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GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
Secretaria de Estado de Regularizagdo de Condominios
Gabinete

Oficio n2..21(;/2014/GAB/SERCOND.
Brasilia-DF, de julho de 2014.

Assunto: Termo de Compromisso — Fazenda Paranoazinho

Senhor Diretor,

Com os meus cumprimentos, tendo em vista a assinatura do Termo de
Compromisso para a Regularizagio Fundidria do Grupo de Loteamentos lrregulares “Grande
Colorado da Fazenda Paranoazinho”, ocorrida no dia 18 (dezoito) de julho de dois mil e quatorze,
encaminhamos o exemplar pertencente a essa Urbanizadora.

Aproveito o ensejo para renovar a minha consideragdo e respeito.

Atenciosamente,

rbﬁi‘cg):n FRO N

Secretéria de Estado de Regularizagdo de Condominios

Ao Senhor Diretor,

RICARDO BIRMANN

Secretario de Estado de Governo Urbanizadora Paranoazinho — UPSA
SCS Qd. 07 Bl. A, 100 - Ed. Torre Pétio Brasil - sala 1221 - Brasilia

Av. W-3 Norte, Quadra 509, Bioco “A” - Ed. Nazir |
Fone: (61) 3429-7410
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TERMO  DE  COMPROMISSO  PARA A
REGULARIZACAO FUNDIARIA DO GRUPO DE
LOTEAMENTOS IRREGULARES “GRANDE
COLORADO DA FAZENDA PARANOAZINHO” QUE
ENTRE SI CELEBRAM O DISTRITO FEDERAL E A
URBANIZADORA PARANOAZINHO S/A.

Processos Administrativos n® 030.013.324/89 (Vivendas Colorado); 030.004.086/91 (Mansdes
Colorado; 030.011.284/90 (Vivendas Colorado 1II); 020.000.569/89 (Solar de Athenas);
030.00.352/97 (Jardim Europa I1); 390.000.707/09 (Colorado Ville); 030.006.831/92 (Vivendas
Friburgo); 030.004.836/90 (Jardim Europa).

CONSIDERANDO os principios constitucionais do direito social & moradia, o pleno
desenvolvimento das funcgbes sociais da propriedade urbana ¢ o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado;

CONSIDERANDO que a regularizagdo fundidria urbana € um passo fundamental na garantia do
direito constitucional de moradia, além de um instrumento eficaz na solugiio, ou quando menos, na
minimizacio das agressdes ambientais e urbanisticas decorrentes do parcelamento irregular do
solo;

CONSIDERANDO que a regularizagio fundidria propicia a transformagfo da economia informal
em economia formal, beneficiando os moradores com a regularizacio de suas moradias,
concedendo-lthes novos direitos, como, por exemplo, a seguranga i posse da drea que ocupam hd
anos e o acesso ao crédito para melhoria na habitagdo, incrementando assim a economia do pafs e
a beleza arquitetOnica da cidade;

CONSIDERANDO que a regularizacio fundidria permite ao Poder Piblico local a realizacio de
investimentos nas dreas precdrias, dotando-as de servigos urbanos e infraestrutura, de modo a
melhorar a qualidade de vida dos seus ocupantes, de forma a reinseri-los na cidade legal, em
resgate & cidadania;

CONSIDERANDO que a regularizagdo fundidria, a par de todos os beneficios acima
mencionados, constitui-se de uma imposicio legal, implicando, como tal, em obrigacdes a serem
cumpridas por todos os envolvidos, sejam eles o poder piblico, os moradores e o proprietério;

CONSIDERANDO as disposi¢Oes da Lei Federal n° 6.766/79; da Lei 11.977/09 (Minha Cas_a'

Minha Vida); as normas dos artigos 117 e seguintes da Lei Complementar n° 803, de 25 de abril
de 2009 — PDOT e atnalizagcio implementada pela LC n° 854/2012; bem como 0 Art. 63 da Lel n®

12.651/2012 (Cédigo Florestal);

CONSIDERANDO que o Distrito Federal, buscando compatibilizar direito & moradia e dlrelto ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado, como parte integrante da politica urbana de inclusio
social, instituiu a formalizagio de instrumentos de compromisso com os responsiveis pelo
processo de regularizagdo de parcelamentos ja consolidados, em relagio aos quais seja necessdria,
na forma prevista pela norma do Artigo 118, inciso II, do PDOT, a incorporagdo de novas areas
para viabilizar a regularizacio daquelas ja existentes;

CONSIDERANDO o contexto da Fazenda Paranoazinho, imével privado localizado em
Sobradinho/DF, matriculado sob n° 545 no 7° Cartdrio de Registro de Imdveis, que engloba mais
de cinquenta loteamentos irregulares;

CONSIDERANDO que as dreas ocupadas por loteamentos irregulares consolidados na Fazenda
Paranoazinho sdo também permeadas por ouiras areas menores, podendo se verificar: (i)
ocupacdes de natureza urbana e visivelmente irreversivel, portanto carenfes de serem
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contempladas no contexto da regularizacio fundidria de toda regido, mas principalmente; (ii} dreas
nao parceladas, que poderiam ser destinadas a criagiio de dreas péblicas para implantagio de
equipamentos piblicos urbanos (EPU), equipamentos piblicos comunitdrios (EPC) e espacos
livres de uso publico (ELUP);

