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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, Lei Complementar n? 803, de 2009, atualizado pela Lei
Complementar n2 854, de 2012, para apreciacdao do Projeto de Regularizacdo denominado: Ponta de
Quadra — QNO 04, Conjunto N, localizada na Regido Administrativa de Ceildandia — RA IX — DF
consubstanciado no Memorial Descritivo — MDE 047/2019, Norma de Uso e Gabarito — NGB 047/2019
e Projeto de Urbanismo — URB 047/2019.

INTRODUCAO

O projeto urbanistico aqui apresentado visa cumprir as disposicGes do Plano Diretor de
Ordenamento Territorial — PDOT, especialmente naquilo que concerne a obrigacdo do Estado em
garantir o direito a moradia e o cumprimento dos objetivos da Estratégia de Regularizagao
Fundiaria, conforme dispositivos constantes da Secdo IV do PDOT:

Art. 117 A estratégia de regularizagao fundidria, nos termos da Lei federal
n? 11.977, de 7 de julho de 2009, visa a adequacdo de assentamentos
informais consolidados, por meio de acdes prioritrias nas Areas de
Regularizacdo indicadas no Anexo Il, Mapa 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C, desta
Lei Complementar, de modo a garantir o direito a moradia, o pleno
desenvolvimento das fung¢des sociais da propriedade urbana e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado.

(...)

Art. 118 Para os fins de regularizacao previstos nesta Lei Complementar,
ficam estabelecidas trés categorias de assentamentos, para as quais
deverd ser elaborado projeto de regularizacao fundidria nos termos do art.
51 da Lei federal n2 11.977, de 2009:



I — Areas de Regularizagdo: correspondem a unidades territoriais que
relnem assentamentos irregulares com caracteristicas urbanas, definidos
nos termos do art. 47, VI, da Lei federal n? 11.977, de 2009, a partir de
critérios como proximidade, faixa de renda dos moradores e similaridade
das caracteristicas urbanas e ambientais, com o objetivo de promover o
tratamento integrado no processo de regularizagdo, conforme Anexo II,
Mapa 2, e paradmetros urbanisticos descritos no Anexo VI desta Lei
Complementar;

Il — Setores Habitacionais de Regularizacdo:correspondem a agregacao de
Areas de Regularizagio e dreas ndo parceladas, com o objetivo de auxiliar
a promogdo do ordenamento territorial e o processo de regularizagao a
partir da definicdo de diretrizes mais abrangentes e parametros
urbanisticos, de estruturacdo viaria e de enderecamento;

IIl — Parcelamento Urbano Isolado: aquele com caracteristicas urbanas
implantado originalmente em zona rural, classificado como Zona de
Urbanizagao Espedcifica, nos termos do art. 32 da Lei federal n2 6.766, de 19
de dezembro de 1979.

(..)

Art. 125 Para fins de regularizacdo e ordenamento territorial no Distrito
Federal, ficam criadas as Areas de Regularizag¢do indicadas no Anexo I,
Mapa 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C, desta Lei Complementar, localizadas em
Zonas Urbanas.

§ 12 As Areas de Regularizacdo sdo classificadas em Areas de Regularizacdo
de Interesse Social —ARIS e Areas de Regularizagdo de Interesse Espedifico
—ARINE.

§ 22 Os poligonos das Areas de Regularizacdo e dos Setores Habitacionais
definidos no Anexo Il, Mapa 2, desta Lei Complementar, poderao ser
reajustados quando da elaboracdo dos projetos de urbanismo, visando
garantir dreas necessarias a localizagdo de equipamentos publicos, a
protecdo de areas ambientalmente sensiveis e a realocacdo de unidades
imobiliarias desconstituidas, respeitado o limite de 10% (dez por cento)
da area original.

§ 32 A regularizacdo fundidria de interesse social se dard nos termos dos
arts. 53 a 60 da Lei federal n2 11.977, de 7 de julho de 2009.

