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Histórico

A Fazenda Paranoazinho é uma área de aproximadamente 1.600 hectares
vizinha à cidade de Sobradinho, no DF, originalmente matriculada sob
número 545 do 7º ofício de registro de imóveis do Distrito Federal.

A maior parte das áreas integrantes da antiga fazenda foi adquirida
pela UP entre 2007 e 2008 do espólio de José Cândido de Souza, com
exceção de algumas glebas que já haviam sido destacadas por sentença
de usucapião à época, das rodovias BR-020, DF-440, DF-150 e da avenida DF-
425, já afetadas ao Poder Público, e do ”Setor E” da Paranoazinho, uma gleba
pequena que permaneceu na propriedade dos herdeiros.

Introdução – Parcelamento Vinculado

O projeto urbanístico denominado de “Parcelamento Império dos Nobres –
Etapa IV”, inserido no Setor Habitacional Boa Vista, Região Administrativa de
Sobradinho, é um projeto de parcelamento do solo planejado para uma parte
das “Áreas Lindeiras Vinculadas”, conforme Termo de Compromisso para a
Regularização Fundiária do Grupo de Loteamentos Irregulares “Boa Vista” da
Fazenda Paranoazinho - TCRF, celebrado entre a Urbanizadora Paranoazinho e
o Distrito Federal em 12 de dezembro de 2014.
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Plano Piloto

Sobradinho

Situação
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Termo de 
Compromisso

Parcelamento Vinculado Império dos Nobres- Etapa IV

O Parcelamento Vinculado Império dos Nobres - Etapa IV é um “Projeto
Adicional Vinculado” e é por este motivo que este parcelamento está
submetido à regularização fundiária dos parcelamentos irregulares do Setor
Habitacional Boa Vista, tendo como principal objetivo criar áreas públicas que
irão auxiliar na supressão do déficit existente de equipamento público do
Setor.

O presente parcelamento, sistema viário e
demais áreas, foi projetado com a finalidade de
ser integrado ao parcelamento existente –
Império dos Nobres Etapa I.



São três os principais elementos tratados no Termo de Compromisso, a saber:

❑ a execução de obras de infraestrutura macro, atendendo a todo o Setor
Habitacional e integrando as redes internas de cada parcelamento;

❑ a realocação das populações em áreas de ocupação vetada cujos lotes,
justamente por serem vetados, não integram os projetos de regularização; e

❑ a viabilização da destinação de áreas à criação de equipamentos públicos para
suprir o déficit causado pela insuficiência de áreas desta natureza no interior dos
parcelamentos regularizados.

O que é o Termo de Compromisso?

O Termo de Compromisso pela Regularização Fundiária (TCRF) é um
instrumento jurídico proposto pela UP ao GDF em 2012, como forma de
viabilizar a regularização fundiária dos mais de cinquenta Parcelamentos
irregulares da Fazenda Paranoazinho.

O TCRF visa estabelecer obrigações e responsabilidades referentes às
providencias de caráter urbanístico, social e ambiental necessárias a plena
regularização dos Loteamentos Irregulares da região, servindo assim de
elemento de ligação entre a regularização de cada processo administrativo
individual de cada loteamento irregular e o contexto regional da Fazenda
Paranoazinho.
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Termo de 
Compromisso
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Áreas Lindeiras Vinculadas dentro da Paranoazinho
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As Áreas Lindeiras Vinculadas:

São áreas inseridas na Fazenda Paranoazinho,
identificadas no mapa Anexo 2, inseridas ou
vizinhas aos Setores Habitacionais Grande
Colorado, Boa Vista e Contagem, também
carentes de regularização fundiária, vinculadas
ao presente Termo de Compromisso por seu
potencial para abarcar novos equipamentos
públicos urbanos (EPU), equipamentos públicos
comunitários (EPC) e espaços livres de uso
público (ELUP), lotes destinados à plena
regularização fundiária de toda a região,
podendo já apresentar características de
ocupação urbana ou não.