CONSIDERANDO as dificuldades relacionadas & promogio da regularizagio conforme
poligonais originais dos Setores Habitacionais de Regularizacio, definidos no PDOT, por
englobarem diferentes propriedades, tal qual € o caso da Fazenda Paranoazinho, parcialmente
sobreposta a trés Setores Habitacionais de Regularizacio, a saber: Grande Colorado, Contagem e
Boa Vista, ainda que ndio contemplado integralmente nenhum dos trés em sua poligonal;
CONSIDERANDO, por outro lado, que a enorme escala da Fazenda Paranoazinho permite uma
abordagem em escala macro, promovendo solucdes efetivas para os problemas urbanos, sociais e
ambientais ocasionados pela irregularidade fundidria;

CONSIDERANDO que se identificou a necessidade de obras de infraestrutura em dreas externas
aos foteamentos irregulares implantados, niio contempladas, portanto, em nenbum dos projetos
especificos de regularizagiio;

CONSIDERANDO que em razio do disposto no considerando acima, embora cada Loteamento
Irregular Contemplado possua am processo de regularizagiio préprio, a regularizacio de cada um
deles depende da assunglio de compromissos que niio podem ser contemplados nos processos
individvais de regularizago porque extrapolam suas respectivas poligonais.

CONSIDERANDO a necessidade de atendimento dos indices urbanfsticos previstos na
legislag@o, dotando a Fazenda Parancazinho de equipamentos piblicos urbanos (EPU),
equipamentos piblicos comunitdrios (EPC) e espagos livres de uso ptblico (ELUP) de forma a
reverter a situagiio hoje existente, que aponta sensivel deficiéncia em razio do processo da
ocupacdo desordenada do solo;

CONSIDERANDO que a regularizaciio que se pretende executar possibilitard a melhor definicio
da localizagiio destas dreas, de acordo com critérios que considerem o raio de influéncia de cada
equipamento e a homogeneidade de sua distribuiciio na trama urbana;

CONSIDERANDO que o presente Termo de Compromisso visa estabelecer obrigacdes e
responsabilidades referentes as providéncias de cardter urbanistico, social e ambiental necessarias
@ plena regularizacio dos Loteamentos Irregulares da regifio, servindo assim de elemento de
ligagio enire a regularizacio de cada processo administrativo individual de cada loteamento
irregular e o contexto regional da Fazenda Paranoazinho;

CONSIDERANDO que por meio da regularizagio pretende-se promover a remogdo das
habitagBes em dreas onde a ocupagiio é vedada pela legislagfo vigente, priorizando a adogio de
solucdes ndo litigiosas;

CONSIDERANDO que o presente Termo de Compromisso nig se sobrepde A necessidade dos
Loteamentos Irregulares Contemplados seguirem os tramites de elaboragiio e aprovagio de
projetos, bem como de licenciamento urbanistico e ambiental, todos exigidos por forca da Lei,
restringindo-se, portanto, a medidas de macro abrangéncta;

CONSIDERANDO, portanto, que o Termo de Compromisso se restringe apenas em um
instrumento de ligagdo juridica entre os diferentes Loteamentos Irregulares Contemplados que
estdo sendo regularizados em um mesmo Setor Habitacional, de forma a vincular cada um dos
processos de regularizacio as providéncias a serem executadas em dreas externas as poligonais
dos mesmos, sem prejuizo da celebragio de outros termos de compromisso, igualmente antes e
como condiglio da aprovaciio pretendida, seja no dmbito do licenciamento ambiental, seja no
ambito da aprovaco urbanistica;

g Secretaria de Estado de Regularizagdo de Condominios
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CONSIDERANDO que apesar do presente Termo de Compromisso possuir forca de titulo
extrajudicial, a teor do § 2° art. 62 da Lei 11.977/2009 as partes signatdrias resolvem, de comum
acordo, homologé-lo em Jufzo, atribuindo-Ihe forca de tftulo executivo judicial, e;
CONSIDERANDO, finalmente, as seguintes defini¢des utilizadas ao longo do presente Termo de
Compromisso, sem prejuizo de outras ja caracterizadas nas cldusulas integrantes deste mesmo
instrumento:

”

a)

b)

c)

d

e)

f)

2)

h)

Secretaria de Estado de Regulariza¢do de Condominios
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Loteamento Irregular : parcelamento do solo com caracteristicas urbanas localizados na
Fazenda Paranoazinho, implantados de forma clandestina ou derivado de processos
informais de producio de lotes sem aprovagio dos 6rgdos, em desacordo com a Lei
6.766/79 (daf porque “Irregulares’™) e com os procedimentos de licenciamento urbanistico e
ambiental, nos quais se inserem “loteamentos irregulares” conforme a definicio dada pela
Lei 11.977/2009, em seu art. 47, inc. VI,

Fazenda Paranoazinho: Imdvel constante da matricula n® 545, do Cartério do 7° Oficio de
Registro de Iméveis do Distrito Federal.

Loteamentos Irregulares Contemplados: loteamentos irregulares implantados dentro do
perimetro da “Fazenda Paranoazinho”, totalizando 8 (oito) “loteamentos irregulares”
descritos e relacionados a seguir: Grupo Grande Colorado — Vivendas Colorado, Mansdes
Colorado, Vivendas Colorado 11, Solar de Athenas, Jardim Europa I, Colorado Ville,
Vivendas Friburgo e Jardim Europa;

Areas Ja Consolidadas: aquelas em que se possa constatar, nitidamente, a partir da
aerofotogrametria do ano de 2009, realizada pela Empresa Topocart (que integra o presente
na forma do Anexo 1 em meio digital), a presenca de ocupagdes urbanas consolidadas.
Areas Lindeiras Vinculadas: Areas inseridas na Fazenda Paranoazinho, identificadas no
mapa Anexo 2, inseridas ou vizinhas aos Setores Habitacionais Grande Colorado, Boa Vista
e Contagem, também carentes de regularizacgiio fundidria, vinculadas ao presente Termo de
Compromisso por seu potencial para abarcar novos equipamentos publicos urbanos (EPU),
equipamentos piblicos comunitdrios (EPC) e espagos livres de uso pdblico (ELUP) ou lotes
destinados & plena regularizaciio fundidria de toda a regifo, podendo ja apresentar
caracteristicas de ocupagio urbana ou néo.

