
1 CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO
2 FEDERAL-CONPLAN
3
4 Brasília, DF, 18 de abril de 2017.
5
'6 CONSELHEIRO RELATOR: Heber Niemeyer Botelho - SEF
7 PROCESSO N° 030.016.040/1989

. " 8' INTERESSADO; Condomínio Estância Del Rey
9. ASSUNTO: Regularização: de Condomínio Estância Del Rey, Setor
10 Habitacional Tororó - Região Administrativa de Santa Maria - RA XIII.
. 11 ,AUTORES DO PROJETO Equipe Técnica da Empresa Adjuntorium:
12 Leticia Teixeira Teófilo
13 Ana Carolina Lemine e Folha N°':J'tLi{LJ2b~_---.--::-.
14 Marenice Rodrigues. Proresso N"c3Q oLb.o'id I~ff.'l
15 Ru\l."i::a: --0--c M,,~.:r2696,,'ó
16 RELATO --=:=---
17

. 18 O' Processo' n.O,030.016.040/1989 trata da apreciação do projeto de
19 'regularização, do ,Parcelamento Estância Del Rey, cuja área encontra-se
20 . inserida na" poligonal"; do: projeto urbanístico estruturante para Setor
21 Habitacional Tororó - MD~-RP-047/2008 e URB-RP-047/2008, aprovados por
22 intermédio do=: :Decreto"~30.067 de 18 de fevereiro de 2009, Região

"1. 23 Administrativa de Santa Maria - RA-XIII.
24
25 Histórico q
26
27 ,. O ..' Setor .. Habitacibrial Tororó foi criado inicialmente pela lei
28 Complementar n°.'33,457,.de 08 de janeiro de 2002. Com a publicação da
29 revisão 'do Plano Diretor de 0rdenamento Territorial - PDOT, Lei Complementar
30 . ; n.o 803, de 25 de abril de 2009, atualizada pela Lei Complementar n.o 854, de
31 15 de outubro:de :2012, a lei foi revogada em virtude da criação da Estratégia
32,", de.Regulariz~ção Fundiária (Título 111, Capitulo IV, Seção 37 IV).
33 ... A' ,Estratégia ti,de Regularização Fundiária define, para fins de
34. regularização, três .categorias de assentamentos, para as quais deverá ser

. 35 , .elaborado projeto de regularização fundiária nos termos do art. 51 da Lei
, ' "36 ,Federal nO11.977; de 2009: Áreas de Regularização, Setores Habitacionais de

37' Regúlarização ,e' parCelal)1Emto Urbano Isolado. As Áreas de Regularização
38 correspondem' a unidgdes :territoriais que reúnem assentamentos irregulares

,'39 ,com características. urbanas: a partir de critérios como proximidade, faixa de
40 . renda dos moradores 'e,similaridade das características urbanas e ambientais,
41 com,' o: objetivO' de; promover o tratamento integrado no processo de
42' regularização. Os,. Setores Habitacionais de Regularização correspondem à
43 agregação de Áreas de .Régularização e áreas não parceladas, com o objetivo
44 'de auxiliar a, promoção ',do ordenamento territorial e o processo de
45 regularização a partir 'da definição de diretrizes mais abrangentes e parâmetros
46 urbanisticos, de estruturação viária e de endereçamento,
47 O Setor. Habitacional Tororó integra a Estratégia de Regularização
48 Fundiária do PDOT/20ü9, nos termos da Tabela 2A do ,l\nexo 11. O Setor é
49 composto por seis Áreas de Regularização, cor.torme Tabela 28. Anexo ii:
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• 25.E-1: Área de' Regularização de Interesse Específico - ARINE
Tororó I; 54

• 25.E-2: Área dei Regularização de Interesse Especifico - ARINE
Tororó 11 55

• 25.E-3: Área de I Regularização de Interesse Especifico - ARINE
Tororó 111; 56

• , 25.E-4: Área de I. Regularização de Interesse Especifico - ARINE
Tororó IV; 57

• 25.E-5: Área. de; Regularização de Interesse Especifico - ARINE
Tororó V; 58

.' 25.E-6: Área dei Regularização de Interesse Especifico - ARINE
Tororó VI; 59

Parcelamento Estância Del Rey d1

Segundo o'Zoneamento do Plano de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal ..- PDOT/2009: o Parcelamento Estância Del Rey está localizado me

