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CONSELHEIRA RELATORA: Renata Florentino, conselheira suplente CODEPLAN
PROCESSO SEI n2: 00390-00000761/2019-15
Interessado: SUPAR/SEDUH

ASSUNTO: Projeto urbanistico de regularizagdo do parcelamento denominado Marina, localizado no
Setor Habitacional Contagem, na Regiao Administrativa de Sobradinho Il.

1. INTRODUGAO

O presente processo foi encaminhado ao CONPLAN para apreciagdo quanto a
regularizacdo fundiaria, conforme no inciso VIl do art. 219 da LC 803/2009 e no inciso V do art. 2° do
Decreto n.2 27.978 de 28 de maio de 2007. O caso presente refere-se ao parcelamento Marina, do
interior da Fazenda Paranoazinho, parte integrante do Setor Habitacional Contagem, localizado na
Regido Administrativa de Sobradinho Il (XXVI).

O Setor Habitacional Contagem foi criado pela Lei Complementar n° 218 de 07 de junho
de 1999, sendo posteriormente abarcado pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal em 2009.

O local, originalmente registrado sob a matricula 545 no 72 Oficio de Registro de
Iméveis do Distrito Federal, atualmente pertence a Urbanizadora Paranoazinho. O parcelamento
Marina corresponde presentemente a Matricula 13.922, tendo sido derivada do espélio da propriedade
correspondente a matricula original. O parcelamento possui superficie total de = 21.721,62m2 ou =
2,172162ha.

A regularizacdo deste pequeno parcelamento esteve pendente em funcdo de
necessidades de atualizagGes e complementos necessarios na documentagao apresentada, tendo sido
tentada por diversas vezes ao longo dos anos 10, desde a aprova¢ao do Plano Diretor vigente, em abiril
de 2009, que em seu art. 122, estabeleceu diversos principios e metas para a regularizacao fundidria,
matéria deste processo.

Ao longo desta tramitacdo, o Distrito Federal ganhou a Lei Distrital n2 6.269/2019, que
trata do Zoneamento Econdmico e Ecolégico, também a Lei Complementar n2 948,/2019, que trata do
Uso e Ocupagdo do Solo, além da Diretriz Urbanistica — DIUR 08/2018.

O parcelamento Marina estd inserido integralmente no referido Setor Habitacional
Contagem. Faz parte do processo o “Termo de Compromisso Para a Regularizacdo Fundiaria do Grupo
de Loteamentos Irregulares ‘Grupo Contagem 2 da Fazenda Paranoazinho’”, contemplando uma série
de medidas relacionadas a regularizagdo dos parcelamentos irregulares do Setor Habitacional

Contagem 2, inseridos nas areas de propriedade da UPSA.

O projeto em questdo trata de Area de Interesse Especifico, por ser considerada um
assentamento irregular e ocupado predominantemente por populagdo de média ou alta renda. O
parcelamento tem acesso pela rodovia DF-425, conforme se vé na figura abaixo:
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2. Adequacao a legislagao vigente:

2.1 PDOT:

No macrozoneamento estabelecido pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal — PDOT (Lei Complementar no 803, de 25 de abril de 2009), O Setor Habitacional
Contagem se insere na Zona Urbana de Expansdo e Qualificagdo — ZUEQ. Esta Zona é composta por
areas propensas a ocupacao urbana, predominantemente habitacional, e que possuem relacdo direta
com dreas ja implantadas, com média densidade demografica, que variam dentro do intervalo de 50 a
150 habitantes por hectare.

A ZUEQ é integrada ainda por assentamentos informais que necessitam de intervengGes
visando a sua qualificagdo. Integram o Setor Habitacional Contagem duas Areas de Regularizacdo de
Interesse Especifico.

2.2 Densidade

Tendo em vista o indice de 3,3 hab./unidade residencial (indice indicado na DIUR
08/2018, que tem como referéncia o Censo de 2010 do IBGE), verifica-se que a populagdo total
estimada para o parcelamento Marina inserido na Fazenda Paranoazinho é de 54,80 habitantes, para
uma area de 2,1721 hectares, o que resulta numa densidade populacional de 25,2290 hab/ha, que
estd dentro da faixa permitida pelo PDOT.