Projetos Adicionais Vinculados: Projetos de parcelamentos de solo concebidos para as
“Areas Lindeiras Vinculadas™ visando 4 criagfio de novas dreas institucionais ¢ novos lotes
urbanos para fins da plena regularizacio fundidria dos loteamentos Irregulares
Contemplados, vinculados ao estabelecido no presente Termo de Compromisso, (@0
somente pelo fato de constituirem-se em processo administrativo novo, por ndo ter sido
possivel aproveitar a poligonal de um Loteamento Irregular Contemplado, ja em processo
de regularizagiio.

Areas Vetadas: Areas protegidas pela legislagio ambiental em vigor, nas quais nfio sfo
permitidas ocupagdes.

Déficit de Areas Piiblicas: Auséncia de espacos lvres destinados & implantagio de
equipamentos publicos urbanos (EPU), equipamentos piiblicos comunitdrios (EPC) e
espagos livres de uso puablico (ELUP) dentro das poligonais dos Loteamentos Irregulares
Contemplados a serem regularizados de acordo com o presente Termo de Compromisso.
Projeto de Macrodrenagem Pluvial: Projeto das obras de drenagem pluvial a serem
executadas em dreas externas aos Loteamentos Irregulares, de forma a conduzir a vazdo
origindria das redes internas dos Loteamentos Irregulares Contemplados até seu lancamento
final. Tais obras deverdo incluir a adequagiio da dresagem pluvial na “avenida S&o
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Francisco”, bem como a reconstrugiio das vias publicas afetadas na execuco das obras de
drenagem.

i) Relatério de Acompanhamento: Relatério referente ao cumprimento das obrigacdes
assurnidas pela UPSA quanto a execugdo de obras de infraestrutura e supressio do déficit
por dreas pablicas a ser elaborado pela UPSA e encaminhado ao DF com a periodicidade de
6 (seis) meses.

O DISTRITO FEDERAL, aqui designado DF, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 06.354.468/0001-
60, com sede no Palicio do Buriti, situado na Praga do Buriti, Brasilia/DF, por intermédio da
SECRETARIA DE ESTADO DE REGULARIZACAO DE CONDOMINIOS DO
DISTRITO FEDERAL - SERCOND, 6rgdo da Administragiio Direta do Distrito Federal, com
sede na SEPN, Quadra 509, Bloco A, Ed. Nazir, 3° andar, Brasilia/DF, CEP 70750-501, inscrita
no CNPJ/MF sob o n°® 15.255.940/0001-07, neste ato representada por sua Secretdria de Estado de
Regularizagdo de Condominios, Sr.® RALCILENE SANTIAGO DA FROTA, portadora da
cédula de identidade RG n° 1.823.299, expedida pela SSP/DF ¢ inscrita no CPF sob o n°
238.508.332-91, residente e domiciliada em Brasilia/DF, no uso das atribui¢fes que the conferem
o inctso III do pardgrafo dnico do art. 105 da Lei Orginica do Distrito Federal, o Decreto n®
33.438, de 21 de dezembro de 2011, ¢ Decreto s/n°, de 03 de outubro de 2013, secdo I, pagina 24,
e inciso IX do art. 1° do Decreto n° 35.502, de 4 de junho de 2014, ¢ a URBANIZADORA
PARANOAZINHO S/A, aqui designada como UPSA, inscrita perante o Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas — CNPJ sob o n° 09.615.218/0001-25, com sede no SCS Quadra 7, bloco A, sala
1221, neste ato representada por sua Diretora Financeira SOLANGE TRUBILIANO GABRIEL,
brasileira, casada, empresdria, portadora da cédula de identidade RG n. 10.325.052- 9 SSP/SP,
inscrita no CPF/MF sob n. 791.303.728-87, e pela Diretora Administrativa ROBERTA
AUGUSTO GOMES PEREIRA, brasileira, casada, engenheira civil, portadora da cédula de
identidade RG n. 1828209 SSP/DF, inscrita no CPF/MF sob o n° 705.335.121-15, com endereco
na cidade de Brasilia, Distrito Federal, SHIN CA 05 Lote F Bloco 1V, apto 202, com fundamento
nos Principios Constitucionais do direito soctal & moradia, do pleno desenvolvimento das fungdes
soctais da propriedade urbana e do direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado, t&m
entre si, justo e acordado o presente TERMO DE COMPROMISSO que tem por objeto a
defini¢io das medidas de mitigacGo dos danos urbanisticos e das adequagdes de macrodrenagem
necessdrias & regularizacio fundidria dos loteamentos irregulares  implantados no interior do
imovel conhecido como Fazenda Paranoazinho, localizado em Sobradinho/DF, na forma das
CLAUSULAS e condi¢@es que se seguem.