" Zona Urbana de Uso"Contralado 11 - ZUUC 11, a qual de acordo com o Art. 70 E
do PDOT/2009 é. composta por áreas predominantemente habitacionais de
baixa e média densidade"demográfic8; com enclaves de alta densidade,
sujeitas a restrições impostas pela sua sensibilidade ambiental e pela proteção
de mananciais destinados ao abastecimento de água, conforme figura 2.
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j. Figura I: Estratégia de Regularização Fundiária do PDOT/2009
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65 O Parcelamento Estância Del Rey está localizado conforme Tabela 28,
66 Anexo 111 do PDOT/200gem Área de Regularização de Interesse Especifico -
67 Arine Tororó IV, conforme figura 1.
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Figura 2: Zoneamento- PDOT/2009
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84 .Q 'Parcelamento '.Estância Del Rey está contemplado nas Diretrizes
. 85' Urbanísticas Complementa'res - DIUR 03/2012 e Diretrizes Urbanístícas da

,'86 .'Região Sul e.Sudeste. da,DF 140 - DIUR 07/2013 emitidas pela antiga
87 Secretaria d~. Estado de 'Desenvolvimento Urbano e Habitação - SEDHAB,

.88 . , atual Secretaria de Estado de Gestão do território e Habitação - SEGETH.
89

,: 90: .,.: A ,Temaêap,errr.Carta nO 127/2015-DITEC (fi 653), ínforma que o
91 'parcelamento' Estância.: Del ;Rey localiza-se no imóvel denominado Fazenda
92' '.Santa Bárb,ara e ,que. não 'pertence ao seu patrimônio, As glebas, matriculas

',93' .. 32168; 32173;32174: 33100 e 33101 do Cartório do 2° Ofício de Registro de
94, Imóveis,' ,de' ipropriedadé, :'da Associação dos Moradores do Condomínio
95 ,. Estância "Del:Rey; aqúisiçã9 realizada em 29/02/2016 por escritura pública,
96" averba<;la' nas matriculas/.)dos imóveis, objeto do presente estudo de

.'97 ,regUlarização.doParcelamento Estância Del Rey perfazem um total de 10,70ha
98 (dez hectares 'e setenta, centiares), limitando-se ao norte com Via Tororó e o
99 Parql,le, Ecológico,do Toror'ó~ a leste com a Quadra A1, a oeste com a Quadra

100 .C;1 e ào sul com a Quadra B1 do setor, conforme figura 3.
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Cálculo da Densidade

Figura 3: Localizaçao do parcelamento Estância Del Rey no Setor Habitacional Tororó
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Segundo "informações do PDOT/2009, o Setor Habitacional Tororó
possui Densidade Démográfica Baixa com valores entre 15 (quinze) e 50
(cinquenta) habitantes per hectare. o projeto urbanístico do Setor Habitacional
Tororó de 2008,-, divide' o setor em quatro zonas com densidades variáveis.
Conforme o MDE-RP 047/08\ o Parcelamento Estância Del Rey encontra-se na
Zona 1 com densidade máxima permitida de 50 habitantes por hectare,
conforme figura 4.
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Após análise técnica efetuada pela Secretaria de Estado de Gestão do
Território e Habitação - SEGETH, e por indicação desta, o processo foi
submetido. a este Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito
Federal ~CONPLAN para apreciação do conteúdo proposto.
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Figura 4: Densidade Populacional- MDE-RP 047/2008, , .', ,~
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Folha No_1L'Iwf.<- _
Processo N°c3D.a1b.dlDII~
Rubrica: A ',!ou,: J 6';1:,2'1)

137 ,
138 , .. ' Considerou-se para ox:álculo da densidade, a média de 3,62 moradores

. 139 por domicilio ;"'de acordo com o indice PDAD/CODEPLAN-2015 fornecido para
140 r , a Região Administratiya de Santa Maria - RA XIII e com área total da gleba de
141 107.035,00rn2,:p'ôde"se estimar o número máximo de lotes permitidos para a
142 gleba, conforme tabela abaixo:
143