Termo de 
Compromisso

ANEXO 02 DO TERMO DE COMPROMISSO PELA 
REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA DO GRUPO DE 
PARCELAMENTOS “PARANOAZINHO-BOA VISTA” 
CELEBRADO EM 12/12/2014 ENTRE O DISTRITO 
FEDERAL E  A URBANIZADORA PARANOAZINHO S/A



Áreas Lindeiras Vinculadas dentro da Paranoazinho
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O papel do presente Projeto Adicional
Vinculado é fundamental para a regularização,
tendo em vista que já foram registrados 6 (seis)
parcelamentos do Setor Habitacional Boa Vista,
que são:

❑ Império dos Nobres - Etapa 01 (processo nº
429.005.091/15);

❑ Império dos Nobres – Etapa 02 (processo nº
429.005.091/15);

❑ Morada dos Nobres – Etapa 01 (processo nº
030.003.426/90);

❑ Morada dos Nobres – Etapa 02 (processo nº
030.003.426/90);

❑ Pôr do Sol (processo nº 030.003.869/90);
❑ Recanto Real (processo nº 030.011.373/90).

Termo de 
Compromisso

Parcelamento Vinculado 
Império dos Nobres-Etapa IV

Obs: O presente parcelamento vinculado foi
projetado com a finalidade de ser integrado ao
parcelamento existente – Império dos Nobres
Etapa 01.



Localização

Império dos 
Nobres - Etapa IV
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Setor Habitacional
Boa Vista

Parcelamento Vinculado Império dos Nobres- Etapa IV



Localização
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Parcelamento 
Império dos Nobres
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Parcelamento Vinculado Império dos Nobres -Etapa IV
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Parcelamento Vinculado Império dos Nobres -Etapa IV
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Parcelamento Vinculado Império dos Nobres -Etapa IV



Fluxograma de matrículasSITUAÇÃO FUNDIÁRIA DO 
PARCELAMENTO

A UP detém o domínio desta área da Fazenda
Paranoazinho e é uma empresa de propósito
específico cujo objeto social consiste,
exclusivamente, em seu desenvolvimento
urbano.

Os Parcelamentos Irregulares e grande parte
dos Parcelamentos Vinculados da Fazenda
Paranoazinho estão em Área de Regularização
de Interesse Específico (ARINE), de acordo
com o PDOT, e estão sendo regularizados de
acordo com as diretrizes da legislação federal
e local associadas ao tema.
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545

Parcelamento Vinculado 
Império dos Nobres –

Etapa IV

18.173

13.927
GLEBA 6C



NOVACAP

Consultas às 
concessionárias 
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“O projeto de drenagem do Parcelamento
Vinculado Império dos Nobres-Etapa IV está em
fase de elaboração pela Urbanizadora
Paranoazinho e atenderá todas as normativas e
resoluções apontadas pela NOVACAP e ADASA. “



CEB
Fornecimento de Energia Elétrica

15

Consultas às 
concessionárias 

Parcelamento Vinculado Império dos Nobres- Etapa IV

“O projeto de elétrica do Parcelamento Vinculado
Império dos Nobres-Etapa IV está em fase de
elaboração pela Urbanizadora Paranoazinho.

A Urbanizadora está ciente da interferência e
considerará no projeto de elétrica do presente
parcelamento a remoção da mesma, respeitando
todas as normativas em especial a resolução
414/2010-ANEEL.



CAESB
Sistema de Abastecimento de Água
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Consultas às 
concessionárias 

Parcelamento Vinculado Império dos Nobres- Etapa IV

O projeto para a implantação do sistema de
abastecimento de água proposto pela
Urbanizadora Paranoazinho foi analisado e
aprovado pela CAESB através do Termo de
Aprovação – TAE nº003/2021 emitido em 24 de
fevereiro de 2021 pela CAESB.