Nio obstante o presente Termo de Compromisso seja um instrumento firmado exclusivamente
entre 0 DF e a UPSA, em consoniincia com o que dispde o art. 7°, incisos VIII e 1X do PDOT,
assina-o também na qualidade de representante da comunidade e a titulo de testemunha e,
portanto, de observadora apenas, a Unido dos Condominios Horizontais e Associagdes de
Moradores no Distrito Federal (doravante a Unica), inscrita no CNPJ sob o n°® 07.220.191/0001-
46, neste ato representada pela sua presidente Jinia Maria Bittencourt, brasileira, casada,
advogada, inscrita no CPF sob o n” 472.232.006.34.

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO
1.1. O presente TERMO DE COMPROMISSO, vem respaldado nos termos do §2° do art. 62,
da Lei 11.977/09, e tem por objeto a definicdo das medidas de mitigagio dos danos
Av. W-3 Norte, Quadra 509, Bloco “"A” — Ed. Nazir |
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urbanisticos e das adequaces de macrodrenagem necessdrias a regularizacdo fundidria dos

Loteamentos Irregulares Contemplados, localizados no imével desmembrado da matricula

n® 545, Gleba 2A - Farzenda Paranoazinho, matriculado sob ndmero 13.918, ambos junto

ao 7° Oficio de Registro de Iméveis de Sobradinho/DF, de propriedade da UPSA.

L.1.1. Por “Medidas de Mitigagdo dos Danos Urbanisticos” entende-se as medidas
disciplinadas no presente Termo, conforme a legislagio vigente e exigéneias dos
orgdos pulblicos competentes, necessdrias A mitigacio dos efeitos nocivos

advindos da implantagio dos citados “Loteamentos Irregulares Contemplados™ a
ordem urbanistica da cidade.

Os Loteamentos Irregulares Contemplados no presente termo representam 08 {oito) dos
Loteamentos Irregulares da Fazenda Paranoazinho que foram agrupados, por similaridade
de ocupagio, com vistas ao licenciamento ambiental em cardter corretivo, de acordo com o
DODEFE n° 141, de 22 de julho de 2011, pdgina 48.
- 1.2.1. Sem prejuizo do licenciamento ambiental ou das demais disposi¢es do presente
Termo de Compromisso, cada um dos Loteamentos Irregulares Contemplados
possui projeto urbanistico individual,

E disciplinada por este Termo de Compromisso, em relagdo aos Loteamentos Iiregulares

Contemplados, a regularizagiio das questdes relacionadas 2:

L3.1. Elaboragio de cronograma fisico financeiro e execugdo das obras de implantagfo
ou adequagdo da Macrodrenagem da Avenida Sdo Francisco, bem como
reconstrugdo de vias ou outros equipamentos de servico pdblico que forem
danificadas quando da execugiio da obra.

1.3.2. Elaboragdo e aprovagio de projetos urbanisticos que contemplem as dreas piiblicas
necessirias ao suprimento do Déficit de Areas Piblicas, causado pela
indisponibilidade destas dreas no interior das poligonais dos Loteamentos
Irregulares Contemplados;

1.3.3. Atuagio efetiva na realocagiio e consequente desocupacio de eventuais ocupacdes
inseridas em Areas Vetadas ou das ocupagbes que ndo sejam consideradas
passiveis de regularizagiio no processo de licenciamento ambiental corretivo, de
acordo com a legislagdo vigente,

CLAUSULA SEGUNDA - DA ABRANGENCIA

2.5

2.2,

2.3.

Goas

Il

O presente termo de compromisso refere-se exclusivamente ao cumprimento de exigéncias
finais aos processos de regularizagfio dos Loteamentos Irregulares Contemplados em tela,
que dependeriio da presente medida de mitigacio dos danos urbanisticos para obter a
aprovacio dos respectivos projetos de urbanismo.

O presente Termo de Compromisso ndo abarca, portanto, as licencas ambientais
necessarias a regularizacéio, que se darfio em processos autdnomos, na forma da Lei e, em
caso de divergéneia entre o estabelecido neste instrumento e nas licengas, prevalecerd o que
constar na licenca.

A licenga ambiental referente aos Loteamentos Irregulares Contemplados neste Termo foi
emitida pelo Instituto Brasflia Ambiental -IBRAM, em cardter corretivo, na data de
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14.03.2014, sob o n° 012/2014, ¢ passa a ser parle integranie do presente Termo de
Compromisso.

No prazo de 10 (dez) dias a contar da publicagfio do presente Termo de Compromisso no
DODF, conforme determinado adiante, a UPSA protocolara c6pia do presente instrumento
no processo de licenciamento ambiental supracitado, de forma que o 6rgio responsavet
pela emissdo do licenciamento ambiental possa ter ciéncia do pactuado.

O presente Termo de Compromisso deverd ser anexado aos processos de regularizacio de
todos os Loteamentos Irregulares Conteraplados, de forma a assegurar vinculo entre o
contexto local e a solucdo global para garantir regularizagio.

CLAUSULA TERCEIRA ~ DOS COMPROMISSOS DA UPSA

A UPSA serd responsdvel por:

Da Infraestrutura geral da Fazenda Paranoazinho

3.1

3.2,

3.3.

Executar as obras previstas no Projeto de Macrodrenagem Pluvial,

3.1.1. O prazo para execugiio das obras previstas no Projeto de Macrodrenagem Pluvial,
acima referido, serd de 04 (quatro) anos a contar da conclusiio das etapas a
seguir: (a) aprovagdo do Cronograma Fisico-Financeiro do Projeto de
Macrodrenagem Pluvial; (b) emisso da licenca ambiental (Licenga de
Instalagiio) para implantag@o do Projeto de Macrodrenagem Pluvial, pelo érgio
licenciador competente; (c¢) publicagdo dos decretos de regularizagio dos
Loteamentos Irregulares Contemplados pelo Distrito Federal; (d) registro dos
Loteamentos Irregularés Contemplados perante o Cartério de Imoveis
competente.