J

, ,

r ,USO. WLOTES N° DOMICILlOS POPULACAO.. .• • 1

Residencial (Habitação I 90 90 325,80
Unlfamiliar\ I
TOTAL I 90 90 325,80

População = nOde dornicíli9s x 3, 62
Densidade = 325,80 hab. 11,0,7035 ha = 30,44hablha

144
145
146
147 Composição do Parcelamento:

, ,

148 ,0 Parcelamentq Estância Del Rey é composto por 90 (noventa) lotes
149. residenciais de habitação 'ur:lifamiliar, com áreas variando entre 673,32 m2 a
150 990,14 m2

, 2 (dois)'lotes derl,lso coletivo com áreas de 500,26m2 e 1.134,25 m2,

151 2 (dois) lotes de .Equipamento Público Urbano (EPU) com áreas de
152 ,3.866,36m2 e 611 ,96m2 e 4'(quatro) lotes de Equipamento Público Comunitário
153 (EPC) com áreas" de 714,16m2

, 757,94 m2, 1.074,42m2 e 1.763,67m2•

154 Respeitando assim o disposto no PDOT de 10% para equipamentos públicos e
155 áreas livres de uso público, conforme quadro abaixo.
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DESTINAÇAO LOTES AREA (%) AREA (ha)
(Destinação)

1. UNIDADES IMOBILlARIAS
a - Residencial (Habitação 90 67,45 7,2193
Unifamiliar\ " HU :
b - Institueional/Coletivo " 2 1,53 0,1634
Cal ,

"
c '-'. Equipamento Público 4 4,03 0,4310
Comunitário" EPC
d - Equipamento Público 2 4,18 0,4478
Urbano" EPU I

Subtotal1 I I: 98 77,19 8,2616
'2."" SISTEMAS DE CIRCULAÇAO.(pedeslre e 19,40 2,0772
veículos) I I'
3 - ESPACOS LIVRES DE USO PUBLICO
a - ELUP

,
: , 2,92 0,3121I,

b - Pracas :1 0,49 0,0525
TOTAL .' 100 10,7035
AREA PUBLICA (Leí nO,6.766/79) (')(1c + 1d) 31,02 3,3207
+ 2 + 3 c ':

'EPC + EPU + ELUP ("\(1c+ 1dT+'2 11,64 1,2465
('), Ematendimentoàsexl9ênciasdo91°doartigo4°da LeinO6.766,de 19dedezembrode 1979.
i", -EmatendimentoaoAnexo11- Tabela2A-10% - PDOT/2009.
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168

Os usos prévistos ,no 'projeto estão de acordo com o estabelecido nas
tabelas constantes do Anexo I do MDE-RP 047/08 do Setor Habitacional
Tororó, aprovado', por meio do Decreto nO 30.067/2009. Os usos são:
residencial Linifamiliar,' coletivo, Equipamento Público Comunitário e
Equipamento Público Urbano. Os lotes destinados a Equipamento Público
Comunitário serão de uso exclusivo para bacia de retenção de águas pluviais.

,I,

169 Sistema Viário

170 No projeto 'de urbanismo do parcelamento os elementos do sistema
171 viário estão consolidados apresentando dimensões de vias locais de 7,00 e a
172 via principal totalizando 15,00 metros com canteiro central. A elaboração do
173 projeto considerou o sistemá viário projetado para o Setor Habitacional Tororó
174 "constante da URB-RP 047/2008, conforme figura 5. "
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Figura 5: Sistema Viário Estruturante MDE - RP 047/08

Parâmetros de Ocupação do Solo

- O Anexo Vl.do1?DOT/2009 estabelece os parâmetros de ocupação do
solo que se aplicam dg' Setor Habitacional Tororó. Esses parâmetros englobam
tamanho, mínimo.e :máximo dos lotes residenciais; coeficientes de
aproveitamento básico para ó uso residencial, comercial, institucional, industrial

