taguatinga, Planaltina (GO) e diversas areas em processo de regularizagao
localizadas nas Regides Administrativas de Planaltina (DF), Taguatinga, Sobradinho,
Gama, Brasilia, Recanto das Emas, Riacho Fundo e Nucleo Bandeirante.

Normas: A Zona Urbana serd regida pelas normas definidas pelo Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Plano Diretor de Planal5na (GO), Padre
Bernardo e demais documentos legais de ordem urbanisSca, ambiental e fundidria,
naquilo que couber.

ZONEAMENTO ECOLOGICO ECONOMICO DO DISTRITO FEDERAL - ZEE-
DF

Instituido pela Lei n°® 6.269, de 29 de janeiro de 2019, o Zoneamento Ecologico
Econémico do Distrito Federal - ZEE-DF ¢ definido em seu Art. 1°, paragrafo unico,
como: “[...] um zoneamento de riscos, tanto ecoldgicos quanto socioecondmicos, a ser
obrigatoriamente considerado para a defini¢do de zoneamentos de usos, no ambito do
planejamento e gestdo territorial”. Sendo assim, as informacdes contidas no ZEE-DF
foram consideradas na andlise dos aspectos ambientais da é4rea do parcelamento,
particularmente acerca da sensibilidade dos solos a erosdo, da sensibilidade dos aquiferos
a reducdo de recarga e produgao hidrica e da cobertura vegetal remanescente.

Quanto ao zoneamento, de acordo com o Mapa 1 - Zonas Ecologico-Economicas
do Distrito Federal, que constitui anexo do ZEE-DF, o parcelamento em questdo esta
inserido na Zona Ecoldgica Econdmica de Dinamizacdo Produtiva com Equidade —
ZEEDPE, a qual ¢ subdivida em sete subzonas, de acordo com o Mapa 3. Dentre estas, o
parcelamento se localiza na Subzonas da Zona Ecoldgica Econdmica de Dinamizacdo
Produtiva com Equidade 6 - ZEEDPE 6.
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Subzonas da Zona Ecolégica-Econdmica de Di ag #4414 da Biosfera do Cerrado
Produtiva com Equidade - ZEEDPE (Mapa 3 - Anexo Unico)
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Fonte: ZEE-DF/2019

A lei supracitada, em seu Art. 13, inciso VI, dispde:

VI - Subzona de Dinamiza¢do Produtiva com Equidade 6 - SZDPE 6, destinada a
intensificagdo e diversificacdo das atividades produtivas para a garantia da geracdo de
emprego e renda por meio do desenvolvimento de atividades N3 e N4, prioritariamente;
e a implantagio das ADP [Area de Desenvolvimento ProduSvo] IV e VI, assegurados a
qualificacdo urbana, o aporte de infraestrutura e a mitigagao dos riscos ecologicos;

No Art. 29, sdo estabelecidas as diretrizes da SZDPE 6, conforme transcrito abaixo:

I - a implantag¢io das ADP [Area de Desenvolvimento Produ5vo] IV e VI, indicadas no
Mapa 14, conforme o disposto na Tabela Unica do Anexo Unico;

II - a instituigdo de programas para promover capacitacdo e qualificacdo profissional de
mao de obra voltada a interagcdo entre a industria e as institui¢des de niveis técnico e
superior, de forma a reduzir os niveis de vulnerabilidade social, conforme o disposto no
art. 50, I;

III - o incentivo & implantacdo de atividades N1, N3 e N4 [Classificagdo de natureza das
atividades produtivas, conforme o Art. 9];

IV - aatragdo de empreendimentos-ancora de categoria N5 para o adensamento de cadeias
produtivas;
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V - a requalificacdo da cidade de Planaltina, com vistas a sua preparacdo como
centralidade historica voltada para a economia da conservagao e para o turismo rural e
ecoldgico no Distrito Federal;

VI - a observancia do risco de contaminagdo do subsolo indicado no Mapa 7 do Anexo
Unico;

VII - a redugdo das perdas de dgua na rede da concessiondria, na extragdo € na
distribuicdo, priorizando o monitoramento e a intervencdo nas regides administrativas
com perdas superiores a 20%;

VIII - as intervengdes nas Unidades Hidrograficas do Ribeirdo Sobradinho e do Alto Rio
Sdo Bartolomeu com vistas ao cumprimento de resolu¢do do CRH/DF relativa ao
enquadramento de dguas superficiais e subterraneas do Distrito Federal.