3.1.2. O prazo acima indicado teri seu inicio antecipado, passando a correr
imediatamente, desde que superados os eventos elencados nas alienas (a) ¢ (b)
de 3.1.1 acima, na hipStese de regularizagiio, mediante o registro perante o
Cartorio de Registro de Iméveis de 1.000 (mil) lotes (cerca de 50% dos lotes do
Setor Habitacional Grande Colorado).

A despeito do Projeto de Macrodrenagem Pluvial contemplar, obrigatoriamente, as cargas e

vazQes de todas as dreas vizinhas. a UPSA arcard somente com o custeio de projeto e sua

execugdo, proporcionalmente 4 vazdo pluvial origindria em glebas inseridas dentro da
poligonal da Fazenda Paranoazinho, na forma do “Cronograma Fisico Financeiro”, anexo

(Anexo 3).

O Projeto de Macrodrenagem Pluvial acima referido e definido no preAmbulo deste
mstrumento foi submetido a andlise da NOVACAP na data de 12.06.2013 e restou
devidamente aprovado por meio de parecer técnico proferido no processo n® 237.125
{Anexo 4).

Do Déficit de Areas Piiblicas

3.4.

1
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(EPC) bem como, espagos livres de uso publico (ELUP), dentro do perimetro da Fazenda

Paranoazinho, a fim de compensar o Déficit de Areas Publicas, que totalizam uma 4rea de

53.231 m? (cinquenta e trés mil, duzentos e trinta e um metros quadrados) conforme tabela

em Anexo 5.

3.4.1. O calculo do déficit de 4reas publicas, refletido no anexo supramencionado, €
realizado da seguinte forma:

a) A destinagdo de areas piliblica exigida legalmente para cada Loteamento
Irregular Contemplado a ser regularizado, equivale a 10% (dez por cento)
de sua drea total, conforme estabelecido e regulado pela LC n® 803/2009
(PDOT -- DF), com as alteragdes introduzidas pela LC n°® 854/2012.

b) Na maioria dos casos, devido ao grau de consolidagéio, ndo existem éareas
livres dentro dos loteamentos irregulares em processo de regularizacio
para esta finalidade.

¢) Para cada Loteamento Irregular Contemplado deve ser calculada a diferenga
entre o valor minimo destinado a equipamentos publicos urbanos (EPU),
equipamentos piiblicos comunitarios (EPC) e espagos livres de uso publico
(ELUP) exigido em lei e o valor existente, quando houver.

d) O déficit total de d4reas publicas para esse grupo de processos em
regulariza¢io sera definido como a soma das diferencas calculadas na
alinea anterior, conforme apresentado no Anexo 5.

3.4.2. A destinagio de areas, por parte da UPSA, a supressio do Déficit de Areas
Pablicas, dar-se-a na forma disciplinada pela Clausula Quarta do presente
instrumento.

Da Identificacio de novas invasdes na Fazenda Paranoazinho

3.5.

Informar o DF, na figura da Agéncia de Fiscalizagdo do Distrito Federal — AGEFLIS, bem
como a Delegacia Especial do Meio Ambiente da Policia Civil do Distrito Federal -
DEMA, sempre que tomar conhecimento de novas obras ilegais, invasdes ou tentativas de
instalacdo de lotementos irregulares.

CLAUSULA QUARTA — DAS APROVAGCOES VINCULADAS A REGULARIZACAO E
SUPRESSAO DO DEFICIT POR AREAS PUBLICAS

4.1.

4.2

C383HPRP3IBBLTT

A fim de viabilizar a regularizagfo fundiaria, especialmente no tocante ao suprimento do
Déficit de Areas Phblicas e a viabilizagio das desocupacBes necessérias, a UPSA deverd
apresentar a URB-RP ¢ MDE-RP objetivando o loteamento de algumas das Areas
Lindeiras Vinculadas denominados “Projetos Adicionais Vinculados™ pelo presente
instrumento.

A UPSA cumprird sua obrigacio de suprimento do Déficit de areas Publicas mediante a
aprovacio e registro de “Projetos Adicionais Vinculados™ no Setor Habitacional Grande
Colorado e/ou na medida em que forem registrados “Loteamentos Irregulares
Contemplados” que apresentem 4rea para a implementacdo de equipamento ptiblicos:

superior a 10% (dez por cento) de sua area total.
% e
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4.3. Os “Projetos Adicionais Vinculados” serfio lunitados s necessidades iminentes 2
regularizacdo de que trata este Termo de Compromisso de tal forma que implicardo na
criagdo: (a) das dreas piblicas para equipamentos necessdrias a supressdo do “Déficit de
Areas Piiblicas™ acima referido, bem como: (by de, no maximo, 200 (duzentos) lotes
residenciais considerando toda a poligonal da Fazenda Paranoazinho,

4.3.1. Fica esclarecido que os lotes considerados na alinea b, do item 4.3. acima,
correspondem ao total de lotes que serdo criados para a finalidade disposta na
mesma cldusula, inclusive na assinatura dos Termos de Compromisso referentes
aos demais 04 (quatro} grupos de Loteamentos Irregulares da Fazenda
Paranoazinho, a saber: Boa Vista, Contagem I, Contagem II e Contagem IIl.