§ 42 A regularizacdo fundidria de interesse espedifico se dard nos termos
dos arts. 61 e 62 da Lei federal n2 11.977, de 2009. (Paragrafo acrescido
pela Lei Complementar n2 854, de 2012.)

§ 52 Os parcelamentos irregulares de interesse especifico em terras
particulares ficam obrigados a promover sua regularizacdo nos termos
deste Plano Diretor, devendo apresentar a documentacdo requerida no
prazo maximo de cento e oitenta dias, a partir de notificacdo emitida pelo
6rgdo responsdvel pela regularizacdo fundidria no Distrito Federal, apds o
que ficam sujeitos a aplicagdo de IPTU progressivo no tempo. (Paragrafo
acrescido pela Lei Complementar n2 854, de 2012.) (grifo meu)

Ao que se trata da regularizacdo fundiaria urbana nos termos da Lei Federal n2 13.465,
de 11 de julho de 2017, em seu art.75, fica estabelecido a aplicagao discricionaria da norma:

Art. 75 As normas e os procedimentos estabelecidos nesta Lei poderao ser
aplicados aos processos administrativos de regularizacdo fundidria
iniciados pelos entes publicos competentes até a data de publicacdo desta
Lei, sendo regido a critério deles, pelos arts. 288-A a 288-G da Lei 2 6.015,
de 31 de dezembro de 1973, e pelos arts. 46 a 71-A da Lei n211.977, de 7 de

julho de 2009. (grifo original)

Portando, o processo de regularizagdo em comento cumpriu toda legislacdo urbanistica



e ambiental anterior a edicdo da Lei Federal n? 13.465/2017, considerando ser prudente, o
prosseguimento do pleito sem a aplicacao da referida Lei, o que resultaria um retrocesso no processo
guanto aos procedimentos administrativos necessarios ao atendimento deste normativo.

Art. 12 Ficam desafetadas as seguintes dreas publicas de uso comum do
povo que, até 31 de dezembro de 2013, tenham sido ocupadas com uso
predominantemente residencial:

(...)

VI — as areas localizadas nas pontas de quadra contiguas as Quadras QNOs
2, 4 e 6 da Regido Administrativa de Ceilandia — RA IX, conforme croqui do
Anexo VI;

(...)

RELATORIO

O projeto em pauta, fora elaborado em atencdo a Lei Complementar n2 882, de 02 de
junho de 2014, a qual desafeta e afeta dreas publicas, altera a destinacao de dreas publicas e da
outras providéncias, conforme descrito a seguir:

Art. 12 Ficam desafetadas as seguintes areas publicas de uso comum do
povo que, até 31 de dezembro de 2013, tenham sido ocupadas com uso
predominantemente residencial:

()

VI —as dreas localizadas nas pontas de quadra contiguas as Quadras QNOs
2, 4 e 6 da Regido Administrativa de Ceilandia — RA IX, conforme croqui do
Anexo Vl;

(..)

Ainda em seuart. 82, reconhece ser de relevante interesse publico e social a
regularizacio das dareas objeto deste projeto, as quais passam a ser classificadas como Area
Regularizagdao de Interesse Social — ARIS.

A area, objeto do presente projeto, limita-se ao norte com a quadra QNO 06 e a BR 070,
ao sul com a quadra QNO 02, a leste com a Via 1 da QNO e a oeste com a quadra QNO 03 e, conforme
indicado na Figurale 2.