Com relacdo aos Riscos Ecologicos os riscos ecoldgicos indicados no Caderno
Técnico da Matriz Ecolégica do ZEE-DF, o parcelamento irregular apresenta as seguintes
classificagdes conforme Tabela e ilustragdo a seguir:

RISCO ECOLOGICO
o Perda de Area Perda de Areas
Contaminag¢do | Perda de Solo por Remanescentes
Parcelamento i de Recarga de
do Subsolo Erosdo . de Cerrado
Aquifero .
Nativo
Jardi 2 — Auséncia
ar ,"T' 4 - Alto 2 - Baixo 3 - Médio de cerrado
Ameérica )
nativo

Fonte: Urbanizadora Paranoazinho

Quanto ao risco ecologico de perda de area de recarga de aquifero, de acordo com
a analise do Mapa 5 - Anexo tunico do ZEE-DF, o parcelamento apresenta a classificagao:
Meédio, conforme Figura abaixo:



Fonte: ZEE-DF /2019

168 Quanto ao risco ecoldgico de perda de solo por erosdo, de acordo com a analise do
169  Mapa 6 - Anexo tUnico do ZEE-DF, o parcelamento apresenta a classificagdo: Baixo.

"o
b |

ESENATE\TE

Fonte: ZEE-DF /2019




170  Quanto ao risco ecologico de contaminagdo do subsolo, de acordo com a anélise do Mapa
171 7 - Anexo Unico do ZEE-DF, o parcelamento apresenta a classificagao: Alto:

Fonte: ZEE-DF /2019/2019

172 Quanto risco ecologico de perda de areas remanescentes de cerrado nativo, de
173 acordo com a anélise do Mapa 8 - Anexo unico do ZEE-DF, o parcelamento apresenta a
174  classificagdao: Auséncia de Cerrado Nativo

10
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Fonte: ZEE-DF /2019

DO ZONEAMENTO

O Parcelamento foi implantado conforme o PDOT, em Zona Urbana de Expansao
e Qualificacdo - ZUEQ. Na fixacdo dos indices urbanisticos das areas de regularizacao,
foram consideradas a situagdo fatica da ocupacdo, assim como sua especificidade
urbanisticas, ambientais e sociais, sendo considerados os parametros definidos para a

ARINE Contagem no PDOT/20009.
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Fonte: PDOT/2009
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DENSIDADE POPULACIONAL

Para o célculo de densidade populacional foi adotado o indice de 3,3 habitantes
por unidade habitacional (IBGE, Censo de 2010). O parcelamento Jardim América
propoe 221 lotes de uso residencial obrigatorio (RO 1). Dessa forma, a populagao prevista
¢ de 729,3000 habitantes.

Considerando a area total da poligonal de projeto, que corresponde a 12,6702
hectares e a populagdo total apresentada acima, obtém-se a densidade de 57,5519
habitantes por hectare, dentro dos parametros estabelecidos no PDOT (entre 50 e até 150)
habitantes por hectare.

Q | Total de habitantes em RO 1 T = o & — s S8

3 8 0 0w - 8 <

PARCELAMENTO 3 55 |f22| 2323
= 5

s (3,3 hab/unidade) 2 a 88<

Jardim América 221 729 729,3000 | 12,6702 57,5519

Fonte: Urbanizadora Paranoazinho

DAS AREAS DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS

O PDOT, em seu Anexo II - Tabela 2A, estabelece o percentual de 10% da area
total do Setor para area publica, com destinacdo para: Equipamentos Publicos
Comunitarios — EPCs, Equipamentos Publicos Urbanos — EPUs e Espacos Livres de Uso
Publico — ELUPs.