4.3.2. A UPSA poderd dispor dos lotes residenciais criados na forma do item acima da
maneira que melhor the convier, utilizando-os preferencialmente na relocagio dos
moradores atualmente ocupando Areas Vetadas ¢ negociaghes que visem 2
liberagio de posses das Areas Lindeiras Vinculadas.

4.4.  Quaisquer outros novos parcelamentos da Fazenda Paranoazinho, projetados para outras
dreas que nio as Areas Lindeiras Vinculadas aos Loteamentos Irregulares Contemplados,
que ndo estejum ligados, portanto, a regularizagfo fundidria dos Loteamentos Irregulares
Contemplados, deverdo seguir os ritos normais de aprovagio e nio estardo sujeitos, de
qualquer maneira, aos termos ¢ condigSes do presente instrumento.

4.4.1. Nos casos de Projetos Adicionais Vinculados, constard indicagdio clara no
Mermorial Descritivo de Projeto Urbanfstico de que as dreas piblicas para EPC,
EPU e ELUP criadas serdo destinadas a medidas de mitigacdo dos danos
urbanisticos, objeto do presente Termo de Compromisso. Indicaciio equivalente
devera ser averbada na matricula do imdvel no ato do registro.

4.5. Em iltima hipétese, caso a UPSA nio logre éxito na aprovagio dos “Projetos Adicionais
Vinculados™ por quaisquer razdes efou caso tais aprovagOes ndo sejam suficiente para suprir o
“Déficit de Areas Piblicas”, ainda assim prevalecerd a obrigacio da UPSA de suprir o déficit
Temanescente.

4.5.1. Na hipétese acima prevista, a UPSA poderd cumprir a obrigaciio em tela mediante a
doagio de lotes inseridos na Fazenda Paranoazinho ao DF (ou a quem este indicar),
desde que (i) os referidos lotes ja possnam matricula individuahizada e destacada da
area maior; (ii) o DF expresse sua anuéncia em cada doagdo, mediante assinatura da
Escritura Puablica de Doacdo ¢ (iit) conste indicagfio clara na respectiva Escritura
Publica de Doagfio que a drea cedida estd relacionada ao cumprimento do presente
Termo de Compromisso, devendo, portanto, ser destinado a implantacio de dreas
priblicas na forma da lei. .

CLAUSULA QUINTA - DA FLUENCIA DOS PRAZOS
5.1. Eventual atraso dos érgdos competentes para a aprovacio de licencas necessdrias para a
execticio das obras previstas neste termo, niio podera gerar a aplicaciio de sangdes & UPSA.%

5.2, Os prazos aqui estabelecidos restariio suspensos na hipdtese de justo impedimento juridico,
judicial on social, comprovado mediante apresentacfo de justificativa formal.

3% HFER®ICLHLTT
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CLAUSULA SEXTA- DOS CUSTOS DA REGULARIZACAO

6.1. O compromisso ora assumido, por ocasiio do presente termo, nio representa rendncia ao
direito de regresso oo ressarcimento que a UPSA. porventura, tenha em relagio aos
loteamentos irregulares inseridos na Fazenda Paranoazinho, notadamente aqueles
decorrentes dos investimentos por si realizados no processo de readequagiio da Fazenda
Paranoazinho ao contexto urbano legal.

CLAUSULA SETIMA - DOS RELATORIOS

7.1.  No prazo de 06 (seis) meses contados da data do registro do primeiro Loteamento Irregular
Contemplado e com periodicidade semestral a partir dai, a UPSA entregard ao DF os
Relatdrios de Acompanhamento a respeito das obrigagdes de executar obras de
mfracstrutura e suprir o déficit por dreas destinadas a implantagio de equipamentos
publicos.

7.2.  Os Relatérios de Acompanhamento indicarfio os prazos para o cumprimento das referidas
obriga¢des, bem como um relato das providéncias jd tomadas ¢ ainda a serem tomadas pela
UPSA.

7.3.  Os Relatorios de Acompanhamentos contemplario quadro de conformidades e ndo-
conformidades em relagdo aos prazos estabelecidos no presente instrumento e no
cronograma para execugdo das obras de macrodrenagem.

7.3.1. Todos os casos de nio conformidade deverfio ser acompanhados de
justificativa técnica.

7.4. Nao serdo inclufdas no Relatdrio de Acompanhamento informagdes sigilosas que possam
comprometer o cumprimento das obrigacOes assumidas pela UPSA.

7.5. O DF poderd solicitar esclarecimentos a respeito do Relatério de Acompanhamento no
prazo de até 30 (trinta) dias de seu recebimento, concedendo o mesmo prazo para que a
UPSA apresente revisdo do documento.

CLAUSULA OITAVA - DAS GARANTIAS E PENALIDADES

Das Obras de Macrodrenagem Phuvial

8.1. Como garantia da obrigacio assumida na Cldusula 3.1. acima, ou seja, a execugio das
obras previstas no Projeto de Macrodrenagem Pluvial, a UPSA oferecerd nota promisséria
no valor de RS 20.265.482, 11(vinte milhdes, duzentos e sessenta e cinco mil, quatrocentos
e oitenta e dois reais e onze centavos), conforme estabelecido pelo cronograma fisico
financeiro especifico da macrodrenagem aprovado (Anexo3).

8.2. A garantia acima referida deverd ser apresentada no momento em que comegar a contar o
prazo para execugdo das obras do Projeto de Macrodrenagem Pluvial, conforme
estabelecido em 3.1.1 e 3.1.2.

