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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL- CONPLAN

PROCESSO SEI N°: 00390-00002302/2018-95
INTERESSADO: Urbanizadora Paranoazinho

ASSUNTO: Projeto Urbanistico referente a Regularizacdao do parcelamento denominado Vivendas
da Alvorada.

RELATORA: Sandra Maria Franca Marinho

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 n2 854/2012, para aprecia¢do
Projeto Urbanistico referente a Regularizacdo do parcelamento denominado Vivendas da Alvorada,
localizado na Area de Regularizagdo de Interesse Especifico - ARINE - Contagem |, Setor Habitacional
Contagem, na Regido Administrativa de Sobradinho Il - RA XXVI, classificada como Area de
Regularizacdo de Interesse Especifico — ARINE Contagem | pelo Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal - PDOT/2009, consubstanciado nos seguintes documentos:

° MDE-RP 031/10 (1d.57654865)
° MDE-RP 054/10 - Anexo | - QDUI (1d.57654958)

° URB-RP 031/10 (Ids.57655019, 57655061, 57655109 e 57655160)

Justificativa para apreciagdo por este CONPLAN:

* Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT - Lei Complementar n.2 803, de 25 de abril
de 2009, atualizada pela Lei Complementar n.2 854, de 15 de outubro de 2012 - artigos 218
e 219.

* Regimento interno do Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal
— CONPLAN | Portaria n2 75, de 14 de outubro de 2014.

RELATORIO:

Este projeto de regularizagdo urbana insere-se na estratégia de regularizacao fundiaria para areas
urbanas, nos moldes do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT/2009
- Lei Complementar n2 803 de 25 de Abril de 2009, atualizada pela LC n2 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 denominado Vivendas da Alvorada,
situado no Setor Habitacional Contagem, na Regido Administrativa de Sobradinho Il — RA XXVI,
categorizado como area de Regularizacdo de Interesse Especifico - ARINE. O projeto tem por
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objetivo viabilizar a regularizacdo das ocupacdes ja existentes, para isso sdo fixados padrées de
ocupacao do solo compativeis, em termo de localizacdo e densidade, com risco fisico ambiental de
todo o Setor, de modo a proporcionar a seus habitantes uma eleva¢do do padrao de qualidade de
vida.

1.1. LOCALIZAGAO:

O Parcelamento do Solo denominado Vivendas da Alvorada esta localizado no Setor Habitacional
Contagem, na Regido Administrativa de Sobradinho Il - RA XXVI. Limita-se a norte com via publica,
e ocupacdo denominada Bem-Estar, a Leste com matricula 22.224, a oeste com ocupacgdo
denominada Vivendas Beija Flor e a sul com a matricula n? 22.224 e Area de Preservagio
Permanente (APP), conforme indicacdo da figura 01 abaixo:

O empreendimento em questdo é composto por 196 lotes classificados como Residencial
Obrigatdrio — RO 1, informalmente implantados em terras de dominio particular. Com uma
populacdo local estimada em 646,8 habitantes distribuidos em uma area de 14,8269 h3,
apresentando uma densidade de 43,6234 hab/ha, portanto, dentro do limite de 50 a 150 hab/ha,
densidade média, estabelecido no PDOT/2009 para a Zona Urbana de Expansdo e Qualificacdo.
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1.2 CONDICIONANTES AMBIENTAIS
1.2.1. INCIDENCIA DO PARCELAMENTO EM UNIDADE DE CONSERVAGAO

A area do parcelamento em questdo estd inserida na Area de Protecdo Ambiental do Planalto
Central (APA), que corresponde a categoria de unidade de conservagao de uso sustentavel, de
acordo com o Sistema Nacional de Unidades de Conservacdao — SNUC, Lei n2 9.985, de 18 de julho
de 2000. A Area de Protecdo Ambiental (APA) do Planalto Central constitui unidade de conservagio
federal (administracdo de competéncia do Instituto Chico Mendes), instituida por meio do Decreto
Federal 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.
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Figura 2 - Apa do Planalto Central. Fonte: DIUR 08/2018.

Parte da Regido de Sobradinho se insere na APA do Planalto Central, cujo plano de manejo e
respectivo zoneamento ambiental foi aprovado pela Portaria n° 28 de 17 de abril de 2015. Das
zonas definidas no plano de manejo, a poligonal da area do parcelamento Vivendas da Alvorada
incide na Zona Urbana - ZU que é regida pelas normas definidas pelo Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal, Plano Diretor de Planaltina (GO), Padre Bernardo e demais
documentos legais de ordem urbanistica, ambiental e fundiaria, naquilo que couber;



52

53
54
55
56

57
58
59
60

61

62
63

Zosesrserto de APA do Mansits
ZCVE. Zoea de Corsersagdo da Vida
Wenche

PR Zorw de Protecin &0 Pare &

Sl ¢ da Rebte 2 Cortagen

IPVE Zoma o Praservagio da Wea
- ...

U, Zorw Urtern

JUS, Zoow ge Uso Sustentivel

L —
3 W 2000 300
I
E3en » 1 50008

eatono Camri 43
Fuae 18
Caberacic e
SIS OLSTOONSTORM dabe de 207

Qowema e D oo Focmw
S s e F oty (o Camady o Tk o et b
Sctnecutine 0o Cavic rbew

Figura 3 - Zoneamento da APA do Planalto. DIUR 08/2018.

1.2.2. ZONEAMENTO ECOLOGICO ECONOMICO DO DISTRITO FEDERAL

Para analise dos aspectos ambientais da regido, foram levantadas informac&es do diagndstico do
Zoneamento Ecoldgico-Econ6mico — ZEE/DF referentes ao meio fisico e bidtico, particularmente
acerca do risco dos solos a erosdo, dos riscos dos aquiferos a redugdo de recarga e produgao
hidrica e da cobertura vegetal remanescente.