Figura 1: Localizagdo da Ponta de Quadra — QNO 04, Cj. N



Legenda:
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Fonte: Parecer Técnico id. 43474028

Figura 2: Identificagdo da poligonal de projeto com imagem 2016
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Fonte: Parecer Técnico id. 43474028

ASPECTOS AMBIENTAIS
LICENCIAMENTO AMBIENTAL

Considerando que a area de projeto esta em zona consolidada, abastecida de todos os
servicos e infraestrutura necessdria, com projetos anteriores aprovados e com Licenciamento
Ambiental, o IBRAM informa, através da Declara¢do IBRAM/PRESI/SEGER/CAC n2 21000776 de 15 de
abril de 2019, consubstanciado no processo SEI de n2 00391-00003340/2019-18, que a atividade de
CONSTRUCAO CIVIL - EdificacBes verticais e horizontais em terreno consolidado localizado em
perimetro urbano e inserido em parcelamento ja dotado de infraestrutura (agua, esgoto, drenagem,
pavimentacdo e energia), conforme item 14 do anexo unico da Resolucado CONAM n? 10 de 20 de
dezembro de 2017 é dispensada de licenciamento ambiental por se enquadrar como atividade de
baixo potencial poluidor, degradador ou de baixo impacto ambiental, de acordo com o Item 17 da
Resolugdao CONAM 10 de 20 de dezembro de 2017.

ZONEAMENTO ECOLOGICO ECONOMICO - ZEE

Quanto ao Zoneamento Ecolégico Econémico — ZEE, de acordo com o Mapa 1 - Zonas
Ecolégico-Econdmicas do Distrito Federal, que constitui anexo do ZEE-DF, o parcelamento em questdo
estd inserido na Zona Ecoldgico-Econémica de Diversificacdo Produtiva e Servicos Ecossistémicos -
ZEEDPSE, a qual é subdivida em sete subzonas, de acordo com o Mapa 2. Dentre estas, o
parcelamento se localiza na Subzona de Diversificagdo Produtiva e de Servigos Ecossistémicos 1 - SZSE
1. (Figura 3).



Emseu art. 12, inciso |, estabelece que esta subzona é destinada a:

Art. 12. A ZEEDPSE estd subdividida nas seguintes subzonas:

| - Subzona de Diversificacdo Produtiva e de Servicos Ecossistémicos 1 -

SZSE 1, destinada a garantia da producdo hidrica em qualidade e
quantidade, compativeis com o abastecimento publico e com o
desenvolvimento de atividades N1 e N2, prioritariamente; e a
preservacao do Parque Nacional de Brasilia, area-nucleo da Reserva da
Biosfera do Cerrado;

(...)

Art. 92 Fica criada, no ambito do ZEE-DF, a classificagdo de naturezas de atividades produtivas para fins de diversificagdo da matriz produtiva e
localizagdo de atividades econdmicas no territdrio, da seguinte forma:

| - Atividades Produtivas de Natureza 1-N1: atividades que dependam da manutengdo do Cerrado e dos servigos ecossistémicos associados
para seu pleno exercicio, tais como extrativismo vegetal, turismo rural e de aventura e atividades agroindustriais relacionadas;

Il - Atividades Produtivas de Natureza 2 - N2: atividades relacionadas a exploragdo de recursos da natureza, tais como agricultura, agroindustria,
minerac¢do, pesca e pecuaria;

Figura 3: Zoneamento — ZEE
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Fonte: Parecer Técnico id. 43474028
PLANO DIRETOR DE ORDEAMENTO TERRITORIAL - PDOT
ZONEAMENTO

Quanto ao zoneamento do PDOT, a drea deste Projeto, estd inserida na Zona Urbana
Consolidada — ZUC (Figura 4), como disposto no art. 72, com suas caracteristicas definidas no art. 73,
conforme a seguir:




Art. 72. A Zona Urbana Consolidada é composta por

areas

predominantemente urbanizadas ou em processo de urbanizacdo, de
baixa, média e alta densidade demogrifica, conforme Anexo IIl, Mapa 5,
desta Lei Complementar, servidas de infraestrutura e equipamentos

comunitarios.
Pardgrafo Unico. Integram esta Zona, conforme Anexo |, Mapa 1A:

(...)