2.3 Espacos Livres de Uso Publico:

O Parcelamento Marina ndao prevé drea para Espacos Livres de Uso Publico - ELUP,
portanto, ndo atende o percentual exigido pelo PDOT (10%). A maioria dos parcelamentos em
regularizacdo do Setor Habitacional Contagem ndo contempla em seus projetos area suficiente
destinada a Equipamentos Publicos Comunitdrios ou Urbanos e de Espacos Livres de Uso Publico para
que seja atendido o percentual de 10% estabelecido pelo PDOT.

Para o atendimento deste percentual exigido pelo PDOT, o déficit de 0,2172 ha da area
parcelavel do Parcelamento Marina serd atendido nas areas de Projeto Vinculado, conforme



mencionado no item 6.1 do memorial, a ser desenvolvido dentro do referido Setor Habitacional
Contagem.

2.4 LUOS

O uso definido em projeto é o Residencial Obrigatdério - RO 1, que, de acordo com a Lei
Complementar n2 948/2019, possui a seguinte definicdo: RO 1 - onde é obrigatério o uso residencial,
na categoria habitacdo unifamiliar, sendo facultado, simultaneamente, o uso nao residencial com
atividade econdmica realizada no ambito doméstico, ndo sendo autorizado o acesso independente.

2.5 Lotes

O parcelamento Marina é constituido por 16 lotes de uso residencial obrigatério (RO1),
13 destes com dimensdes variando entre 259,175m? e 785,129m?2. Possui também trés lotes com
dimensdes 2747,1 m? , 2862,320 m? e 6643,040 m2. Ainda que que o tamanho maximo para lotes
residenciais, estabelecido pela legislacdo urbanistica, seja de 1.000,00 m?, o Memorial destaca que a
fixacdo dos indices urbanisticos das Areas de Regularizacdo deve considerar a situacdo fatica da
ocupacdo, assim como suas especificidades urbanisticas , ambientais e sociais. O Memorial recorre
ao artigo 131 do PDOT 2009/2012, paragrafo Unico:

Pardgrafo unico. Em situagées especiais,
considerando-se a realidade consolidada
até a data de publicagdo desta Lei
Complementar, os indices urbanisticos
para as dreas de regularizagGo definidos
nesta Lei Complementar poderdo ser
ajustados, mediante estudos ambientais e
urbanisticos especificos, existentes ou a
serem definidos pelos drgdos afins, desde
que aprovados pelos drgdos legalmente
competentes.

De acordo com posicionamento emitido no Processo n2 00390-00003399/2018-53, que
trata de consulta realizada na SEDUH sobre a possibilidade de ajuste, nos termos do artigo 131, para
os casos de parcelamentos com lotes de dimensdes acima do limite maximo definido no PDOT,
apresentou-se um estudo especifico comprovando de forma fotografica que o cenario informado
corresponde a situagdo fatica anterior a data de publica¢do do PDOT.

3. MANIFESTAGAO DAS CONCESSIONARIAS DE SERVICOS PUBLICOS
3.1 NOVACAP:

Em 13 de maio de 2019, foi realizada vistoria e emitido Relatério de Vistoria e
Infraestrutura (22358408) que constatou-se a existéncia de componentes de infraestrutura:
Pavimentagdo vidria em Blocos de Concreto Sextavado, faltando pavimentar um trecho de rua. Possui
meios-fios ou guia de contencdo exceto na rua que falta finalizar a pavimentac¢do. O parcelamento ndo
possui passeios e nem sinalizagdo horizontal e vertical. A drenagem pluvial é feita através de grelhas
de captagdo com langamento sobre via externa . O relatério ndo atesta a regularidade das obras
vistoriadas, cabendo a elaboracdo de projetos executivos , execuc¢do, correcao e adequacdo das obras
ja implantadas, conforme cronograma fisico e financeiro para as obras de infra estrutura, que sera
executada pelo proprietario.

3.2 CEB: Fornecimento de Energia Elétrica

O laudo supra citado ndo levantou a interferéncia lote a lote entretanto, determinou
condicionantes para caracterizar as interferéncia quando apontadas e determinou também, que
havendo a identificacdo, a Urbanizadora Paranoazinho UP devera formalizar solicitacdo de orgamento
junto a CEB-D ou contratar empresa legalmente habilitada, sempre observando as diretrizes
estabelecidas na Resolucdo 414/2010 ANEEL.