.. e misto; e' coeficientes. de, aproveitamento máximo, aos usos residencial,
comercial e misto, conforme tabela abaixo.
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Além dos parâmetros estabelecidos pelo PDOT. existem parâmetros
complementares formulados pelo Projeto Urbanistico do Setor Habitacional
Tororó, consubstanciado' no Projeto de Urbanismo - URB-RP 047/08 e
Mer;norial Descritivo - MDE~RP 047/08, aprovado por meio do Decreto nO
30.067, de 18 de fevereiro de 2009. A taxa de permeabilidade nos lotes foi
determinada em 40%, portanto, em relaçã0 aos parâmetros citados, estes
forélm adotados pelo projeto urbanístico do parcelc:mento Estância Del Rey.
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195 Licença de Instalação - IBRAMIDF
196
197 Em 14 de abril de 2012 o Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos
198 Hidricos do Distrito Federal - Brasília Ambiental - IBRAM/DF emitiu Licença de
199 Instalação - LI n° 014/2012 (fls. 456 a 468), concedida à Associação dos
200 Empreendedores do Tororó - AETOR para continuidade do processo de
201 licenciamento ambiental do Setor Habitacional Tororó, estabelecendo
202 condições gerais e específicas a serem observadas no planejamento da
203 ocupação do Setor.
204 Pelo processo nO 391.000.837/2009 do IBRAM, o Parcelamento
205 Estância Del Rey dispõe da Licença de Instalação nO027/2016, emitida em 23
206 de dezembro de 2016, com validade de 04 anos (fls. 688 a 692), onde
207 estabelece condições gerais'e específicas a serem observadas na implantação
208 do assentamento. As condições ao projeto são:
209 (...):

210 8: ., A taxa de permeabilidade do parcelamento do solo a ser aprovado

. 211 na SEGETH não deverá ser menor que 40%;
212 (...);
213
214
215
216.. '

217
218
219
220
221
222
223
224 '.

14. Estabelecer os projetos de fossa séptica como obrigatórios junto

aos proprietários de lote do condomínio;

(...);

17:. A utilização de fossas sépticas-sumidouros deverá ser adotada

. ~:apenas como solução transitória, conforme proposto no ElA, até a

r ',. implantação do sistema de esgotamento sanitário definitivo pela

CAESB;

(...);
21;. O empreendimento deverá obedecer rigorosamente aos valores

.. máximos de captação estabelecidos pela ADASNDF. Qualquer

.', alteração no regime de captação ou na qualidade da água deverá

ser imediatamente comunicada aquela agência reguladora.

. }

225 (...)

226
227 Outorga ADASA
228
229 'Por intermédio do processo nO 197.000.605/2007 foi outorgado ao
230 Parcelamento Estânçia Del Rey o direito de uso de água subterrânea por meio
231 de 02 (dois) POços tubulares, com prazo de validade de 5 (cinco) anos. Ato de
232 outorga: Despacho/SRH nO148, de 28 de abril de 2014 da ADASA, conforme
233 extrato publicado no DODF N° 92,9 de maio de 2014. (fI. 693)
234
235
236
237
238
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240 Consulta as empresas concessionárias de serviços públicos

241 CAESB: ÁGUA/ESGOTO

Falha N°_'_'7-5~12~ _
Processo N"Q3v,cJ {2 Ittdl"!J()

1

Rubrica: Malr.:J,s 16-2'{'l

242
243 Consulta 2017
244
245 Canfarme Carta na 0)9/201:7-EPRlDE/CAESB, de 10 de fevereiro. de 2017 (fls 603
246 e 604) a cancessianária' infarma que: "a CAESB não. dispõe de Sistema de
247 '.Abastecimento'de 'Água e Sistema de Esgatamenta Sanitária implantada au em
248 candições de. absarver- navas empreendimentas na área de estuda. Assim, enquanto.
249 não..estiverem, implantados es.Íleves sistemas produtares, a erientaçãa da CAESB é
250 que' sejarriexecutadas .'sistemas independentes de abastecimento. de água e
251 esgotameQta sanitário', cqm a' utilização. de mananciais e áreas para a destinação. de
252 seus efluentes."

253 • SLU

254 Consulta 2016
255

256 Cailfarme.Ofícia'no'82&/2016-DIGERlSLU (fls 616 a 619), a SLU infarma que:
: 257' '.-, "Cenfarmé'regulamentâdó pelo Decreta na 2.668/74, em específica em seu 92°, Leis
258' ',12.305/20.10 e: 5.610/2016, 0..- SLU encantra-se respansável pela recelhimente de

: 259 resíduas em.quantidade nãa:SLJperiar a 120 (cento. e vinte) Iitres au 36 (trina e seis)
260, quilas .•par unidade imobiliária: quantitativa este que canfigura a celeta dita cema