Os parametros para destinacdo de dreas publicas para a implantacdo de
Equipamentos Urbanos e Comunitarios e para Espacos Livres de Uso Publico atende ao
disposto no Anexo II, Tabela 2A do PDOT, quanto ao minimo de 10% (dez por cento),
definido para os Setores Habitacionais Boa Vista, Grande Colorado e Contagem. Esse
percentual foi estabelecido com vistas a regularizacao fundiaria urbana dos parcelamentos
informais inseridos nas Areas de Regularizagio — ARIS e ARINE — instituidas pelo
PDOT, nos Setores Habitacionais de Regularizagao.

Conforme o item 3.2.1 das DIUR 08/2018, o calculo do percentual minimo
destinado ao uso publico deve ser previsto dentro da area passivel de parcelamento da
gleba (Setor Habitacional Contagem): area total da gleba, excluidas das Areas de
Preservagdo Permanente — APP e as faixas de dominio de rodovias, redes de
infraestrutura, dentre outros.

O Parcelamento Jardim América prevé 0,5883ha para Espagos Livres de Uso
Publico - ELUP, portanto, abaixo dos 10% exigido pelo PDOT e DIUR para destinagdo
de areas de EPC/EPU/ELUP.

A maioria dos parcelamentos em regularizagdo do Setor Habitacional Contagem
ndo contempla em seus projetos area suficiente destinada a Equipamentos Publicos
Comunitarios/Urbanos e de Espagos Livres de Uso Publico para que seja atendido o
percentual de 10% estabelecido pelo PDOT.

12
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Por se tratar de projeto de regularizacdo fundidria e situagdo fatica, no
parcelamento em tela ndo foi possivel criar novas areas para Equipamentos Comunitarios
ou Urbanos, considerando somente a area de ELUP prevista no projeto. Para o
atendimento deste percentual exigido pelo PDOT, o déficit de 0,6787ha das areas
parcelaveis do parcelamento, sera atendido nas areas de Projeto Vinculado a ser
desenvolvido dentro do referido Setor Habitacional.

P ?rea I Interferéncias P Arf'a I Equipali:ento Equir;mn:nto Déficit
PARCELAMENTO oligona arceldve exigido existente
Medidas em hectares (ha)

Chécara Sio Jorge 0,9265 0,0000 0,9265 0,0927 0,0000 -0,0927
Halley 2,1851 0,0000 2,1851 0,2185 0,0000 -0,2185
Residencial
Vivendas Rural 4,3534 0,0000 4,3534 0,4353 0,3323 -0,1030
Alvorada
Caravelo 2,0082 0,0000 2,0082 0,2008 0,0000 -0,2008
Residencial Novo 1,0827 0,0000 1,9827 0,1983 0,0000 -0,1983
Horizonte
Residencial Sol 3,4151 0,0000 3,4151 0,3415 0,0628 -0,2787
Nascente

|— Jardim América 12,6702 0,0000 12,6702 1,2670 0,5883 -0,6787
Meus Sonhos 2,0808 0,0000 72,9808 0,2981 0,4284 0,1303
Residencial Ipés 2,0316 0,0000 2,0316 0,2032 0,0000 -0,2032
Fraternidade 9,3604 0,1233 9,2371 0,9237 0,1126 -0,8111
:ratem'dade “Etapal 4 oegs 0,0000 0,5695 0,0570 0,0000 -0,0570
Vivendas Paraiso 7,6844 0,9508 6,7336 0,6734 0,4236 -0,2498
Chéacara Paraiso 1,6640 0,0000 1,6640 0,1664 0,1019 -0,0645
Jardim Ipanema 11,5027 0,4766 11,0261 1,1026 0,2977 -0,8049
Vivendas da Serra 6,5413 0,4936 6,0477 0,6048 0,2779 -0,3269
Vivendas Campestre| 15,3644 1,3291 14,0353 1,4035 1,4684 0,0649
Recanto dos 5,7151 0,0000 5,7151 0,5715 0,0677 -0,5038
Nobres
Total do G