Estas interferéncias deverdo ser sanadas conforme execugcdo das obras de
infraestrutura previstas para o parcelamento, e deverdo ser contempladas em cronograma fisico
financeiro com prazo de execugdo maximo de 4 anos, a partir da emissdo da Licenca de Execucdo de
Obras de Infraestrutura — LEOBI portaria SEDUH N2 141 DE 20 de setembro de 2019.

3.3 CAESB: Sistema de Abastecimento de Agua

Com relagdo ao parcelamento Marina, conforme Relatério Técnico EPRC -20/003 -
Andlise de Viabilidade da CAESB — (34741641) , pagina 2/5 — figura 2 — Situacdo das LigagGes de
Agua, todas as unidades s3o atualmente atendidas.

3.4 CAESB: Sistema de Esgotamento Sanitario

Quanto a coleta de esgotos a CAESB em seu Relatério Técnico EPRC 20-003 (34741641)
, indica que o Setor Habitacional Contagem ¢é atendido pelo Sistema de Esgotamento da ETE
Sobradinho. Apresenta cerca de 876 ligagdes, porém somente 147 encontram-se ativas.

A CAESB informa também no mesmo relatério que o projeto de implantagdo do sistema
de esgotamento sanitario da regido do Setor Habitacional Contagem, (onde esta inserido o
parcelamento Marina), corresponde a 22 Etapa da regido do Grande Colorado e afirma que apesar de
ja possuir redes implantadas em quase todos os lotes, ndo estd totalmente conectada ao projeto do
SES devido a problemas fundidrios que impossibilitaram a implantagao de alguns trechos e que a
ligagdo das dareas remanescentes estd prevista para o ano de 2020. Todo o esgoto gerado na
localidade serd encaminhado para a Estacdo de Tratamento de Esgotos — ETE Sobradinho.

Segundo a CAESB no mesmo relatdrio o Parcelamento Residencial Marina possui redes
condominiais implantadas.

3.5 SLU: Servigo de Limpeza Urbana

O SLU afirma através do oficio SEI-GDF N2 81/2019 que ndo haverd impacto significativo
quanto a capacidade de realizacdo dos servicos de coleta, transporte, tratamento e destinac¢édo final
dos residuos domiciliares gerados no parcelamento Marina.

4. Aspectos ambientais:

O parcelamento irregular Marina esta localizado dentro da Area de Protecdo Ambiental
— APA do Planalto Central. De acordo com o que estabelece a Instrugdo Normativa N2 05/2009, do
Instituto Chico Mendes de Conservacdo da Biodiversidade (ICMBio), o licenciamento ambiental de
atividades ou empreendimentos que afetem as unidades de conservagao federais, suas zonas de
amortecimento ou dreas circundantes, dependem de prévia autorizacdo daquele érgdo, sem prejuizo
das demais anadlises e avaliagOes de competéncia do drgao ambiental licenciador.

Atendendo a esta exigéncia, foi expedida pelo ICMBio a Autorizagdo para o
Licenciamento Ambiental (ALA) n2 05/2010 para a urbanizacio e regularizacdo da Fazenda
Paranoazinho.

A viabilidade ambiental do empreendimento foi atestada pelo Conselho de Meio
Ambiente do Distrito Federal - CONAM/DF, conforme se verifica na ata publicada no dia 21 de maio de
2012 no DODF n2 98, que recomendou a Secretaria Executiva do CONAM encaminhar o processo ao
IBRAM para dar continuidade ao licenciamento - com a consequente emissdo da Licenca Prévia e
subsequente emissdo das Licengas de Instalacdo.

Em 06 de setembro de 2012, foi emitida a Licenga Prévia n? 016/2012, licenciando a
regularizacdo e urbanizacdao da Fazenda Paranoazinho, cuja renovac¢ado tacita foi dada conforme oficio
SEI-GDF n2 107/2017- IBRAM /PRESI/SULAM, emitida em 19 de Julho de 2017.

