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1 APRESENTACAO

O projeto urbanistico de regularizacdo do Setor Habitacional Vicente Pires — Trecho
I, consubstanciado na URB-RP 068/13 e MDE-RP 068/13, foi aprovado através do Decreto
n° 36.966, de 09 de dezembro de 2015, registrado no Cartorio do 4° Oficio de Registro de

Iméveis, em 25 de janeiro de 2019.

Este Estudo Urbanistico para Alteracdo de Projeto tem por finalidade justificar a
necessidade e viabilidade técnica da alteracdo de projeto proposta pela URB e MDE
109/20 considerando que, ap0s a aprovacao e registro do projeto urbanistico do Trecho |
do Setor Habitacional Vicente Pires, a Associacdo Brasileira de Desenvolvimento e Agao
Social - ABA, ocupante da area em questéo, protocolou requerimentos junto a Terracap
apontando divergéncias da ocupacéo efetiva em relacdo ao projeto registrado. Seguidas
de analises para verificacdo da viabilidade técnica e admissibilidade do pleito, com base
nas legislacbes e normas relacionadas ao tema, utilizando o levantamento
aerofotogramétrico de 2016, procedendo vistorias realizadas in loco e deferimento da
Diretoria Técnica da Terracap, a solicitacdo considerada pertinente foi formalizada em
projeto urbanistico de alteracdo visando adequar o projeto aprovado a realidade da

ocupacao.

Conforme Lei Complementar N° 948, de 16 de janeiro de 2019, que aprova a Lei de

Uso e Ocupacao do Solo do Distrito Federal, em seu Art. 44:

“As alteracbes de parcelamento do solo promovidas pelo poder publico em
projetos urbanisticos registrados em cartério de registros de imdéveis
localizados em é&reas abrangidas por esta Lei Complementar que ndo se
enquadrem em remembramento devem:

Il — ser precedidas de estudo urbanistico que inclua avaliacédo de viabilidade
da alteracdo. ”

2 PROPOSTA DE ALTERACAO

A alteracdo de projeto identificada se traduz da transformacao dos lotes 01 e 02 do
Conjunto 11, Quadra 02, somados aos lotes AE 07, AE 08 e AE 09 e também as éareas
publicas e sistema viario local do conjunto em apenas um lote que recebera o

enderecamento SHVP Trecho I, Q. 02, Conjunto 11, Lote 01 e uso Coletivo / Institucional.
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Tabela 1 - Enderecamento Alteragao

Endereco URB-RP 068/13 Endereco URB 109/20
SHVP | Q. 02 Conj. 11 Lt. 01

SHVP 1 Q. 02 Conj. 11 Lt. 02
SHVP | Q. 02 AE 07 SHVP 1 Q. 02 Conj. 11 Lt. 01
SHVP | Q. 02 AE 08

SHVP | Q. 02 AE 09

LOCALIZAGAO DO SHVP, TRECHO |

LOCALIZACAO DO SHVP
TRECHO | E POLIGONAL DE
ALTERACAO DE PROJETO

Legenda:

Poligonal de Alterag&o - URB 109/20
[ Poligonal Projeto - URB-RP 068/13
L_, _i Setor Habitacional Vicente Pires
Cras

Areas Urbanas

Hidrografia

Figura 1 - Localizagao da Poligonal de Alteragao de Projeto

A solicitagdo de alteracdo foi realizada pela interessada Associacdo Brasileira de
Desenvolvimento e Acdo Social — ABA através do processo SEI n° 0390-000647/2012.
Apoés vistoria realizada pela Secretaria de Estado de Gestéao do Territorio e Habitacao (doc.
SEI 22517496), em 30/04/2019, e vistoria realizada pelo Nucleo de Vistoria de Terracap -
NUVIS, em 27/06/2019, dando origem ao Relatdrio n°® 2821/2019 — NUVIS (doc. SEI
24402790), a Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Distrito
Federal — SEDUH, bem como a Diretoria Técnica da Terracap, apresentaram
manifestacbes favoraveis ao atendimento da solicitagcdo. Dessa forma, a Diretora Técnica

da Terracap — DITEC autorizou a alteracéo do projeto conforme demanda apresentada.
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2 PNl