Conforme o Art. 22 da Lei n? 6.269, de 29 de janeiro de 2019, que institui o ZEE/DF, o Setor
Habitacional Contagem com o respectivo parcelamento Residencial Serra Dourada ll, esta inserido
na Zona Ecolégica-Econdmica de Dinamizacdo Produtiva com Equidade 6 — ZEEDPE 6 (inciso llI,
Mapa 3 do ZEE-DF). De acordo com o Art. 139, Inciso 6, estabelece:

VI - Subzona de Dinamiza¢do Produtiva com Equidade 6 - SZDPE 6, destinada a intensificagdo e
diversificag@o das atividades produtivas para a garantia da geragéo de emprego e renda por meio do
desenvolvimento de atividades N3 e N4, prioritariamente; e a implantacdo das ADP IV e Vi,
assegurados a qualificagcdo urbana, o aporte de infraestrutura e a mitigacdo dos riscos ecoldgicos;

Ja no Art. 29 da mesma LEI, sdo diretrizes especificas da SZDPE 6:

I - a implantagdo das ADP [Area de Desenvolvimento Produtivo] IV e VI, indicadas no Mapa
14, conforme o disposto na Tabela Unica do Anexo Unico;
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Il - a institui¢@o de programas para promover capacita¢do e qualificacdo profissional de mdo
de obra voltada a interacdo entre a industria e as instituicdes de niveis técnico e superior, de
forma a reduzir os niveis de vulnerabilidade social, conforme o disposto no art. 50, I,

Il - o incentivo a implantagdo de atividades N1, N3 e N4 [classificagdo de natureza das
atividades produtivas, conforme Art. 9];

IV - a atra¢do de empreendimentos-Gncora de categoria N5 para o adensamento de cadeias
produtivas;

V - a requalificacdo da cidade de Planaltina, com vistas a sua preparagdo como centralidade
histdrica voltada para a economia da conservagdo e para o turismo rural e ecolégico no
Distrito Federal;

VI - a observdncia do risco de contaminacéo do subsolo indicado no Mapa 7 do Anexo Unico;

VIl - a redugdio das perdas de dgua na rede da concessiondria, na extragdo e na distribuigdo,
priorizando o monitoramento e a interven¢do nas regiées administrativas com perdas
superiores a 20%;

VIII - as interven¢des nas Unidades Hidrogrdficas do Ribeirdo Sobradinho e do Alto Rio Sdo
Bartolomeu com vistas ao cumprimento de resolugéo do CRH/DF relativa ao enquadramento
de dguas superficiais e subterrdneas do Distrito Federal.
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Figura 4 - ZEE-DF, Mapa 3, Subzonas da Zona Ecolégico-Econdmica de Dinamizagdo Produtiva com Equidade.



81  Com relacdo aos Riscos Ecoldgicos indicados no Caderno Técnico da Matriz Ecoldgica do ZEE-DF, o

82 parcelamento apresenta a seguinte classificacdo conforme tabela e ilustra¢des a seguir:

RISCO ECOLOGICO

Parcelamento | Contaminagao Perda de Perda de Perda de Areas
do Subsolo Solo por Recarga de Remanescentes de
Erosao Aquifero Cerrado Nativo
Vivendas da 4- Alto 2-Baixo 3- Médio 2-Auséncia de Cerrado
Alvorada Nativo

Tabela 1 — Risco Ecoldgico. Fonte: ZEE-DF/2019.
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Figura 5 - Risco Ecoldgico de Contaminagdo de Subsolo Fonte ZEE-
DF /2019/2019

Figura 6 - Destaque da localizagdo do Parcelamento Vivendas da
Alvorada no Mapa de Risco Ecolégico de Contaminacéo de

ATV Wil

Figura 7 - Risco ecoldgico de perda de solo por erosdo. Fonte: ZEE-DF/2019.
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Figura 9 - Risco ecoldgico de perda de remanescentes de cerrado. Fonte: ZEE-DF/2019.

1.2.3. SINTESE DO PROCESSO DE LICENCIAMENTO AMBIENTAL

O Setor Habitacional Contagem estd contemplado no EIA/RIMA elaborado pela empresa
Geoldgica. O Estudo Ambiental refere-se a regularizacdo dos Setores Habitacionais Grande
Colorado, Boa Vista, Contagem e 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 n2. 391.000.617/20009.

Em 30/12/2010, foi expedida Autorizacdo n2 05/2010, para Licenciamento Ambiental na Area de
Protecdo Ambiental do Planalto Central — APAPC (1d.57490811), pelo Instituto Chico Mendes de
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Conservacdo da Biodiversidade — ICMBio, autorizando o licenciamento na area 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 emissdao da Licenca Prévia n2
016/2012 (1d.57491247) e subsequente emissdo das Licencas de Instalacdo para os Setores
Habitacionais.

O parcelamento Vivendas da Alvorada, faz parte do grupo Contagem 2, do Setor Habitacional
Contagem, no processo de licenciamento n? 00391-00017706/2017-74, que foi analisado pelo
Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal — Brasilia Ambiental —
IBRAM/DF, para o qual foi emitida aLicenca de Instalagdo - LI SEI-GDF n.2 12/2019 -
IBRAM/PRESI (1d.53778318), em 06 de maio de 2019, para a atividade de Parcelamento de Solo
(Regularizagdo) do Grupo Contagem 2, localizado no interior da poligonal da Fazenda

Paranoazinho, Setor Habitacional Contagem, com validade de seis anos.