ata’ do fripo 90,9554 3,3734 87,5820 8,7582 4,1616 -4,5966

Contagem 03

Fonte: Urbanizadora Paranoazinho

DO TERMO DE COMPROMISSO

O termo de compromisso foi respaldado nos termos de § 2° do art. 62 da Lei
11.977/09 e tem por objeto a definicdo das medidas de mitigacdo dos danos urbanisticos
e das adequagdes de macrodrenagem, necessarias a regularizacdo fundiaria dos
Loteamentos Irregulares Contemplados.

Além disso, o Objetivo do Termo de Compromisso € criar um elo juridico entre
os diferentes parcelamentos que estdo sendo regularizados em um mesmo Setor
Habitacional, além de vincular cada um dos processos de regularizacao as providencias
que deverdo ser executadas em areas externas as poligonais, quais sejam: supressao do
déficit de areas destinadas a implementacdo de areas publicas, execucdo de obras de

13
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infraestrutura, notadamente obras de captacdo e drenagem das aguas pluviais, criagdo de
bacias de contencdo e detencdo, realocagdo e populagio residentes em Areas de
Preservacdo Permanente, quando existir, e sistema viario estruturante mediante a Projeto
de Integragdo Viaria.

Para suprimento dos Déficits de Areas Publicas dos parcelamentos a UP
apresentards URB-RP e MDE-RP objetivando o loteamento de algumas Areas Lindeiras
Vinculadas denominadas “Projetos Adicionais Vinculados”.

E o Mabtacional Contagem '
BRI | Do finicOes |Area (m2) $
NG Arees lindeiras Vinculader | 44207700

g T e Y i o e

.
RERWA | De finices #(m2)
P Areas linceiras Vinculadas | 980.124,57

‘ Defw;hs Area (m2) ,
[ U Ar e lindeires Vinculades 4512200 i}
>
> ]

Fonte: Anexo |l do TCRF - Projetos Adicionais Vinculados

DOS PARAMETROS DE USO E OCUPACAO DO SOLO

Quanto aos Parametros Urbanisticos das Areas de Regularizacao, Anexo VI do
PDOT, determina-se para as areas inseridas em Setores Habitacionais os seguintes
parametros, conforme tabela 2 a seguir:
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241
242
243

244
245

Tabela 2 - Parametros de Ocupacdo do Solo

TORTO, PRIMAVERA, ITAPOA, CONTAGEM, MANSOES SOBRADINHO E ESTRADA DO SOL
T dos lotes usos
residenciais Coeficiente de
Area de Regularizacao (m3) Coeficente de aproveitamento basico aprovetamento
Méimo | Minimo | R<450m? |R>4s0m2 [C | I1|lindiM| c | M | R
Area de Reg. Interesse Especifico -
ARINE (1.E-1; 1E-2; 1E-3; SE-1;
6.£-1; 10E-1; 10.62; 1LE-1; 22.6- | 1000 [ 125 ! 08 (2|3t 1] 2 |4 |2
1; 2762, 276-3)
R<300m? | R>300m?
Area de Reg. Interesse Social ~
ARIS (1.5-1; 55-1; 6.5-1; 11.5-1; 650 88 1 08 ufl 2 2] 2| 2] 2
115-2;2751)
0BS:
01 - Lotes destinados a produgao agricola poderdo ter area superior a 2.500m2, com coeficiente de
aproveitamento basico de 0,3.

02 - Poderdo ser regularizados os lotes residendiais unifamiliares ocupados até a data de

desta Lei que possuam drea inferior 3 estabelecida para o lote minimo, desde que ndo seja inferior a
88m? e com testada minima de Sm.