Xl —dreas urbanas de Taguatinga;

()

Art. 73. Na Zona Urbana Consolidada, devem ser desenvolvidas as
potencialidades dos nucleos urbanos, incrementando-se a dindamica
interna e melhorando-se sua integragdo com dareas vizinhas, respeitadas

as seguintes diretrizes:

| — Promover o uso diversificado, de forma a otimizar o transporte publico

e oferta de empregos;

Il — Otimizar a utilizacdo da infraestrutura urbana e dos equipamentos

publicos;
(...)
Figura 4: Zoneamento — PDOT
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Fonte: Parecer Técnico id. 43474028

DENSIDADE

O PDOT define, em seu artigo 39, os valores de densidade demografica conforme a

seguir:

Art. 39. Considera-se como densidade demogréfica ou populacional o



valor resultante da divisdo entre o nimero de habitantes e a drea total das
porcoes territoriais indicadas no Anexo Ill, Mapa 5, desta Lei
Complementar, ficando definidos os seguintes valores de referéncia:

| — densidade muito baixa: valores até 15 (quinze) habitantes por hectare;

Il — densidade baixa: valores superiores a 15 (quinze) e até 50 (cinquenta)
habitantes por hectare;

Il —densidade média: valores superiores a 50 (cinquenta) e até 150 (cento
e cinquenta) habitantes por hectare;

IV — densidade alta: valores superiores a 150 (cento e cingquenta)
habitantes por hectare.

Figura 5: Densidade — PDOT

Legenda:
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Fonte: Parecer Técnico id. 43474028

Por se tratar de um projeto em um contexto urbano abrangente ja consolidado, o
acréscimo da populagdo nao é significativo, permanecendo com os valores de densidade média
permitidos pelo PDOT.

SITUAGAO FUNDIARIA

Conforme indica o processo SEI N2 00392-00003981/2019-44, o projeto localiza-se em
area publica, de dominio do Distrito Federal, nos termos do artigo 22 da Lei n? 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, conforme plantas PR 400/1, devidamente registradas em cartdrio. A mesma area
encontra-se desafetada para fins de regularizacdo fundidria de interesse social, segundo art. 12 e art.
82 da Lei Complementar n2 882, de 02 de junho de 2014.

Relatério 22 (46534627) SEI 00392-00011031/2018-11/ pg. 8



INFRAESTRUTURA
CONSULTA AS CONCESSIONARIAS DE SERVICOS PUBLICOS

NOVACAP
Processo SEIn° 00392-00003968/2019-95

A NOVACAP encaminha através do Oficio SEI-GDF n? 968/2019-NOVACAP/PRES/SECRE,
a planta apresentada pela area técnica da Diretoria de Urbanizacdo da Companhia (Doc. SEI/GDF
n2 21299617), mostrando ndo existir interferéncia de rede publica de dguas pluviais implantadas nem
pavimentacdo asfaltica, com a drea do projeto. Informam ainda, a inexisténcia de cadastro de
Pavimentacdo Asfaltica arquivado na secdo, préximo ao endereco QNO 04 - Conjunto N de
Ceilandia/DF.

CEB: Fornecimento de Energia Elétrica
Processo SEIn° 00392-00003965/2019-51

De acordo com o Laudo Técnico n? 736 (Doc. SEI/GDF n2 21079950), de 16 de abril de
2019, a CEB Distribuicdo S.A. informa que existem trechos de interferéncia com as redes da
concessionaria. Existem diversos trechos de rede aérea dentro do poligono que envolve a area. Ao
sobrepor os lotes com o cadastro da CEB, verificou-se que ndo consta interferéncia com os lotes do
projeto, apenas com a abertura de via. Acrescentam que:

Havendo interesse na eliminagdo da(s) interferéncia(s) sinalizada(s),
torna-se necessario formalizar solicitacdo de or¢camento junto a CEB ou
contratar empresa legalmente habilitada, observando as diretrizes
estabelecidas na Resoluc¢do 414/2010-ANEEL.

A solicitacdo do remanejamento das interferéncias e todas as despesas dos servicos
serao inteiramente de responsabilidade da CODHAB.