8.2.1. Cumprida as obrigacSes de execucdio das obras previstas no Projeto de

Macrodrenagem Pluvial, estabelecida em 3.1. acima, assim atestado pela vistoria ;
e emissio de Termo de Verificagio da Execugfio das Obras pelo érgio
Secretaria de Estado de Regularizacdo de Condominios -
Av. W-3 Norte, Quadra 509, Bloco “A” — Ed. Nazir |
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competente, deverd o DF devolver 3 UPSA a Nota Promissdria dada em garantia
nos termos do item 8.1 acima.

Do Suprimento do Déficit de Areas Pdablicas

8.3. Conforme definido no item 3.4 deste instrumento, o déficit total apurado de dreas publicas
relativo ao Setor Habitacional Grande Colorado é de 57.700 m? (cinquenta e sete mil e
setecentos metros quadrados). ‘

8.4. No prazo de 30 (trinta) dias contados do registro de cada Loteamento Irregular
Contemplado no Cartério de Registro de Imdveis, a UPSA apurard a quantidade
proporcionalmente & drea do registro, do déficit de dreas publicas
8.4.1. A apuraciio e o cdlculo sapra citados levardo em conta todos os Loteamentos

Irregulares Contemplados ¢ todos os Projetos Adicionais Vinculados ja
aprovados e registrados até o momento, de forma a fornecer a informagéo
precisa e condizente com a realidade daquele momento.

8.5.  Apurado eventual déficit por dreas publicas, como garantia da obrigagio de sua supressgo,
elencada na clausula 8.4. acima, a UPSA oferecerd ao DF garantia hipotecdria de drea
equivalente ao déficit apurado.

8.6. O prazo para efetivacio da hipoteca referida em 8.5 acima serd de 60 (sessenta) dias,
contados da data do registro do Loteamento Irregular Contemplado que contribuiu para o
déficit apurado.

8.7. Na medida em que o déficit for sendo suprido, na forma da cldusula quarta, o DF liberard a
correspondente garantia, procedendo com cancelamento da correspondente hipoteca.
8.7.1. Nas hipdteses de abatimento parcial do déficit, as Partes substituirfio as garantias
existentes, de forma gue a garantia semipre seja condizente com a drea do déficit
vigente naguele momento.

8.8. Na hipdtese da UPSA aprovar e registrar Projetos Adicionais Vinculados e/ou Loteamentos
Irregulares Contemplados que implique na criacdo de dreas para implantagio de
equipamentos piiblicos superior ao déficit apurado ¢ definido no item 3.4. deste
instrumento, resolve-se a obrigagio de suprimir o Déficit de Areas Piiblicas restando ao DF
a devolugdo de todas garantias.

8.9. A hipoteca acima referida terd por objeto gleba (doravante designada Gleba Garantidora)
integrante da antiga Fazenda Paranoazimho. )

8.10. Para efeitos da lavratura da escritura publica de garantia hipotecdria prevista no item 8.5

acima, como também do atendimento ao que determina a Lei 7.433/85 — em especial com
relagdo 4 apresentagio de certiddes de 8nus reais e certiddes de feitos ajuizados, conforme

parigrafo 2° do seu artigo 1° ficam as partes cientificadas da — existéncia de agdes reais,
inclusive de usucapido, sobre dreas integrantes da Fazenda Paranoazinho ¢ possivelmente

da Gleba Garantidora, estando de acordo gue tal fato, por si $6, ndo implica na redugio da ,
garantia oferecida.
10
Secretaria de Estado de Regularizagdo de Condominios | _
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Da mesma forma, o DF, na qualidade de credor hipotecdrio, presta sua concordéncia e
anuéncia aos atos que acarretem em alteragdes na especificagiio objetiva da Gleba
Garantidora, bem como em atos de registro que levem 2 reducdo da drea em si
contemplada, desde que tais atos nio impliquem em redugdo da garantia oferecida. Desta
forma, ficam expressamente autorizados:

8.11.1. Registro de projetos de regularizagdo de Loteamentos Irregulares implantados no
interior da Gleba Garantidora,

8.11.2. Registro de loteamentos urbanos referentes aos Projetos Adicionais Vinculados no
interior da Gleba Garantidora, e;

8.11.3. Destacamento, desmembramento ou qualquer forma de divisio da Gleba
Garantidora em fireas menores, podendo inclusive ser promovida a substitui¢ao
da hipoteca sobre a Gleba Garantidora por nova hipoteca sobre uma das glebas
resultantes de tal divisdo.

Para efeito do disposto em 8.111, acima, compreende-se¢ que alteragdes na Gleba
Garantidora niio implicario em redugfo da garantia oferecida desde que a drea hipotecada
apds a alteracdio seja igual ou maior, em metros quadrados, A drea da hipoteca em vigor
antes do evento que promoveu tal alteracéo.

Uma vez comprovado o cumprimento da obrigaciio mencionada no item 3.4, a UPSA
poderd solicitar a0 DF a formaliza¢io da baixa/cancelamento da garantia hipotecdria
oferecida (ou sua redugfo, no caso de cumprimento parcial), declarando desse modo a
plena, geral e irrevogdvel quitagdo de tal obrigagao.

Da Garantia Complementar pelo Suprimento do Déficit de Areas Piiblicas

8.14.