Na referida LI-C n? 12/2019 foram registradas condicionantes tais como a ndo autorizacdo de
qualquer supressao de vegetacdo, seja para execucgdo de obras de infraestrutura ou para permitir
a ocupacdo no interior dos lotes, as supressdes de vegetacdo para execuc¢do das intervencgdes
referentes ao sistema de drenagem ficam condicionadas a emissao de Autorizacdo de Supressao
de Vegetacdo pelo IBRAM, da mesma forma para as supressdes em lotes, que devem ser
requeridas pelo proprietdrio de cada unidade imobilidria, proibidas quaisquer novas intervencoes
ou instalacdes nas Areas de Protecdo de Grotas, entre outras.

1.2.4. ASPECTOS AMBIENTAIS RESTRITIVOS A OCUPACAO

Segundo o que foi estabelecido da DIUR 08/2018 o projeto insere-se na drea de média risco ao
parcelamento de solo.
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Figura 10 - Mapa de risco ambiental ao parcelamento do solo
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De acordo com o Mapeamento das Areas de Preservacio Permanente — APP, constante no
EIA/RIMA da Fazenda Paranoazinho, constatou-se ndo haver edificagdes com interferéncia em
Areas de Protec3do Permanente - APPs, dreas com declividade superior a 30% (trinta por cento) e
outras dreas com restri¢des fisicas ambientais a ocupacdo urbana neste parcelamento.

1.3. CONDICIONANTES URBANISTICAS

1.3.1. PLANO DIRETOR DE ORDENAMENTO TERRITORIAL - PDOT

O Setor Habitacional Contagem abrange duas Areas de Regularizacdo de Interesse Especifico:
ARINE Contagem | e ARINE Contagem II.

A Estratégia de Regularizacdo Fundiaria é tratada nos artigos 117 e 118 do PDOT/2009:

Art. 117. A estratégia de regularizacdo fundidria, nos termos da Lei federal n® 11.977, de 7 de
julho de 2009, visa a adequagdo de assentamentos informais consolidados, por meio de a¢des
prioritdrias nas Areas de Regularizagdo indicadas no Anexo I, Mapa 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C,
desta Lei Complementar, de modo a garantir o direito @ moradia, o pleno desenvolvimento das
fung¢ébes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Pardgrafo unico. A regularizagdo fundidria compreende as medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais promovidas por razdes de interesse social ou de interesse especifico

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

| — Areas de Regularizagdo: correspondem a unidades territoriais que retinem 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 Il, Mapa 2, e pardmetros urbanisticos
descritos no Anexo VI desta Lei Complementar;

Il — Setores Habitacionais de Regularizacdo: correspondem a agregagdo de Areas de
Regularizagdo e dreas ndo parceladas, com o objetivo de auxiliar a promog¢do do ordenamento
territorial e o processo de regulariza¢@o a partir da defini¢Go de diretrizes mais abrangentes e
pardmetros urbanisticos, de estruturagdo vidria e de enderecamento;

Il — Parcelamento Urbano Isolado: aquele com caracteristicas urbanas implantado
originalmente em zona rural, classificado como Zona de Urbanizagéo Especifica, nos termos do
art. 32 da Lei federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

O Parcelamento Vivendas da Alvorada estd inserido integralmente no Setor Habitacional
Contagem, na ARINE - Contagem | que foi criado pela Lei Complementar n° 218 de 07 de junho de
1999, sendo posteriormente recepcionado pela Lei Complementar n? 803/2009, que aprovou o
Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT.



LEGENDA

Hidrografia
= =3 Rocovias

Polgonal da Area de Estido
Setor Hablitacional | PDOT 2012
f 10 - Contagem
11 - Mansdes Soteadinho
8 . Boa Vista
9 - Gegnds Colorado
reas de Regulanizacio Fundiaria
I ARINE

Baowde Outa.
SEQETHBUCELTCONSTORA durbe e 209

G do Dok s Fedwret
Sacretars de Evtack: de Geatbo o Tarviies ¢ Hestagio
Subsecrlas e Cuaths Utuee

Figura 11 - DIUR 08/2018, com identificacdo do parcelamento pelo Memorial Descritivo
MDE-RP 031/10 - Urbanizadora Paranoazinho, 2020.

138 De acordo com o ANEXO I, Mapa 1A do Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT/ 2009 - Lei
139  Complementar no 803, de 25 de abril de 2009, atualizada pela Lei Complementar n2 854 de 15 de outubro
140 de 2012, a poligonal do Parcelamento denominado Vivendas da Alvorada esta inserida em Zona Urbana
141  de Expansdo e Qualificagdo — ZUEQ, conforme figura 12.

‘ % J
'i’ ;
v 7 \
7
- &
L

Hidrogefia
== Rodovas
Polgoral da Area de Estudo
Zoneamento | PDOT
B wscmooes ce Posschs beagrw
2 Rusel ce Lno Cordroleda
200 Rurw ce Un) Diversioace
2o Ut Corachaate
2ove (Vs 3¢ Eaparabo & Ouasiicegho
2o Urtem de Uas Camtrledo |
2ot Lrbena de Use Castiado |
o Urtaow do Congnto Tambado
2o de Cortercho Utena

Verdure Cosnal 45
! s

Basoamdo Tuta
SEQETHALOESTCONSTDRAR ke e 29

Oavern 9 Dairks Federnt
Secretare ce Extado de Ceathe ex Tovdire ¢ Madiagho
Sutseoetare de Cevte Utnes

Figura 12 - Zoneamento. Fonte: DIUR/2018.
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A Zona Urbana de Expansdo e Qualificagdo (ZUEQ) é tratada nos artigos n2 74 e 75 do PDOT/2009:

Art. 74. A Zona Urbana de Expansdo e Qualificagdo é composta por dreas propensas a
ocupagdo urbana, predominantemente habitacional, e que possuem relagdo direta com dreas
ja implantadas, com densidades demogrdficas indicadas no Anexo Ill, Mapa 5, desta Lei
Complementar, sendo também integrada por assentamentos informais que necessitam de
interveng¢des visando a sua qualificagdo.