CAESB
Processo SEIn° 00392-00003963/2019-62

De acordo com a Carta n? 242/2019 — ESET/ESSE/DE, n2 21398195, constante nos autos,
foi informado que existem interferéncias com redes de agua e esgoto existentes. Ao sobrepor o
cadastro da Caesb, verificou-se que ndo constam interferéncias com os lotes criados neste projeto,
apenas com a via proposta.

No Despacho SEI-GDF CAESB/DE/EPR/EPRI, n2 27368049, a CAESB aponta interferéncia
das poligonais informadas com o Sistema de Abastecimento de Agua: redes de distribuicdo de dgua
existentes, assim como interferéncia com o Sistema de Esgotamento Sanitario: redes coletoras de
esgoto existentes. Apontam que os remanejamentos dos trechos das redes de distribuicdo de agua e
das redes coletoras de esgoto sdo vidveis.



As despesas decorrentes da execuc¢dao dos servicos correrao inteiramente por conta do
interessado, conforme os artigos 342 e 352 da Resolucdo n? 14, de 27/10/2014, que estabelece as
condicbes da prestacdo dos servigos publicos de abastecimento de dgua e de esgotamento sanitario
no Distrito Federal.

A solicitacdo do remanejamento das interferéncias e todas as despesas dos servigos
serdo inteiramente de responsabilidade da CODHAB.

SLU
Processo SEIn°® 00392-00003969/2019-30

De acordo com o Despacho SLU/PRESI/DILUR n2 20870778, foi informado que:

O SLU realiza coleta comum dos residuos domiciliares e comerciais, nas
Pontas de Quadra da QNO 04 - Conjunto N, na Regido Administrativa de
Ceilandia RA IX. Por essa razdo pode-se afirmar que ndo havera impacto
significativo quanto a capacidade de realiza¢gdo dos servicos de coleta,
transporte, tratamento e destinacdo final dos residuos domiciliares
gerados, uma vez que o SLU se encontra equipado e preparado para
executar a coleta na area de ocupacgdo prevista, desde que o volume dos
residuos categorizados como domiciliares desde que a quantidade nao
seja superior a 120 (cento e vinte) litros por dia, por unidade autonoma.

PRINCIPAIS PARAMETROS URBANISTICOS

O parcelamento é composto por 14 lotes residenciais, classificados como
Residencial Obrigatério 1 - RO1 (Figura 6), conforme previsto na Lei de Uso e Ocupac¢do do Solo -
LUOS:
RO1 - onde é obrigatério o uso residencial, na categoria habitacdo
unifamiliar, sendo facultado, simultaneamente, o uso ndo residencial com
atividade econbmica realizada no ambito doméstico, ndo sendo
autorizado o acesso independente.

Figura 6: Uso e ocupacgao do solo — LUOS



[
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Fonte: Parecer Técnico id. 43474028

Os parametros urbanisticos adotados neste parcelamento sdo aqueles especificados
pela Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo — LUQS, conforme quadro a seguir:

ANEXO |1l - QUADRO 3A - PARAMETROS DE USO E OCUPAGAO DO SOLO / CEILANDIA

cODIGD |UDS FAIXA AREA (m?)| CFA B|CFA M|TX OCUP (%) | TX PERM (%)| ALT MAX | AFR| AFU|AF LAT| AF OBS| MARQUISE | GALERIA COTA SOLEIRA SUBSOLO
902 RO 1 a<300 2,00 | 2,00 100 10,50 - proibida ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
LEGENDA:
a AREA ALT ALTURA MAXIMA
- NAO EXIGIDO AFR AFASTAMENTO MiNIMO DE FRENTE
CFAB COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO AFU AFASTAMENTO MINIMO DE FUNDO
CFAM COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO ~ AF LAT AFASTAMENTO MiNIMO LATERAL
TX OCUP TAXA DE OCUPAGCAO MAXIMA AF DBS OBSERVACAO DO AFASTAMENTO
TX PERM TAXA DE PERMEABILIDADE MINIMA COTA SOLEIRA COTA DE SOLEIRA (ver definigdo no art. 16)

NOTAS / CEILANDIA
(1) MARQUISE: Marquise obrigatdria de 2,00m no pavimento de acesso de pedestre, respeitado o disposto no art. 24, §
(2) UOS: TipoA-CNM1BlAaH; CNN1BLA,C,D,EF,GeH;CNN2 Lt Be CNN 2 Lt B.
(3) X OCUP, CFA B E CFA M: Taxa de ocupacdo e coeficiente de aproveitando excluem a cobertura.
(4) ALT MAX: Altura maxima inclui a cobertura.