Legenda: R — Residenclal; C — Comercial; I — Institucional; M — Mista; OH — Chécara; Ind — Industrial; EU — Equipamento
Urbano; EC - Equipamento Comunitario; ELUP ~ Espago Livre de Uso Piblico

Fonte: PDOT/2009

Com relagdo as Diretrizes Urbanisticas - DIUR 08/2018 (43471081), onde esté inserido
o Setor Habitacional Contagem, os usos admitidos na Regido sdo apresentados por zonas

conforme figura abaixo - Zoneamento de Usos.

I 0 0 Protscs Peemanenis | AP
PFargue Ecotogeo Canets de Ema

B v2re Looegeo Ve Satraento

Zoeasresto | DIUR

I Farquss Lnewes

| zeran

T st 00 parosdanvenns | APA Cafangs

I e
| zerac
. 0
Pachowboen Cartgaboon
0 S0 e 20 o0l
n
Zacale = | K00
P Uvw wl Towomomn o D Mawikor - UTH
Dby Segu
Vesdena Comen 8
e 73

Odta
SZOETSCESTOONETOAA ot 00

Govwrs g Do do Fedent
Suretano do S sade 35 Ot 20 00 Tt e ¢ hablayiv
Ftecaewiy i Dehe Lty

-

Fonte: DIUR 08/2018

Considerando que o parcelamento em questdo esta inserido na ARINE, o Projeto
Urbanistico deve atender aos usos e atividades admitidas e diretrizes especificas.
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USOS/ATIVIDADES
ADMITIDOS

DIRETRIZES ESPECIFICAS

Comércio de bens e prestacao de
servi¢os, compativel com a escala
residencial

. S 3 o Implementacio da Estratégia de regularizagao
Industrial de baxa mcomodidade de fundiaria urbana (PDOT).

carater nao poluente.

Residencial - habitacao unifamiliar. ® Sekesrho (o Inses son AIow g e,

Residencial - habitagdo coletiva e Destmacao de dareas para equpamentos
(casas) piblicos.
Mets: e Protecao ao meio ambiente — com énfase nas

areas de APP. dechvidade ¢ solos tnidos.
Equpamentos publicos conmmitarios
¢ wbanos (EPC ¢ EPU) ¢ Espacos
Ivres de uso publico (ELUP).

Fonte: DIUR 08/2018

246 PRINCIPAIS PARAMETROS URBANISTICOS

247 USOS

248 Segundo o Projeto Urbanistico apresentado para o parcelamento Jardim América,
249  a area da gleba ¢ de 12,6702 ha (doze hectares, sessenta e sete ares e dois centiares).
250  Dentro da area parcelavel estdo distribuidos 221 lotes de uso residencial obrigatério (RO
251 1), com areas variando entre 182,004 m? ¢ 961,144 m? e, ainda, um lote de 1.007,776 m?
252 e um de 1.523,727 m?. O restante da gleba ¢ composto por areas verdes e Sistema de
253  Circulagao.

254 O uso definido no projeto foi 0 RO 1 que, de acordo com a Lei de Uso e Ocupagao
255  do Solo — LUOS, possui a seguinte defini¢ao:

256 RO 1 - onde ¢ obrigatorio o uso residencial, na categoria habita¢do unifamiliar,
257 sendo facultado, simultaneamente, o uso ndo residencial com atividade econdmica
258  realizada no ambito doméstico, ndo sendo autorizado o acesso independente;

259 QUADROS SINTESE DE UNIDADES IMOBILIARIAS E DE AREAS
260 PUBLICAS
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262
263
264
265

266
267
268
269

270

AREA (ha) PERCENTUAL (%)
AREAS CONSIDERADAS

I. Area Total da Poligonal de Projeto 12,6702 100,00%
II. Area n3o Passivel de Parcelamento 0,0000 0,00%
ll. Area Passivel de Parcelamento (*): 12,6702 100,00%