I
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Em cardter subsididrio 4 hipoteca acima prevista, como garantia da exequibilidade da

mesma na hipétese de inadimplemento da UPSA em relagédo a sua obrigagdo assumida em

3.4. acima, a UPSA entregard ao DF, Nota Promisséria cujo valor serd de R$ 20,00 (vinte

reais) por metro quadrado da drea deficitaria para implantacio de equipamentos piblicos

garantida.

8.14.1. A Nota Promisséria acima referida serd entregue ao DF concomitantemente a
constitni¢do da garantia hipotecdria e terd vencimento contra apresentagdo.
vinculado as condi¢des abaixo.

8.14.2. A Nota Promissdria acima prevista visa exclusivamente compensar eventuais
prejuizos incorridos pelo DF na hipdtese de se ver prejudicada a garantia
hipotecdria oferecida por quaisquer danos que recaiam sobre a mesma,
notadamente em razdo de ocupagdes por terceiros.

8.14.3. Uma vez exaurida a execucio da garantia hipotecdria, caso, no prazo de até 30
(trinta) dias do recebimento da drea dada em garantia, o DF constate quaisquer -
dnus decorrentes da sua ocupagio por terceiros, a UPSA, mediante simples
notificagfo, deverd recompor os prejuizos decorrentes de tal ocupagio, sob pena
de execugdo da Nota Promisséria acima referida, sem prejuizo das penalidades
moratérias adiante estipuladas.

8.14.4. Nas hipéteses de adimplemento da UPSA na obrigagiio de supressio do Déficit de
Areas Piblicas ou exaurimento da execugio da divida hipotecdria sem prejuizo a
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ser complementado pela UPSA a Nota Promissdria apresentada como garantia
complementar serd inediatamente cancelada e restituida a UPSA.

8.14.5, Nos casos de incremento da garantia hipotecdria, em raziio do registro de novos
Loteamentos Irregulares Contemplados, que aumentem o Déficit de Areas
Piblicas ou redugiio da garantia hipotecdria, em razio do cumprimento pela
UPSA de supressdio de tal déficit, a Nota Promissdria oferecida ao DF como
garantia complementar serd substituida por outra proporcionalmente maior ou
menor, respectivamente. :

Da multa meratéria
8.15. O descumprimento injustificado por parte da UPSA das obrigagBes mencionadas nos
itens 3.12 e 3.44 ensejard a aplicacio de multa moratdria mensal de R$ 50.000,00
(cinquenta mil reais), limitada & quantia de R$1.200.000,00 (vin milhdo ¢ duzentos mil
reais).
8.15.1. Na hipétese de descumprimento parcial, a multa prevista no item anterior serd
proporcionalmente reduzida.

CLAUSULA DECIMA - DAS DISPOSICOES FINAIS

9.1. Caberd ao Grupo de Andlise e Aprovagio de Parcelamento de Solo -
GRUPAR/SERCOND/GDF, no uso de suas atribuigdes que lhe conferem o Decreto
28.863/2008 e o Decreto 28.864/2008, fiscalizar e monitorar o andamento de todas as
obrigactes assumidas pela UPSA neste Termo de Compromisso.

9.2. Como forma de dar plena publicidade a terceiros das obrigacdes aqui assumidas pelas
partes signatdrias, o extrato do presente Termo de Compromisso serd objeto de publicagiio
no Diario Oficial do Distrito Federal — DODF, sendo condicfio indispensadvel para sua
eficicia. A publicaciio serd providenciada pela SERCOND, as suas expensas, até o quinto
dia 1til do més seguinte ao de sua assinatura.

9.3. No momento do registro de cada Loteamento Irregular Contemplado bem como de cada
Projeto Adicional Vinculado, devera ser promovida na correspondente matricula averbacéio
em que constem os seguintes termos: “Loteamento irregular regularizado em consondncia
com Termo de Compromisso firmado entre Urbanizadora Paranoazinho S/A e o Distrito
Federal e outros, publicado no Didrio Oficial do Distrito Federal”.

9.4. As Partes t8m ciéncia da situagdio fundidria em que se insere o Distrito Federal e,
particularmente a Fazenda Paranoazinho, cujas glebas encontram-se sob a posse de
terceiros, muitas delas sendo inclusive objeto de acdes reals ou possessdérias, situacdo esta
que ndo implica em comprometimento das garantias apresentadas ou graisquer outros
prejuizos a efetivagio deste Termo de Compromisso.

9.5. A participacio da Unica no presente instrumento, na qualidade de testemunha e, portanto,
de observadora ndo confere a ela qualquer direito e/ou obrigagfio se limitando apenas e
exclusivamente a garantir a devida transparéncia aos moradores daquela regido em todo o
processo de regularizagiio conforme preconiza o art. 48, inc. II da Lei 11.977/2009.

Secretaria de Estado de Regularizagido de Condominios
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9.6. A Unica ¢ a entidade associativa que agrega diversas associagdes de moradores da regifio,
inclusive as associagdes de moradores de todos os Parcelamentos Contemplados (Anexo 6),
€ sua participagio como observadora no presente instrumento foi autorizada por sua
Assembleia de membros, em reunifo realizada em 11.11.2013, apds apresentacéo do teor
do presente instrumento 3 comunidade, conforme ata em Anexo 7.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DO FORO
10.1. As partes elegem o foro do Distrito Federal, com exclusdo de qualquer outro, para dirimir

qualquer controvérsia originaria do presente Termo.

E, por estarem ajustadas, as partes firmam o presente Termo em 02 (duas) vias de igual teor e
forma, na presenga de duas testemunhas que também o assinam.

. Brasilia, | 8de junho de 2014
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