Lotes Aerolevantamento 2016 ] ote Ateragao de Projeto - URB 109120

URB 068/13 - Projeto Aprovado s URB 068/13 - Projeto Aprovado
% Edificagdes Aerolevantamento 2016

Figura 2 - Croqui de Alteragdo Qd 02 Conj. 11 Lt 01

Para o deferimento da solicitacdo apresentada foi considerado o levantamento
aerofotogramétrico da é&rea, realizado no ano de 2016, onde foram identificados
edificacOes e limites fisicos. A utilizacdo deste levantamento se deve ao marco temporal de
22 de dezembro de 2016, como a data para consolidacdo da ocupacao, estabelecido pela
Lei 13.465/2017.

A area objeto deste estudo encontra-se ocupada por entidade religiosa e, desta
forma, submete-se a Lei Complementar N° 806, de 12 de julho de 2009 que dispde sobre a
politica publica de regularizagé@o urbanistica e fundiaria das unidades imobiliarias ocupadas
por entidade religiosa de qualquer culto para celebragBes politicas ou entidades de

assisténcia social e da outras providéncias.

3 IMPACTOS NO CALCULO DE EQUIPAMENTOS

A alteracdo no projeto do Setor Habitacional Vicente Pires, Trecho |
consubstanciada na URB 109/20 e seu respectivo MDE 109/20 apresenta a necessidade

de desafetacéo de equipamentos e areas publicas, conforme Tabela 2 e 3 a seguir.
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Tabela 2: Alteracdes

Localizagao ~ .
URB-RP DE::gLeSttaiflflioéo Area (m?) Motivo da Alteracao Localllz()%tigg L
68/2013 ¢
QD 02 CONJ. Desafetacéo Area Area desafetada para criacdo do
11 ELUP Puablica <=l lote Gnico QD 02 CONJ. 11 LT 01 QI 02 IO, AL LIy 0L
Desafetacéo Area desafetada para criagdo do
QD 02 AE 9 Equipamento Publico 12709,13 lote Gnico QD 02 CONJ. 11 LT 01 QD 02 CONJ. 11 LT 01
QD 02 CONJ. ~ i < o
- Desafetacdo Area Area desafetada para criagdo do
ll\?ilg:i%ma Puablica SEtRHEliER) lote Gnico QD 02 CONJ. 11 LT 01 QI 02 IO, AL LIy 0L
T Lote desconstituido para criagdo
QD 02 CONJ. | Desconstituigdo de | 5567 g5 | 4o Iote Gnico QD 02 CONJ. 11 LT | QD 02 CONJ. 11 LT 01
11LTO1 Lote o1
Desafetacdo Area desafetada para criagdo do
QE A= E Equipamento Publico LB E lote Ginico QD 02 CONJ. 11 LT 01 Qe 2 (el it L eat
N Lote desconstituido para criagdo
QD 02 CONJ. | Desconstituigdo de | 5564 g4 | do lote Gnico QD 02 CONJ. 11 LT | QD 02 CONJ. 11 LT 01
11LT 02 Lote 01
Desafetacao Area desafetada para criacdo do
QREAS Y Equipamento Publico IAECREE lote Ginico QD 02 CONJ. 11 LT 01 QIR SO, 155 1t

Tabela 3: Areas das Alteracdes

Desafetacdo / Desconstituicdo Area Total
Desafetacdo Equipamento Publico 31.462,89
Desafetacéo Area Publica 12.295,67
Desconstituicdo de Lote 34.992,79

0| 25 50 100 m
I |

Figura 3: Croqui de alteracGes

ALTERAGOES

INDICAGCOES DE
ALTERAGCOES

Legenda

LL="23 Poligonal de Alteragéio - URB 109/20

——1 Projeto APC - URB 110/20
URB-RP 068/13

Desafetagdes / Desconstituigdes

ZXZ5Y Desafetagdo Equipamento Publico
Desafetacéo Area Publica

7/777J Desconstituicdo de Lote

Viério
Vidrio Entorno
Faixa de Dominio
Faixa non-aedificandi
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O projeto de alteragéo prevé desafetacdes de equipamentos publicos com uma area
total de 31.462,89 m2 (3,14ha). Porém, considerando todas as areas de equipamentos
existentes no Setor conforme projeto registrado, somadas as areas de equipamentos
propostas no projeto em desenvolvimento para a Area de Parcelamento Condicionado -
APC juntamente com os parques urbanos criados pela Lei Complementar n® 978 de 16 de
dezembro de 2020, o percentual de equipamentos exigidos para a area € ultrapassado,

mesmo com as reducdes geradas pela alteracdo proposta.