DESTINAGAO LOTES (unid.) AREA (ha) PERCENTUAL (%)
Area Passivel de Parcelamento
1. Unidades Imobliarias
a-UOSRO1 221 8,9305 70,48%
Subtotal 221 8,9305 70,48%
2. Espacgo Livre de Uso Publico — ELUP
a. Pragas / Areas Verdes 0,0000 0,00%
b. Espagos Livres de Uso Publico - ELUP 0,5883 4,64%
3. Sistema de Circulagio 3,1514 24,87%
Total 12,6702 100,00%
Area Publica (**): 2a+2b+3 3,7397 29,52%
EPC+EPU+ELUP(***) : 2b 0,5883 4,64%

As DIUR 08/2018, item 3.1.6, determinam que nos projetos de regularizagao
fundiaria, a destinagdo da ARINE deve ser mantida, preferencialmente, para uso
residencial unifamiliar, sendo admitidos usos compativeis com a escala residencial,
como equipamentos publicos, comércio de bens e servicos, e industrial de baixa
incomodidade, em especial ao longo da via de Atividades.

O uso do solo e os parametros de ocupagdo das unidades imobiliaria do
parcelamento em tela, foram classificados de acordo com a Lei de Uso de Ocupacgdo
do Solo — LUOS, Lei Complementar n® 948/2019, conforme tabela de parametros

mapa a seguir.

Quadre n*1 - Parimetros de Ocupagie de Selo [ Sebradinhe Il / Parcelamente Jardim América

| FaxAAREA(m) | CFAB | CFAM [ TKOCUP (%) | TXPERM (%) | ALTMAX

[ AFR [ AFu [ AF LAT | AF OBS | MARQUISE | GALERIA COTA SOLEIRA

SUBSOLO

[Ro 1™ | 128sasaso | 100 | 200 | 80 | w000 | 1000

ponto médic da testada frontal

permitids-ipo 2

[Ro 1™ | asoessasoo | oso | 200 | 80 | 1000 | 1000

AREA
NAD EXIGIDD AFR
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO AFU
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO
TAXA DE OC UPAGAD MAXIMA

TAXA DE PERMEABILIDADE MiNIMA

NOTAS | Setor ARINE Contagem | Parcelamento Jardim América
(1) ALT MAX: Altura méxima inclui a coberturs.

ALTURA MAXIMA

AFASTAMENT O MINIMO DE FRENTE

AFASTAMENTO MINMO DE FUNDO

AFASTAMENTO MINIMO LATERAL

'OBSERVAGAO DO AFASTAMENTO

COTA DE SOLEIRA {ver dafnigho no an 16 da Lei Complementas 948/2019)

ponto media da testada frontal

permitido-1po 2

NOTAS GERAIS:
- Nos cas08 onde & for CONSIUIE MArqUE S SU8 CONSIUGHO &M Ares [ibECa dsve respelar as disposto an. 24 da Lei Complem entar 948/2019
- Ver defnisia de SubSSis PArMIIGO-SPS 2 A6 an. 22 4 Lei Compiementar 948/2019.
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289
290

PARCELAVENTO JAGDM ANERICA
A0 0 PROTO
PROETO DE URSANISWO OF RECULARIZAGAD DE PARCELAMENTO
URB-RP 005/08
DATA: NOVEMBRO/2020
ESCALA GRAAICA:

0 28 %0 100 ‘
— E———"" \

INFRAESTRUTURA

As infraestruturas implantadas no parcelamento e as que serdo implantadas foram
definidas com base nas informag¢des dos estudos ambientais apresentados, pactuados no
Termo de Compromisso, bem como as principais consideragdes constantes dos pareceres
emitidos por representantes da NOVACAP, CEB, NEO ENERGIA, SLU, DER e
CAESB, constam no MDE-RP do parcelamento.