(...)

Art. 75. Esta Zona deve ser planejada e ordenada para o desenvolvimento equilibrado das
fung¢bes sociais da cidade e da propriedade urbana, de acordo com as seguintes diretrizes:

| — estruturar e articular a malha urbana de forma a integrar e conectar as localidades
existentes;

Il — aplicar o conjunto de instrumentos de politica urbana adequado para qualificagdo,
ocupagdo e regularizagdo do solo;

Il — qualificar as dreas ocupadas para reversdo dos danos ambientais e recuperacéo das
dreas degradadas;

IV — constituir dreas para atender as demandas habitacionais;
V — (Inciso revogado pela Lei Complementar n2 854, de 2012.)
VI — (Inciso revogado pela Lei Complementar n2 854, de 2012.)

VIl — planejar previamente a infraestrutura de saneamento ambiental para a ocupagdo,
considerando-se a capacidade de suporte socioambiental da bacia hidrogrdfica de
contribuicdo do lago Paranod.

Conforme Anexo Ill, Mapa 5, do PDOT, que dispGe sobre as densidades demograficas, a area de
regularizacdo em estudo esta inserida em zona de média densidade populacional com valores entre 50
(cinquenta) a 150 (cento e cinquenta) hab/ha, de acordo com figura abaixo:

=] LEGENDA:
== Rndovias
Pebignnal da Aces de Eshide
Densidade por zona
Desidade <15 Habétantes por Hectare
Dunsidacs >15 <50 Habitana per Hoctar
I Oc-sicaos >50 <160 Matraries por Mectars

Parkevwson Canogaon:
0 ®0 2000 200
v

SEQETHSLCEITCONSTORA w darte de 209

ey do Do &3 Fedwn
> S Socvtore th Exted de Cathc oz Jaries o madtacs
153000 e 1 rre Sctsacutarn de Gazks Utmns

Figura 13 - Densidade Populacional. Fonte: DIUR: 08/2018. 11
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Para a populacdo do parcelamento, utilizando-se o indice de 3,3 habitantes por unidade
residencial (IBGE, Censo 2010) o que resulta em 647 habitantes, para um numero estimado de
196 unidades habitacionais.

Tendo em vista a drea total da poligonal de projeto, que corresponde a 14,8269 hectares, o valor
de densidade encontrado para o parcelamento em questdo é de 43,6234 hab/ha, dentro do limite
estabelecido no PDOT para a Zona Urbana de Expansdo e Qualificacdo, conforme demonstra
tabela 2.

Tabela 2 - Memorial Descritivo MDE-RP 031/10 - Urbanizadora Paranoazinho, 2020.

Total de Habitantes .
. . Densidade
PARCELAMEN | LOTES em RO1 Populaca Area da Calculada

u

TO RO 1 ototal | Poligonal (ha) hab/h
(3,3 hab/unidade) (hab/ha)
Vivenda da
196 647 646,8000 14,8269 43,6234
Alvorada

O PDOT/2009 estabelece para o Setor Habitacional Contagem, nas Estratégias de Ordenamento
Territorial, Anexo Il da lei, o percentual minimo de 10% (dez por cento) da area parcelavel para

Espacos Livres de Uso Publico - ELUP, Equipamentos Publicos Urbanos - EPU e Equipamentos
Publicos Comunitarios - EPC.

Para o cdlculo de proporcionalidade de Inst EP e ELUP, foi considerada a drea parceldvel do
projeto, que corresponde a 14,8269 ha. O Parcelamento Vivendas da Alvorada prevé 1,5627 ha
de drea para Espacos Livres de Uso Publico - ELUP, portanto, acima dos 10% exigido pelo PDOT e
as DIUR para destinacdo de areas de EPC/EPU/ELUP.

A maioria dos parcelamentos em regularizagdo do Setor Habitacional Contagem, Grupo Contagem
2 ndo contempla em seus projetos area suficiente destinada a Equipamentos Publicos
Comunitarios ou Urbanos e Espacos Livres de Uso Publico, para que seja atendido o percentual de
10% estabelecido pelo PDOT. Dessa forma, a drea excedente de 0,0800 ha, existente no
Parcelamento Vivendas da Alvorada, sera utilizada para abater do déficit total do Grupo Contagem
2, conforme mostrada na Tabela abaixo:
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Tabela 3 - Célculo para Equipamentos Publicos do Grupo Contagem 2, inserido na Fazenda Paranoazinho. Fonte:

MDE-RP 031/10.