As interferências de abastecimento com rede de
água apontadas no Despacho SEI-GDF
CAESB/DE/ESE/ESET (30166293), são
compatibilizadas no projeto de abastecimento de
água da Urbanizadora Paranoazinho, que como
supracitado foi apresentado e aprovado pela
Caesb.
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CAESB
Sistema de Esgotamento Sanitário

Consultas às 
concessionárias 

Parcelamento Vinculado Império dos Nobres- Etapa IV

O projeto do sistema de esgotamento sanitário
proposto pela Urbanizadora Paranoazinho foi
analisado e aprovado pela CAESB através do
Termo de Aprovação – TAE nº003/2021 emitido
em 24 de fevereiro de 2021 pela CAESB.



SLU
Serviço de Limpeza Urbana
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Consultas às 
concessionárias 
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Império dos 
Nobres - Etapa IV

O PDOT 2009/2012, em seu anexo I, Mapa 1ª
( e DIUR 08/2018 no item 1), informa que o
zoneamento do Setor Habitacional Boa Vista
se insere parcialmente na Zona Urbana de
Uso Controlado II – ZUUC II e na Zona Urbana
de Expansão e Qualificação - ZUEQ.

PDOT 2009/2012

Condicionantes Urbanísticas



PDOT 2009/2012

O Parcelamento Vinculado Império dos
Nobres – Etapa IV está inserido na Zona
Urbana de Uso Controlado II – ZUUC II,
conforme demonstrado na figura ao lado:
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Condicionantes Urbanísticas



Conforme a DIUR 08/2018, item 1, e
conforme o Anexo II, Mapa 2 e Tabela 2B, do
PDOT 2009/2012, o Setor Habitacional Boa
Vista contemplado na Estratégia de
Regularização Fundiária do PDOT 2009/2012,
abrange Áreas de Regularização de Interesse
Específico – ARINE, dentre elas, a ARINE –
Boa Vista onde o parcelamento Impérios dos
Nobres – Etapa IV está inserido.
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DIUR 08/2018

Parcelamento Vinculado Império dos Nobres- Etapa IV

Condicionantes Urbanísticas



Parâmetros Urbanísticos
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SETOR GRUPO PARCELAMENTO
Área Poligonal 

(ha)

Área 

Parcelável

Equipamento 

Exigido

Equipamento 

Existente

Deficit 

(ha)

Vivendas Serranas 15,0868 14,9228 1,4923 1,2654 -0,2269

Morada dos Nobres - Etapa I 27,2775 26,6835 2,6684 1,8332 -0,8352

Morada dos Nobres – Etapa II 3,2176 3,0780 0,3078 0,2771 -0,0307

Pôr do Sol 1,0255 1,0145 0,1015 0,0376 -0,0639

Recanto Real 18,8855 12,8146 1,2815 0,4970 -0,7845

Nosso Lar 0,5024 0,5024 0,0502 0,0520 0,0018

Bianca 3,4506 3,4506 0,3451 0,0294 -0,3157

Império dos Nobres – Etapa I 19,2213 19,2213 1,9221 0,0000 -1,9221

Império dos Nobres – Etapa II 2,7768 2,7768 0,2777 0,0000 -0,2777

Total Setor Boa Vista Inserido 

na Fazenda Paranoazinho
91,4440 84,4645 8,4465 3,9917 -4,4548

Império dos Nobres – Etapa IV 4,2806 4,2806 0,4281 1,6385 1,2104

Total Setor  Inserido na Fazenda 

Paranoazinho + Projeto Lindeiro 

Vinculado

95,7246 88,7451 8,8745 5,6302 -3,2443

B
o

a
 V

is
ta

B
o

a
 V

is
ta

Déficit de Equipamentos 
Públicos

Os parâmetros para destinação de áreas
públicas para a implantação de Equipamentos
Públicos e para Espaços Livres de Uso Público,
atende ao disposto no Anexo II, Tabela 2A do
PDOT/2009 quanto ao mínimo de 10% (dez
por cento) definido para os Setores
Habitacionais Boa Vista, Grande Colorado,
Contagem.