CONSULTA AS CONCESSIONARIAS DE SERVICOS PUBLICOS

NOVACAP: Pavimentacdo Viaria, Sinalizacdo e Drenagem Urbana

Em 14 de abril de 2021, a NOVACAP emitiu Despacho -
NOVACAP/PRES/DU 59881429, informando que ndo foi possivel fazer nova

vistoria no parcelamento e, portanto, reencaminhou Relatoério de Vistoria de
Infraestrutura no 018/NOVACAP/SEGETH de 23 de setembro de 2015.

Segundo o Relatorio, com relagdo ao sistema viario o condominio apresenta
todas as ruas em pavimento CBUQ, todas as ruas possuem meio fio, padrao
NOVACAP em ambos os lados, possui também calgadas executadas e/ou grama em
frente a todos os lotes, possui também sistema de sinalizag@o vertical e horizontal e
a drenagem pluvial apresenta bocas de lobo e tem seu langcamento em uma canaleta
a céu aberto que margeia a DF-425.

As obras complementares de pavimentagdo, drenagem pluvial interna ao
parcelamento, bem como a interligacdo dessa rede com a macrodrenagem, serao
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310
311
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328

contempladas no Cronograma Fisico Financeiro, a ser apresentado pela UP e
aprovado pela SEDUH, apds prévia anuéncia da NOVACAP.

A regularizagdo ambiental ou ado¢do de medidas mitigadoras de danos
ambientais das obras referidas serdo objeto do respectivo licenciamento pelo 6rgao
ambiental competente.

CEB: Fornecimento de Energia Elétrica

No dia 29 de mar¢o de 2021, a CEB encaminhou o Laudo Técnico n°
58841524 que levantou interferéncia com a rede elétrica cadastrada.

Estas interferéncias deverao ser sanadas, conforme execu¢ao das obras de
infraestrutura previstas para o parcelamento, e deverdo ser contempladas em
cronograma fisico-financeiro com prazo de execugao maximo de 4 anos a partir da
emissao da Licenca de Execucdo de Obras de Infraestrutura — LEOBI, portaria
SEDUH n° 141 de 20 de setembro de 2019.

A CEB alerta ainda com relagdo a necessidade do cumprimento das Normas
Técnicas de Seguranga do Trabalho, a necessidade de que sejam tomados cuidados
especiais na constru¢do ou escavacao em locais proximos das redes elétricas, com
vistas a garantir sua preservagdo e correto funcionamento e a obrigatoriedade de
seguir diretrizes especificas estabelecidas na Resolugdo 414/2010 — ANEEL

Em complemento ao Laudo Técnico, a CEB emitiu Despacho - CEB-
D/DG/DR/SCB/GRGE 59800588, informando que a localidade possui
infraestrutura basica de distribuicao de energia elétrica em operagdo e mantida pela
CEB Distribuigdo S/A, com unidades consumidoras cadastradas e em faturamento.
A infraestrutura elétrica foi construida pela CEB de acordo com o urbanismo e as
normas de projeto, em observancia as divisas de lote e arruamentos, entretanto,
foram identificadas irregularidades quanto aos afastamentos minimos previstos nas
Normas Técnicas de Distribuicao entre edificacoes e rede de distribuicao existente,
em func¢ado de avancos de unidades.

Cabe a elaboracao de projetos e a execugdo, correcao ou adequacao das redes
ja implantadas ao interessado.

CAESB: Sistema de Abastecimento de Agua

O Despacho — CAESB/DP/PAN/PANN/PANNA n° 56223711, do dia 18 de
fevereiro de 2021, informa que, apOs inspecdo nas instalagdes da rede de
distribuicdo de agua existente no parcelamento bem como as condi¢des de
funcionamento dos equipamentos publicos instalados, o sistema distribuidor de
agua estd instalado e em uso pela comunidade local.