A tabela a seguir indica os equipamentos publicos conforme projeto registrado URB
068/2013 e os acrescimentos referentes a URB 110/2020 que apresenta a
complementacéo do projeto para area anteriormente denominada Area de Parcelamento
Condicionado — APC. A soma dos equipamentos de ambos 0s projetos garantiria um

percentual de 14,10% ultrapassando o exigido para a area.

QUADRO DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS

< < Percentual
Area < . Area o Percentual
i Poligonal Al i ele) Equipamento SHIIET 5 Existente
Equipamento PDOT
(ha) (ha)* (ha) (%) (%)
URB 068/2013 17,28 10,94
188,62 157,97 10
URB 110/2020 4,99 3,16
Total 188,62 157,97 22,27 10 14,10

(*) Area da poligonal da URB 068/2013 subtraida a area de APP e A Faixa de Dominio — 188,62ha — (23,04ha + 7,61ha)

Com a reducdo de 3,14ha de equipamentos referentes a alteracdo de projeto
proposta pela URB 109/2020 o percentual de equipamento se manteria em 12,11ha, tendo

em vista que a reducdo é compensada pelos equipamentos acrescidos pela URB
110/2020.

QUADRO DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS

< < Percentual
Area < . Area o Percentual
Eaqui Poligonal Al il Equipamento SAllele 5 Existente
quipamento PDOT
(ha) (ha)* (ha) (%) (%)
URB 068/2013 com
reducdo URB 14,14 8,95
109/2020 188,62 157,97 10
URB 110/2020 4,99 3,16
Total 188,62 157,97 19,13 10 12,11

(*) Area da poligonal da URB 068/2013 subtraida a area de APP e A Faixa de Dominio — 188,62ha — (23,04ha + 7,61ha)
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Deve ainda ser considerado que os trés equipamentos desafetados estavam
concentrados em uma Unica regido da Quadra 2 do Setor Habitacional Vicente Pires, ja 0s
equipamentos acrescidos pela URB 110/2020, ocorrem de forma melhor distribuida ao
longo de toda a area de abrangéncia do projeto podendo assim atender melhor as

necessidades da populacao local.

Os trés equipamentos desconstituidos foram criados como Equipamentos Publicos
Comunitarios (EPC) sendo assim espacos destinados aos servicos publicos educacao,
saude, cultura, assisténcia social, esporte, lazer, seguranca publica, abastecimento,
servicos funerarios e congéneres. O projeto da URB 110/2020 apresenta 5 lotes também
destinados a EPC que irdo suprir a demanda do setor. Além disso, o Trecho | do Setor
Habitacional Vicente Pires ja conta com 16 lotes destinados a Equipamentos Publicos
Comunitarios — EPC, com area total de 13,27ha, distribuidos entre as Quadras 1, 2 e 3 e,
garantindo assim acesso da comunidade local ao atendimento de educacdo, saude e

seguranca publicos.

A Tabela 5 indica a localizacdo dos equipamentos e areas publicas considerando o
Setor como um todo e indicando em qual URB esté representado cada equipamento e
area publica. A Figura 4 apresenta a localizacdo de cada um desses equipamentos dentro

do Setor Habitacional Vicente Pires, Trecho .