Vivendas da

Ao 14.8269

vila Kica

Vi Beij

H';f"d“ 21 38782 0.0000 3.8752 0.3875 0.2862 0.1013
Residencixt 25842 0.0000 2.5842 0.2584 0.0575 -0.2009
Planalto

Residencial Serra

Do 5.6232 0.0000 5.6232 0.5623 0.2339 03284
Jardim Vitoria 2.4980 0.0000 2.4980 0.2498 0.0000 -0.2498
S30 José 2.0399 0.0000 2.0399 0.2040 0.0765 01275
Residencial 23441 0.0000 2.3441 0.2344 0.0000 -0.2344
Sobradinho

Serra Dourada| | 2.4391 0.0193 2.4198 0.2420 0.0139 02281
Mansbes

oo I 1.9330 0.0000 1.9330 0.1933 0.0000 0.1933
Marina 21721 0.0000 21721

TotaldoSetor | ., oa01 |  0.0193 42.0608

l:nnu!mm oz

Quanto aos Pardmetros Urbanisticos das Areas de Regularizacdo, no anexo VI do referido

instrumento legal, determina-se para as areas inseridas em Setores Habitacionais o seguinte:

TORTO, PRIMAVERA,

ITAPOA, CONTAGEM, MANSOES SOBRADINHO E ESTRADA DO SOL

Txnant_:o dos lotes
residencais Cosficiente de
Area de Regularizacho 5 Coeficiente de aproveitamento bisico aproveitamento
(m?) maximo

Maximo Minimo | R<450m? | R>450m? Ind| M C M R

Area de Reg. Interesse Especifico ~

ARINE (1.E-1; 1E-2; 1E-3; 5E-1;
6.E-1; 10£-1; 10.E-2; 11E-1; 276~ | 1000 | 125 i 08 11112 | % |2

1; 27.E-2, 27 E-3)
R<300m? | R>300m?
Area de Reg. Interesse Social —
ARIS (1.5-1;55-1; 6.51; 115-1; 650 88 1 0.8 1 2 2 2
115-2; 27.5-1)

0OBS:

01 - Lotes destinados a producdo agricola poderdo ter area superior a 2.500m?, com coeficiente de
aproveitamento bésico de 0,3.

02 - Poderdo ser regularizados os lotes residenciais unifamiliares ocupados até a data de publicacdo
desta Lei que possuam area inferior a estabelecida para o lote minimo, desde que ndo seja inferior a

88m? e com testada minima de Sm.

Legenda: R - Residencial; C — Comercial; I — Institucional; M - Mista; CH — Chacara; Ind - Industrial; EU — Equipamento

Urbano; £C - Equipamento Comunitario; ELUP — Espago Livre de Uso Piblico
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1.3.2. DIRETRIZES URBANISTICAS — DIUR:

Em complementacdo ao disposto no Plano Diretor de Ordenamento Territorial, também se
aplicam a area as Diretrizes Urbanisticas para a Regido de Sobradinho e Grande Colorado — DIUR
08/2018, elaboradas pela antiga SEGETH, atual Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano
e Habita¢do - SEDUH.

Dentre outros condicionantes urbanisticos, a DIUR 08/2018 estabeleceu o zoneamento dos usos
do solo, usos e atividades admitidas e diretrizes especificas para as ARINEs, bem como o sistema
vidrio para a Regiao.

Figura 14 - Zoneamento dos Usos. Fonte: DIUR 08/2018.

ZONAS e LUl DIRETRIZES ESPECIFICAS

ADMITIDOS

Comércio de bens e prestagio de
servigos, compativel com a escala
residencial

. = & . ¢ Implementagio da Estratégia de regularizacio
mﬂ;ﬂdﬁhmwk fundidria url (PDOT).
R I e el + Relocacdo de familias em area de risco.

Residencial - habitagdo coletiva * Destinagio dc drcas para  equipamentos

(casas) piiblicos

Misto. * Proteciio ao meio ambiente — com énfase nas
areas de APP, declividade e solos (rmidos.

Equipamentos piblicos comunitarios

e urbanos (EPC e EPU) e Espagos

livres de uso piblico (ELUP).

Figura 15 - Usos e atividades admitidas e diretrizes especificas para a ARINE. Fonte: DIUR, 2018.
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Figura 16 - Sistema Viario Estruturante. Fonte: DIUR 08/2018.

1.4. CONSULTAS

As Concessionarias e Orgdos de Servigos Publicos foram consultados a respeito de interferéncias
e viabilidade de atendimento ao parcelamento Vivendas da Alvorada.

Ressalta-se que, para atendimento das demandas apresentadas pelas concessiondrias, o
empreendedor arcara com os custos relativos aos projetos complementares necessarios e a
implantacdo das obras.

1.4.1. NOVACAP

O Despacho SEI-GDF NOVACAP/PRES/DU (1d.23156894), de maio de 2020, encaminha o Relatério
de Vistoria das obras de infraestrutura do sistema viario e de drenagem do parcelamento Vivendas
da Alvorada (1d.23081230), realizada no dia 28 de maio de 2019.

Com relagdo ao sistema viario, o parcelamento apresenta ruas pavimentadas em asfalto em bom
estado de conservagdo, meios fios de concreto pré-moldado, passeios publicos em concreto em
todas as ruas, sinalizagdo horizontal parcial e sinalizagdo vertical ndo existente. A drenagem pluvial
é feita através de bocas de lobo e 4 pontos de langamento.

O relatdrio detectou a necessidade de elaboracdo de projetos executivos, execugao, corregao e
adequacdo das obras ja implantadas, cabendo ao proprietério a execugdo, conforme cronograma
fisico e financeiro para as obras de infraestrutura.
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1.4.2. CEB

Em 03 de junho de 2019, em resposta a consulta, a Companhia Energética de Brasilia - CEB
encaminhou, através da Carta SEI-GDF n.2 808/2019 - CEB-D/DD/DC/GCAC (Id.23636924), o
Laudo Técnico n? 755 (1d.22184542).

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

Estas interferéncias deverdao ser sanadas, conforme execucdao das obras de infraestrutura
previstas para o parcelamento, e deverdo ser contempladas em cronograma fisico-financeiro
com prazo de execugdo mdaximo de 4 anos a partir da emissdo da Licenca de Execucdo de Obras
de Infraestrutura — LEOBI, regulamentada na portaria SEDUH n2 141 de 20 de setembro de 2019.