.. 261' 'd6miciliar'. O SLU já realiza a' Claleta das resíduas damiciliares e camerciais, realizada
262' par '02 (deis)' carrlÍnhõe:;; coletares nas segundas, quartas e sextas-feiras, pela

"263 'manhã, 'tais'resíduas'sãa'encaminhadas ao. Aterro de Jóquei e para Caaperativa, e
264: podemes .afirmar ',que 'não. haverá impacto. significativo. quanto. à capacidade de
.265 realização. 'des 'serviços-de: celeta, transperte, tratamento. e destinação. final des
266 resídues geradas,"

267 • NOVACAP

268 Consulta 2016
269

Z70 Canfarme:despacha de 04/.11/2016, em respesta ao. Ofício. nO625,000.238/2016-
271" GIURB/CAP/SEGETH (fi 6~8)'a empresa infermeu quanto. à rede pública de águas
.272' pluviais que: "Carifermedadas~enstantes em nasse arquiva técnico., infermames que
273 não. existe interferência ç1erede pública de águas pluviais implantadas au projetadas
274 na peligenal demarcadà \lm planta, que trata de parcelamento. Estâncía Del Rey, cem
275 área de 1.0,70ha, lacalizade na Seter Habitacienal Tereró, Região. Administrativa de
276 santa Maria. Quanto. à passibilidade de atendimento., infermamas ser necessária a
277 .elaboraçãe de um projete e drenagem específico. para a lecal, sendo. de inteira
278 respansabilidade de empreendedar a elaberaçãa da projete de drenagem acima
279 citado., deverá ser utilizada estrutura de amertecimento' de vazão., dentro da peligenal
280 de parcelamento. em questão, de forma a ebedecer ao previsto na Reselução na 9, da
7.81 ADASA, que define como vêzãc máximo-; de saida de um empreendimento e valor de
7R7 2,1.'\ U(S.!lS) (vinte e quatro i11teir,)s e qUi.<tre- rl8cimor. de litro por segundo por ~



283 hectare), Assim quando da elaboração do projeto de urbanismo da área em questão,
284 deverá ser reservado área para instalação dessa estrutura,"

285 • CEB

286 Consulta 2016

287 Por meio do Laudo 'n? 284/2016 enviado pela CEB (fls 620 a 623), foi
288 constatado a existência de rede de iluminação pública consolidada no interior
289 do parcelamento, contudo, não foram elencadas interferências lote a lote,
290 Houve recomendação de que os postes estejam a no mínimo O,2m do início da
291 calçada/meio-fio" devendo considerar um afastamento de segurança horizontal
292 de 2,Om caso )laja escavação nas proximidades acima de O,5m, vale destacar
293 a necessidade de cumprimento da Lei nO258/1992 (Lei de Acessibilidade), Nos
294 casos de edificação, o afastamento necessário da rede de média tensão é de

, 295 1,5m ..e para redes de baixa, tensão será necessário 1,Om de afastamento de
296 qualquer edificação,

297

298 VOTO
299
, 300 ' , Considero" que 'as questões urbanísticas, ambientais e fundiárias do
301 -Parcelamento Estância Del-Rey, localizado no Setor Habitacional Tororó na
302 Região Administrativa de,Santa Maria, possuem os requisitos necessários para
303 ,o ,.prosseguimento de seu processo de regularização, .

304 A' título' de informação a este Conselho, informo que os lotes do
305 ' , Parcelamentci Estância Del Rey estão cadastrados na Secretaria de Estado de
306 Fazenda do Distrito Federal para fins de recolhimento dos tributos IPTU

I 307 (Imposto,Predial Territorial Urbano) e da TLP (Taxa de Lixo) desde 2006,

308
309
310 I

311
312
313

• 314,,',

315

316

317

Diante do exposto e.,considerando a necessidade de constituir áreas
para atender 'às demandas habitacionais de modo ordenado e regular,
conforme preceitua o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal - ,PDOT/2009,':: voto pelo acolhimento do projeto urbanístico
apresentado para que séja.,dada a devida continuidade dos procedimentos,
com vistas _à' aprovação do, Projeto de Urbanismo de parcelamento do solo
apresentado para as glebas objeto do presente processo .

i) HEBER~R BOTELHO

Conselheiro

-I 'I
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