CAESB: Sistema de Esgotamento Sanitario

O Despacho — CAESB/DP/PAN/PANN/PANNE n° 56222112, do dia 18 de
fevereiro de 2021, informa que, apds inspecdo nas instalagdes Sistema de
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esgotamento sanitrio existente no parcelamento bem como as condi¢des de
funcionamento dos equipamentos publicos instalados, o sistema esta instalado e em
uso pela comunidade local.

SLU - Servico de Limpeza Urbana

De acordo com o Despacho — SLU/PRESI/DILUR n° 53610610 e Despacho
— SLU/PRESI/DITEC n° 53613919 de 6 de janeiro de 2021, o SLU realiza coleta
comum dos residuos domiciliares e comerciais nas proximidades do parcelamento.
Por essa razdo pode-se afirmar que ndo haverd impacto significativo quanto a
capacidade de realizagdo dos servigos de coleta, transporte, tratamento e destinagao
final dos residuos domiciliares gerados, desde que o volume dos residuos esteja
dentro do limite de 120 litros por dia.

Interferéncia com o Sistema Rodoviario do DF-SRDF

Em 03 de fevereiro de 2021, o DER emitiu Despacho - DER-DF/DG/SUOPER
55446910 informando que o parcelamento Jardim América possui interferéncia com a
faixa de dominio. Pelo fato de haver a consolidacao das ocupagdes lindeiras a rodovia,
se fez necessario que os limites da faixa de dominio nos trechos onde hé ocupagdes
consolidadas fossem revistos, desde que nao haja previsdo de obras para o aumento da
capacidade de trafego da rodovia. Assim, as interferéncias constatadas poderiam
permanecer dentro da poligonal apresentada no projeto urbanistico de regularizagao do
parcelamento.

Dessa forma, em 29 de setembro de 2021, o Conselho Rodoviario do Distrito
Federal no ambito do processo SEI n® 00390-00004824/2021-27, votou pela retificagdo
dos limites da faixa de dominio no trecho compreendido na poligonal do parcelamento.
Chegaram a conclusdo de que a regularizagdo nao gera impacto, pois se trata de trechos
consolidados, inclusive apos a implantagdo dos condominios ja houve aumento da
capacidade de carga da rodovia DF-150, conforme consta no Relatorio 1435?
(71139118) e Decisao 1435* (71988178).

CONSIDERACOES FINAIS

Face aos argumentos e documentagdes técnicas apresentadas pela SEDUH, além
das descri¢des contidas no MDE-RP 005/09 ¢ que:

1. O projeto em comento, segundo o PDOT, se insere em Zona Urbana de
Expansdo e Qualificacdo — ZUEQ, composta por areas propensas a
ocupagdo urbana;

2. A proposta vem ao encontro dos preceitos do PDOT, no que tange a
Estratégia de Regularizacdo por meio de promog¢do do ordenamento
territorial das areas ocupadas dentro dos setores habitacionais;

3. A situagdo fundiaria descrita comprova a regularidade da matricula que
compde a gleba, definindo-a como de dominio particular, e dando
legitimidade a regularizagao;
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4. As concessiondrias de servicos publicos se manifestaram quanto a
previsdo de redes ou servicos, bem como quanto a possibilidade de
atendimento, atestando a viabilidade da regularizagdao da ocupacao;

5. Que as proposituras atendem as condicionantes ambientais, no que diz
respeito ao EIA/RIMA e Licenciamento Ambiental, a incidéncia do
parcelamento em Unidades de Conservagdo/areas de Protegdo Permanente
e aos Aspectos Ambientais Restritos a Ocupagaio;

6. Que as diretrizes urbanisticas definidas para o Setor Habitacional e o
parcelamento em andlise atende aos parametros de uso do solo.

VOTO

Pelas Razdes expedidas neste parecer, voto no sentido de que seja
aprovado o projeto de Regularizagdo de Parcelamento do Solo denominado JARDIM
AMERICA, PROCESSO SEI n° 0020-000069/1990.

B;;isﬂia 21 de fevereiro 2022.

Shndra Marinho | . .
selheira-suplente - CODHAB/DF
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