1.4.3. CAESB
1.4.3.1. Sistema de Abastecimento de Agua

Em 29 de janeiro de 2020, a Companhia de saneamento ambiental do Distrito Federal — CAESB
encaminhou, através da Carta n.2 19/2020 - CAESB/DE (1d.34850819) e do Despacho SEI-GDF
CAESB/DE/EPR/EPRC (Id. (34741928), o Relatdrio Técnico EPRC 20/003 (1d.34741641) e os croquis
do cadastro de redes de abastecimento de d4gua e de esgotamento implantadas
(Ids.34741781 e 34741873).

Conforme constante no Relatdrio Técnico EPRC 20/003 todas as unidades do Vivendas da Alvorada
sdo atualmente atendidas.

1.4.3.2 Sistema de Esgotamento Sanitario

Quanto a coleta de esgotos, a CAESB, no Relatério Técnico EPRC 20/003 (Id. 34741641), indica
que o Setor Habitacional Contagem é atendido pelo Sistema de Esgotamento da ETE Sobradinho.
Conforme constante no Relatdrio Técnico supracitado e nos croquis de cadastro disponibilizados,
o parcelamento Vivendas da Alvorada possui redes condominiais implantadas.

1.4.4.5SLU

De acordo com o Despacho SLU/PRESI/DILUR (21567335), de 29 de abril de 2019, o Servico de
Limpeza Urbana do Distrito Federal — SLU afirma que nao havera impacto significativo quanto a
capacidade de realizagdo dos servicos de coleta, transporte, tratamento e destinacdo final dos
residuos domiciliares gerados, tendo em vista que realiza coleta nas proximidades da area em
questdo e que encontra-se equipado e preparado para executar o servico na localidade, desde
gue o volume dos residuos categorizados como domiciliares ndo exceda o limite de 120 (cento e
vinte) litros por dia.
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1.5 DO PROJETO URBANISTICO

Os procedimentos de regularizagdo foram atendidos pelo empreendedor, o qual apresentou os
documentos exigidos pela area técnica. O projeto foi elaborado considerando o tracado vidrio, usos
e ocupacgdes existentes, adequando-os a legislacdo vigente, visando minimizar as interferéncias na
ocupacao consolidada, resultando em uma poligonal de 14,8269 hectares.

Dentro da drea parceldvel estdao distribuidos 196 lotes para o uso Residencial Obrigatério - RO 1.
Dentre eles, existem 194 lotes que variam entre 242,019m? e 999,013m?, e existe ainda um lote de
1,107,521m? e um de 1.111,500m?. Também sdo propostos 2 lotes para o uso Inst — Institucional
(Privado), com areas de 448,289m? e 307,164m?2. O restante da gleba é composto Espacos Livres de
Uso Publico - ELUP e Sistema de Circulagao.

O uso definido em projeto é o Residencial Obrigatdrio - RO 1 e Institucional-Inst que, de acordo
com a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo - LUOS, aprovada pela Lei Complementar n2 948, de 16 de
janeiro de 2019, possui a seguinte definicdo:

= RO 1-onde é obrigatério o uso residencial, na categoria habitacdo unifamiliar,
sendo facultado, simultaneamente, o uso ndo residencial com atividade
econdmica realizada no ambito doméstico, ndo sendo autorizado o acesso
independente.

* Inst - onde é permitido exclusivamente o uso institucional, publico ou privado.

Ainda que o tamanho maximo para lotes residenciais, estabelecido pela legislacdo urbanistica,
seja de 1.000,00 m?, vale destacar que a fixacdo dos indices urbanisticos das Areas de
Regularizacdo deve considerar a situagdo fatica da ocupagdo, assim como suas especificidades
urbanisticas, ambientais e sociais. Assim reza o artigo 131 do PDOT 2009/2012, complementado
no paragrafo Unico, a saber:

Conforme mencionado anteriormente, existem dois lotes de uso Residencial Obrigatdrio - RO 1
(conjunto D, lote 04 e conjunto J, lote 08) que possuem 1,107,521m? e um de 1.111,500m?
respectivamente, excedendo assim o limite de 1.000 m? estabelecido no PDOT para drea de lote
com uso residencial. No entanto, o Art. 1312 do PDOT, em seu pardgrafo Unico, dispde:

Pardgrafo unico. Em situagdes especiais, considerando-se a realidade consolidada até a data
de publicagdo desta Lei Complementar, os indices urbanisticos para as dreas de regularizagdo
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.

Com vistas a orientar a aplicacdo da disposicao supracitada, a Secretaria de Estado de Gestao do
Territério e Habitagdo - SEGETH, atual Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo - SEDUH, se manifestou por meio do processo SEI n2 00390-00003399/2018-53,
ressaltando a necessidade da apresentacao de estudos que comprovem que a situa¢do da
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ocupacdo, conforme se pretende regularizar, corresponde a situacgdo fatica da ocupag¢do no ano
de 2009, ano em que foi publicada a Lei de aprovagao do PDOT.

Sendo assim, a partir de relatdrio apresentado para o lote 04 do Conjunto D e o lote 08 do
ConjuntoJ (1d.52156870), onde é comprovado que sua configuracdo no projeto urbanistico
corresponde a situagdo fatica do ano de 2009, conclui-se que foram atendidas as disposi¢des do
Art. 1319, paragrafo Unico do PDOT.