Tabela 5 - Localizagdo e area de equipamentos publicos no SHVP Trecho |

EQUIPAMENTO / AREA
ENDERECO PUBLICA AREA URB
E%?G AE1 EPC 1.823,56 URB 110/20 (em desenvolvimento)
AE 2 EPC 4.909,53 URB s/n (alteracdo de projeto)
AE 3 EPC 3.533,87 URB s/n (alteracdo de projeto)
AE 4 EPU 1.022,21 URB 110/20 (em desenvolvimento)
QD.01 | AES Parqu;igr::):\;;Oscar 6.482,61 | URB110/20 (em desenvolvimento)
ELUP 10.818,38 URB 068/13 (registrada)
ELUP 9.149,59 URB 068/13 (registrada)
ELUP 9.186,40 URB 068/13 (registrada)
AE1 EPC 5.185,25 URB 068/13 (registrada)
AE 2 EPC 3.055,88 URB 068/13 (registrada)
AE3 EPC 5.555,38 URB 068/13 (registrada)
QD.02 | AEA4 EPC 9.588,08 URB 068/13 (registrada)
AE5 EPC 5.593,12 URB 068/13 (registrada)
AE 6 EPC 2.403,70 URB 068/13 (registrada)
ELUP 5.961,62 URB 068/13 (registrada)
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AE1 EPC 12.786,89 URB 068/13 (registrada)

AE 2 EPC 11.669,63 URB s/n (alteracdo de projeto)

AE 3 EPC 9.703,26 URB 068/13 (registrada)

AE4 EPC 8.900,43 URB 068/13 (registrada)

AE5 EPC 16.469,44 URB 068/13 (registrada)

AE 7 |Parque Urbano José Ornellas| 6.448,56 URB 110/20 (em desenvolvimento)

AE 8 EPC 1.462,05 URB 110/20 (em desenvolvimento)
QD.03 | AEQ EPC 2.995,25 URB 110/20 (em desenvolvimento)

Parque Urbano Joaquim

AE 10 . . 16.651,72 URB 110/20 (em desenvolvimento)
Domingos Roriz

AE 11 EPC 1.615,09 URB 110/20 (em desenvolvimento)

AE 12 EPC 2.810,85 URB 110/20 (em desenvolvimento)

ELUP 675,67 URB 068/13 (registrada)

ELUP 706,80 URB 068/13 (registrada)

ELUP 8.597,61 URB 110/20 (em desenvolvimento)

EQUIPAMENTOS PUBLICOS

EQUIPAMENTOS PUBLICOS
NO SHVP, TRECHO |

Legenda

Poligonal de Projeto - URB 109/20

LL="3 Poligonal SHVP Trecho |
Equipamentos
w | ELUP

EN EPC
N EPU
BN Parque

Figura 4 — Equipamentos Publicos

A alteracéo de projeto proposta pela URB 109/2020 apresenta desconstituicbes de
equipamentos publicos com area total de 31.462,89m2. No entanto, considerando os
equipamentos acrescidos ao Trecho | do Setor Habitacional Vicente Pires pela URB
110/2020, que apresenta a complementacdo do projeto para area anteriormente
denominada Area de Parcelamento Condicionado — APC (Processo SEI 00111-

00004023/2021-14), que totalizam 11.729,01 m? e também aos parques urbanos criados
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pela Lei Complementar N° 978, de 16 de dezembro de 2020, que totalizam 29.582,89m?, o
Trecho | do Setor Habitacional Vicente Pires passa a somar 41.311,90m? de area de
equipamentos publicos, ultrapassando o percentual de 10% previsto pelo Plano Diretor de

Ordenamento Territorial — PDOT.

Foram simuladas a indicacdo de raio de abrangéncia de 500 metros a partir de um
dos equipamentos localizados em cada uma das quadras do Setor, sendo elencados para
tal o AE1 da Quadra EPTG, o AE3 da Quadra 1, o AE6 da Quadra 2 e 0 AE3 da Quadra 3.
Esta simulagéo busca ilustrar o atendimento de todo o Setor pelos Equipamentos Publicos
Comunitarios- EPC projetados.