4.1 ZEE:

Conforme o Art. 22 da Lei n? 6.269, de 29 de janeiro de 2019, que institui o ZEE-DF, o
parcelamento irregular Marina estd inserido na Zona Ecolégica-Econdémica de Dinamiza¢do Produtiva



com Equidade 6 — ZEEDPE 6 (inciso Ill, Mapa 3 do ZEE-DF).

Em relagdo aos riscos ecoldgicos, estdo listados a seguir o grau da cada um para o

parcelamento em questdo:

RISCO ECOLOGICO
Perda de Perda de Areas
P Ernare Area de Perda de Solo por | Contaminagdo do | Remanescentes
Recarga de Erosdo Subsolo de Cerrado
Agquifero Nativo
Marina MZc;in 2 - Baixo 4 - Alto 2 - Baixo

Tabela de risco ecologico, drea do projeto URB 110,10

4.2 Licenga de Instalagdo Corretiva

Foi emitida a Licenca de Instalacdo Corretiva n? 12/2019 (SEI n? 21833515), em 06 de
maio de 2019, para a atividade de Parcelamento de Solo Urbano (Regulariza¢do) do Setor Habitacional
Contagem, localizado no interior da poligonal da Fazenda Paranoazinho, com validade de 6(seis) anos,
gue atende ao parcelamento em questao.

Da sintese das principais condicionantes da LIC destacam-se as seguintes:

¢ Apresentar, no prazo de 90 dias e antes do inicio das obras, proposta de sistemas de
contencdo de sedimentos a serem implantados na fase de implanta¢do das obras;

e Apresentar no prazo de 120 dias, projeto alternativo do sistema de drenagem pluvial,
contemplando mapeamento das condi¢des atuais do sistema de drenagem MDE 110/10- Fl. 31/53
pluvial, dispositivos de infiltracdo e retencdo (qualitativa e quantitativa) ao longo do condominio,
sugestGes apresentadas no item 6 do Parecer que embasou esta licenga.

¢ Para todos os dispositivos de infiltracdo previstos no Sistema de Drenagem Pluvial,
avaliar o nivel de permeabilidade da drea na qual se insere, por meio de testes de infiltracdo;

* Apresentar, antes do inicio da obra, Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) para
execugao das obras;

e Apresentar a Outorga Definitiva de Direito de Uso de Recursos Hidricos para os
langamentos de aguas pluviais apds a conclusdo das obras;

¢ Implantar pavimento permedvel para toda nova pavimentac¢do a ser realizada nas vias
internas ou possiveis reformas;

5. CONCLUSAO

Verificou-se na analise do Memorial Descritivo — MDE-RP 110/10 que o Projeto de
Urbanismo do parcelamento Marina, localizado na Area de Regularizacdo de Interesse Especifico —
ARINE Contagem |, do Setor Habitacional Contagem, da Regido Administrativa de Sobradinho Il — RA
XXVI, atendeu aos pardmetros estabelecidos no PDOT/2009, nas Diretrizes Urbanisticas DIUR
08/2018, e possui 0s requisitos necessarios para o prosseguimento de seu processo de regularizacio,
visando dar continuidade ao desenvolvimento do Projeto Executivo, considerando as questdes
urbanisticas, ambientais e fundiarias.

6. VOTO

Recomenda-se a aprovagao do Projeto de Urbanismo de Regulariza¢gdo de Parcelamento
— URB-RP 110/10, localizado no Setor Habitacional Contagem, na Regido Administrativa Sobradinho
II/DF - RA XXVI, por atender as normas vigentes e aos estudos realizados, finalizando-se, assim, este
processo de regularizagao fundiaria.

Voto pela aprovacdo do projeto.
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Documento assinado eletronicamente por RENATA FLORENTINO DE FARIA SANTOS -
Matr.0003684-6, Diretor(a) de Estudos Urbanos e Ambientais, em 08/04/2021, as 11:03,
conforme art. 62 do Decreto n° 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial
do Distrito Federal n2 180, quinta-feira, 17 de setembro de 2015.

A autenticidade do documento pode ser conferida no site:
http://sei.df.gov.br/sei/controlador_externo.php?
acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0
verificador=59208501 cédigo CRC= 14AEC758.
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