7,521 m? Area: 1.111,500 m*

Area: 1111,

Figura 17 - Localizacéo do Lote 04 - Conjunto D no Figura 18 - Localizacéo do Lote 08 - Conjunto J no
Parcelamento Vivendas da Alvorada. Fonte: Parcelamento Vivendas da Alvorada. Fonte:
Relatério de Ocupacéo. Relatério de Ocupagao.

1.5.1. SITUACAO FUNDIARIA

Em relagdo a regularidade fundiaria da area da Fazenda Paranoazinho, a Companhia Imobiliaria de
Brasilia (Terracap) declara que o “Imdvel ndo pertence ao patriménio da Terracap”, conforme
registrado no Despacho n? 2154/2019 — NUANF (1d.31477394).

A Urbanizadora Paranoazinho tornou-se proprietdria da Fazenda Paranoazinho, ao adquirir parte
dos direitos dos herdeiros de José Candido de Souza, como consta nos autos do processo de
inventario (proc. 37.900.087-9), que tramitou perante a MM. 12 Vara de Familia e SucessGes do
Foro Central de S3o 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 n2 545 fora desmembrado em 14 (quatorze) Glebas, dando origem, portanto, a 14 novas
matriculas registradas no Cartério do 72 Oficio de Registro de Iméveis, dentre elas a matricula
13.922. A matricula 13.922, por sua vez, foi desmembrada em 3 novas matriculas, sendo uma
delas a 22.224, registrada no Cartdrio do 72 Oficio de Registro de Imdveis do Distrito Federal.
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O Parcelamento Vivendas da Alvorada encontra-se inserido na Matricula n2 22.224 de
propriedade da Urbanizadora Paranoazinho de acordo com certiddo de 6nus emitida pelo 72
Oficio de Registro de Imdveis do Distrito Federal (Id.53775520), conforme demonstrado no
fluxograma abaixo:

13,922
GLEBA 38

13.922
GLEBA 28
|
| |
P22.224 22.225 22,226
Contagem GLEBA 38-2 GLEBA 38-1

le?2eparte do 3

Vivendas da Alvorada

1.5.2. TERMO DE COMPROMISSO

Em 12 de dezembro de 2014, amparados pelo art. 62, §22 da Lei n2 11.977/2009, a UPSA e o
Governo do Distrito Federal firmaram o Termo de Compromisso (ld. 57496027) para a
regularizagao fundiaria do grupo de loteamentos irregulares Grupo Contagem 2 da Fazenda
Paranoazinho.

O Termo de Compromisso cria um elo juridico e vincula cada um dos processos de regularizagao
contemplados no documento, as providéncias que deverdo ser executadas nas areas externas as
suas poligonais — mas ainda dentro da poligonal da fazenda Paranoazinho, de propriedade da
UPSA — como: supressdo do déficit de areas publicas; execu¢do de obras de infraestrutura,
drenagem e integragao vidria; e relocagao da populagdo residente em dreas nao passiveis de
regularizacao.

Para o suprimento do Déficit de Areas Publicas e a viabilizagdo das desocupacdes necessarias, a
UPSA apresentara Projetos Urbanisticos objetivando o loteamento de Areas Lindeiras Vinculadas,
assim definidas e identificadas no referido Termo, denominados como “Projetos Adicionais
Vinculados”, no prazo de 04 (quatro) anos contados a partir do registro em cartdrio de cada
Loteamento Irregular Contemplado no documento.
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De acordo com a Clausula Oitava, item 8.5:

Apds a publicagdo dos Decretos de RegularizagcGo dos Loteamentos Irregulares
Contemplados e, antes de levar cada projeto aprovado a registro, a UPSA apurard o ‘Déficit
de Areas Publicas’ existentes, informando formalmente ao DF.

Ainda, no item 8.5.1, informa:

A apuragdo e o cdlculo supracitados levardo em conta os Loteamentos lIrreqgulares
Contemplados e todos os Projetos Adicionais Vinculados ja aprovados e registrados até o
momento, de forma a fornecer a informagdo precisa e condizente com a realidade daquele
momento.

Outro aspecto abordado no Termo de Compromisso é a obrigacdo de elaboracdo dos Projetos de
Abrangéncia Setorial, de projetos especificos de Macrodrenagem Pluvial e de Integracdo Vidria.

O prazo para execucdo das obras dos projetos citados no paragrafo anterior serd de 04 (quatro)
anos, a contar da conclusdo das etapas de aprovagao do Cronograma Fisico Financeiro do
correspondente Projeto; de emissdo da Licenga Ambiental para implantacdo do correspondente
projeto; da publicacdo dos decretos de regularizacdo dos Loteamentos Irregulares inseridos no
Setor Habitacional Contagem, Grupo 2; e do registro de 50% dos lotes previstos para a drea objeto
do Termo de Compromisso no Cartdrio de Iméveis Competentes.

O extrato da publicacdo do Termo estd no DODF n2 269 de 24 de dezembro de 2014, péagina 149,
e a copia do Termo de Compromisso, anexa aos autos do presente processo SEl n2 00390-
00002302/2018-95, mais especificamente documento (1d.57496027).

Segue, abaixo, o mapa com a indicac3o das Areas Lindeiras Vinculadas que poder3o ser utilizadas
para suprimento de dreas publicas.
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i Yo . Setor Habitacional Contagem
ANEXO 02 DO TERMO DE COMPROMISSO PELA REGULARIZAGAC e ' Tarea (m2)
FUNDIARIA DO GRUPO DE PARCELAMENTOS "PARANOAZINHO — .