EQUIPAMENTOS PUBLICOS

EQUIPAMENTOS PUBLICOS
NO SHVP, TRECHO |

Legenda

""" Area_Abrangencia_500m
Poligonal de Projeto - URB 109/20
'@ ... Poligonal Projeto APC - URB 110/20
=" Poligonal SHVP Trecho |
4l Equipamentos
i [ ELUP

4 IMPACTOS NA INFRAESTRUTURA IMPLANTADA

O projeto urbanistico de regularizacdo do Setor Habitacional Vicente Pires Trecho I,
consubstanciado na URB-RP 068/13 e MDE-RP 068/13, foi aprovado através do Decreto
n°® 36.966, de 09 de dezembro de 2018, registrado no Cartério do 4° Oficio de Registro de
Iméveis, em 25 de janeiro de 2019, e encontra-se implantado. Conforme apresentado no
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item 2 deste Estudo Urbanistico para Alteragédo de Projeto, a alteragdo propostas se da ao
nivel dos lotes buscando adaptar o projeto urbanistico a situacdo fatica apontada pelo
ocupante e analisada pela Terracap, ndo se estendendo a infraestrutura implantada do

Setor Habitacional.

Como alteracdo de infraestrutura pode ser apresentada apenas a supressado das
vias locais projetadas para acesso aos lotes do conjunto 11, da Quadra 02, uma vez que o
projeto de alteracéo proposto transforma todo o conjunto em apenas um lote, ndo havendo

mais a necessidade das vias locais dentro do conjunto.

5 IMPACTOS NA DENSIDADE POPULACIONAL

Conforme o Anexo Ill, Mapa 5 do PDOT, que dispde sobre as Densidades
Demogréficas, foi especificada para o Setor Habitacional Vicente Pires, Trecho | uma
densidade média, com valores entre 50 e 150 hab/ha, conforme ilustrado pela Figura 5 a

seqguir.

DENSIDADE

POLIGONAL DE PROJETO EM
RELACAO AS ZONAS DE
DENSIDADE DO PDOT

Legenda

Poligonal de Alteragdo - URB 109/20
L_="—1 Poligonal SHVP Trecho |
[ Regides Administrati
——— AREAS URBANAS
~———— HIDROGRAFIA
ARINE
FAIXAS DE DENSIDADE PDOT
N Alta (> 150 Habitantes por hectare)
BN Média (>50 <150 Habitantes por Hectare)
[ 1 Baixa (>12 <50 Habitante por Hectare)
[ | Muito Baixa (<12 Habitantes por Hectare)
Area de Interesse Ambiental

Figura 5 - Mapa de Densidade

O calculo de densidade populacional referente ao Setor Habitacional Vicente Pires

Trecho | foi apresentado no MDE-RP 068/13 considerando 1.014 lotes residenciais
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unifamiliares, 8 lotes Misto 1 e 3 lotes Misto 2, totalizando 1.034 lotes e uma populagéo
aproximada de 3.805 habitantes, conforme dados do PDAD — CODEPLAN, 2013. A
densidade populacional projetada era de 20,17hab/ha, inferior ao indice estabelecido pelo
PDOT.

As alteracdes propostas pelo projeto urbanistico URB 109/20 e MDE 109/20 n&o
apresentam interferéncia em lotes residenciais ou mistos, permanecendo assim o calculo
de densidade apresentado no MDE-RP 068/13.

6 CONCLUSAO

A alteracao a ser realizada no projeto urbanistico de regularizacao registrado
do Setor Habitacional Vicente Pires Trecho I, através do projeto URB 109-20 e MDE 109-
20, ocorre de forma a adaptar o projeto existente a situacdo fatica do Setor Habitacional. A
modificacdo proposta incorre na desafetacdo de areas e equipamentos publicos, que serao
compensados através da criacdo de parques urbanos no setor e demais equipamentos
publicos aprovados juntamente ao projeto (URB 068/13) e projetados dentro da
anteriormente denominada Area de Parcelamento Condicionado — APC. A alteracéo se da
a nivel de lotes, sem impactos na infraestrutura existente do Setor Habitacional Vicente
Pires. Apenas vias locais projetadas serdo subtraidas do projeto e a densidade
populacional ndo sera alterada, uma vez que as modificacbes nao afetardo lotes

residenciais ou mistos.

A situacdo fética que justifica as mudancas €é demonstrada através do
Levantamento Aerofotogramétrico de 2016 e confirmada por vistorias atestando a

viabilidade da sua execucéo.
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