NOTAS GERAIS:
* Nos casos onde a marquise ndo € exigida sua construgdo em area publica, deve respeitar ao disposto no art. 24;
= Ver denificdo de subsolo permitido-tipo 1 e subsolo permitido-tipo 2 no art. 22;

* Além dos afastamentos minimos obrigatorios definidos neste quadro de parametros, devem ser obedecidos os afastamentos estabelecidos nos arts. 19 e 20;
*Para exigéncias de vagas respeitar os arts. 25 ao 32;
* Na U5 CSlind 1, 2 e 3, as edificacfes de uso industrial poderdo ultrapassar a altura méxima estabelecida, desde que atendido ao disposto no art.15.

O quadro sintese de unidades imobilidrias sdo apresentadas da seguinte forma:




DESTINACAO LOTES (un.) AREA (m?) | PERCENTUAL(%)

Area Passivel de Parcelamento 2.806,98 100%
1. Unidades Imobiliarias

a. RO 1 14 2.020,31 71,97
Subtotal: 14 2.020,31 71,97
2. Sistema de Circulacao 786,67 28,03
Total 14 2.806,98 100%

CONSIDERAGOES FINAIS

Face aos argumentos e documentagao técnica apresentada pela SEDUH, pelo Parecer

Técnico n.2 74/2020 - SEDUH/SUPAR/UREG/CORAIS id. 43474028, pela descricdo contida no MDE

047/2019:

1. O projeto em comento, segundo o PDOT, se insere em Zona Urbana Consolidada — ZUC.

2. O projeto atende as diretrizes do PDOT supracitadas, uma vez que a regularizacdo proposta visa
a regularizagdo fundidria de assentamentos consolidados, dotado de infraestrutura e
equipamentos, com o objetivo de garantir o direito a moradia, o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da propriedade urbana, o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado
e a otimizacdo da capacidade da infraestrutura urbana instalada;

3. O projeto apresenta baixo potencial poluidor, estando dispensado de Licenca Ambiental,
conforme declaragdo IBRAM/PRESI/SEGER/CAC n2 21000776.

4. A area de projeto esta contemplada pela ;

As concessionarias de servicos publicos se manifestaram quanto ao atendimento de redes e
servigos, bem como quanto a possibilidade de remanejamento quando necessario, atestando a
viabilidade da regulariza¢ao da ocupacgao; e

6. Se adequa aos parametros urbanisticos estabelecidos pela LUOS.

VOTO

Pelas Razbes expedidas neste parecer, voto no sentido de que seja aprovado o projeto

de Regularizagao denominado Pontas de Quadra — QNO 04, Conjunto N, Regidao Administrativa de
Ceilandia, Processo n? 00392-00011031/2018-11.

Brasilia, 06 de agosto de 2020

ADEMIR BASILIO FERREIRA
Conselheiro Titular - ASMORAR

*J" ' -] Documento assinado eletronicamente por ADEMIR BASILIO FERREIRA RG n° 223740 - SSP/DF,



JEI! L‘:l’ Usudrio Externo, em 08/09/2020, as 15:08, conforme art. 62 do Decreto n° 36.756, de 16 de
? setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n? 180, quinta-feira, 17 de
setembro de 2015.

assinatura
eletrénica

A autenticidade do documento pode ser conferida no site:
http://sei.df.gov.br/sei/controlador_externo.php?
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verificador=46534627 codigo CRC=12D61455.
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