2" CEL ENTRE
FEDERAL E A URBANIZADORA PARANCAZINHO SiA

Figura 20 - Anexo 2 do Termo de Compromisso para a regularizagdo fundiaria do
grupo de loteamentos irregulares “Contagem 2 da Fazenda Paranoazinho”. Fonte:
UPSA, 2021.
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NOTAS / Setor ARINE Contagem | Parcelamento Chacara $30 Jose

NOTAS GERAIS
Nos Casos 0nae @ for CONSinuida Marguise 5ua Consirug 30 em area PtACA deve respetar 30 dsposto art. 24 da Lel Complementar M48/2010
Veor defirsg 30 de sutmolo permbido-po 2 no art 22 da Ley Complementar 9482010

1.5.3. QUADRO SINTESE DE UNIDADES IMOBILIARIAS E AREAS PUBLICAS
AREAS CONSIDERADAS AREA RERERNTEIS
(ha) (%)
I, Area Total da Poligonal de Projeto 14,8265 1003
Il. Area ndo Passivel de Parcelamento 0,000 0,00%
Iil. Area Passivel de Parcelamento [*): 14,8269 100,00%
LOTES AREA PERCENTUAL
DESTINAGAD
{unid.) (ha) (%)
Area Passivel de Parcelamento
1. Unidades Imoblidrias
a. RO1 - Residencial Unifamiliar 196 10,0939 68, 08%
bLINST - Institucional (Privada) 2 0,0755 0,51%
Subtotal 198 10,1654 £8,59%
1. Espago Livre de Uso Pablico - ELUP
a. Pragas | Areas Verdes 0,0278 0,19%
k. Espacos Livres de Uso Publico - ELUP 1,5627 10, 54%
3. Sigterna de Circulagio 3,0670 20,69%
| Total 148269 | 100.00%
Area Piblica [**) : 2a+2b+3 4,6575 3141%
EPC+EPUMELUP(***) : 2b 1,5627 10,54%
Tabela 5 - Quadro Sintese de Unidades Imobilidrias e Areas Puablicas. Fonte: UPSA, 2021.
1.5.4. PARAMETROS DE USO E OCUPAGAO DO SOLO
A DIUR 08/2018, item 3.1.6, determina que nos projetos de regularizacdo fundiaria, a destinacdo
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
servigos, e industrial de baixa incomodidade, em especial ao longo da via de Atividades.
Os usos do solo e parametros de ocupacdo das unidades imobilidria do parcelamento em tela
foram classificados de acordo com a Lei de Uso de Ocupagao do Solo — LUOS, Lei Complementar
n2 948/2019 conforme tabela de parametros abaixo:
Quadro n'1 Ocupagae (1 Py
CODIGO uos | FAA ARgAmY) | cFAB | cram OCUP (%) | TXPERM (%) | ALTMAX | AFR | AFU [ AF LAT | A% oBS | Iau..u COTA SOLEIRA SUBSOLO
ot e I I VI I I P R Y~ 1 g
CSER 1 NO I 126553500 100 2,00 60 10,00 15,50 L . I . : - : . : . POnto Médo da testads frontal | perTdo tpo 2
LL!O(MA
2 AREA ALT MAX ALTURA MAXIMA
. NAO EX0GIDO AFR AFASTAMENTO MINIMO DE FRENTE
CFAB COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO AFU AFASTAMENTO MINIMO DE FUNDO
CFAM COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO AF LAY AFASTAMENTO MINIMO LATERAL
TX OCUP TAXA DE OCUPACAD MAXIMA AF OBS OBSERVAGAD DO AFASTAMENTO
TX PERM TAXA DE PERMEABILIDADE MINIMA COTA SOLEIRA COTA DE SOLEIRA (ver definng 30 no ant 16 da Les Complementar $48/2019)

Tabela 6 - Quadro de Parametros de Uso e Ocupagdo do Solo. Fonte: UPSA, 2021.
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Figura 21 - Mapa de Usos - LUOS. Fonte: MDE-RP 031/10.

CONSIDERAGOES FINAIS

Face aos argumentos e documentacao técnica apresentada pela SEDUH, além da descricdo contida
no MDE-RP 031/10 (Id. 57654865) é que:

1. O projeto em comento, segundo o PDOT/2009, se insere em Zona Urbana de Expansdo e
Qualificagdo — ZUEQ composta por dreas propensas a ocupagao urbana;
2. A proposta vem ao encontro dos preceitos do PDOT/2009, no que tange a Estratégia de

Regularizacdo por meio de promog¢do do ordenamento territorial das areas ocupadas dentro dos
setores habitacionais e nas Diretrizes Urbanisticas - DIUR 08/2018;

3. A situacdo fundidria descrita comprova a regularidade das matriculas que compdem a
gleba, definindo-as como de dominio particular, e dando legitimidade a sua regularizagao;

4. As concessiondrias de servigos publicos se manifestaram quanto a previsdao de redes ou
servicos, bem como quanto a possibilidade de atendimento, atestando a viabilidade da
regularizagao da ocupacao;

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

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

Pelas razGes expendidas neste parecer, voto no sentido de que seja aprovado o Projeto de
Urbanismo do parcelamento denominado Vivendas da Alvorada, localizado na Area de
Regularizacdo de Interesse Especifico — ARINE Contagem |, do Setor Habitacional Contagem, da
Regido Administrativa de Sobradinho Il — RA XXVI objeto do Processo SEI n2 00390-00002302/2018-
95, destacando que os lotes que se encontram fora da poligonal apresentada no Projeto de
Urbanismo | URB-RP 031/10 (Ids. 57655019, 57655061, 57655109 e 57655160) ndo estdo

comtemplados por esta aprovagao.

SANDRA MARIA FRANCA MARINtO

Sandra Maria Franga Marinho

Conselheira Suplente —- CODHAB | DF

Brasilia-DF, 08 de Abril de 2021.
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