A maioria dos parcelamentos em
regularização neste Setor Habitacional não
contempla em seus projetos área suficiente
destinada a Equipamentos Públicos
Comunitários/Urbanos e de Espaços Livres de
Uso Público para que seja atendido o
percentual de 10% estabelecido pelo PDOT –
2009/2012, conforme ao lado:
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O parcelamento Império dos Nobres – Etapa IV apresenta área destinada de
Espaços Livres de Uso Público - ELUP de 16.385,451 m², que equivalem a
38,28% da área parcelável da poligonal de projeto. Destes 38,28% de ELUP,
10% é destinado para atender o presente parcelamento e os 28,28% são
destinados para a supressão do déficit de áreas públicas do Setor
Habitacional Boa Vista.



Densidade 
Setor Boa Vista

24

Império dos 
Nobres - Etapa IV

Parcelamento Vinculado Império dos Nobres- Etapa IV



Densidade do Parcelamento

O Parcelamento Vinculado Império dos
Nobres – Etapa IV está dentro da faixa de
densidade permitida pelo PDOT.
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Quadro Síntese de 
Unidades Imobiliárias e 

Áreas Públicas
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Com relação às unidades de conservação (UC),
a área do empreendimento encontra-se
inserida na Área de Proteção Ambiental (APA)
da Bacia do Rio São Bartolomeu, criada pelo
Decreto Federal nº 88.940/1983.

A APA da Bacia do Rio São Bartolomeu teve seu
plano de manejo e seu respectivo zoneamento
aprovado pela Lei nº 5.344/2014.

o empreendimento está inserido na Zona de
Ocupação Especial de Qualificação (ZOEQ) e
uma pequena parte na Zona de Ocupação
Especial de Interesse Ambiental (ZOEIA),
conforme figura ao lado.
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Condicionantes Ambientais

Parcelamento Vinculado Império dos Nobres- Etapa IV



Zoneamento Ecológico 
Econômico do Distrito 
Federal ZEE-DF
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O Parcelamento Vinculado Império dos
Nobres-Etapa IV está localizada na Subzona de
Diversificação Produtiva e de Serviços
Ecossistêmicos (SZSE) – SZSE-3, conforme
figura ao lado.



ZEE -DF
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Com relação aos Riscos Ecológicos, indicados no Caderno Técnico da Matriz Ecológica do ZEE-DF, o Parcelamento
vinculado Império dos Nobres – Etapa IV apresenta a seguinte:



ZEE -DF
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ZEE -DF
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ZEE -DF
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ZEE -DF
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Área de Preservação Permanente (APPs)
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Licenciamento Ambiental
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Em 07 de maio de 2021, foi emitida a Licença
Prévia nº005/2021, renovando o licenciamento
da regularização e urbanização da Fazenda
Paranoazinho.
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Os usos do solo e parâmetros de ocupação
das unidades imobiliária do Parcelamento
Vinculado Império dos Nobres – Etapa IV
foram classificados de acordo com a Lei de
Uso de Ocupação do Solo – LUOS, Lei
Complementar nº 948/2019 conforme mapas
e tabelas de parâmetros apresentados.

Lei de Uso e Ocupação do 
Solo - LUOS
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Quadro de Parâmetros -LUOS



Equipe Técnica

Coordenação
Ricardo Birmann Diretor
Luis Antônio Reis                                  Diretor
Luiz Guilherme Falluh Gerente Geral

Área Técnica
Lahys Miranda Arquiteta Urbanista
Thaynã Figueiredo Reis Arquiteta Urbanista
Luísa Sabino Rodrigues Arquiteta Urbanista
Marilívia de Souza Arquiteta Urbanista
Mirella Glajchman Bióloga
Christóvão Esmeraldo Engenheiro Civil

Jurídico
Manoel Walter Veras                                        Advogado
Maria Eugênia Cabral                                       Advogada
Francielly Queiroz   Advogada
Julio César dos Santos Advogado
Maycon Brito Souza                                          Auxiliar jurídico

Comunicação
Márcio Caetano Setúbal Alves Jornalista
Lucas Dantas Jornalista
Fernando Santana Designer
Giovanna de Cássia Jornalista
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