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PARTE A

I. APRESENTAGCAQ

O presente Memorial Descritivo visa estabelecer as diretrizes e os procedimentos a serem
observados para efeito da instituicdo de condominios por unidades autbnomas, a partir de
agora denominados condominios urbanisticos, no Setor de Mansbes do Lago — SML (RA
XVIIl) e nas Chacaras do Setor Habitacional Individual Sul — CH (RA XVI), conforme o
disposto na Lei Complementar n°® 129, de 19 de agosto de 1998.

Entende-se por condominio urbanistico o sistema condominial onde se prevé a utilizag&o de
um unico lote para a construgdo de casas térreas ou casas assobradadas para fins
residenciais, onde o proprietario de cada uma das unidades residenciais possui ndo s6 uma
propriedade autdonoma, mas também uma co-propriedade, através da titulariedade de fracOes
ideais do terreno global e das coisas comuns.

Nas unidades imobiliarias do SML e das CHs, em que néo se optar pela ocupagao dos lotes
por condominios urbanisticos, deverdo ser atendidas as normas vigentes para cada um dos
respectivos setores. A opgéo pela instituicdo de condominios urbanisticos nos lotes do SML e
CHs nao implica em qualquer alterag@o nas plantas registradas em cartério, tendo em vista
que constitui-se numa forma de utilizagdo interna ao lote, néao provocando nenhuma
modificacéo no parcelamento urbano existente .

A instituicdo dos condominios urbanisticos fundamenta-se no art. 8° da Lei Federal n°4.591,
de 16 de dezembro de 1964, estando estabelecidos os parametros de uso e ocupacgdo dos
lotes nas Normas de Edificagdo, Uso e Gabarito — NGB 161/98, abrangendo todos os
conjuntos do SML e das CHs.

As unidades imobiliarias constantes das plantas registradas em cartorio ndo serdo alteradas
quando da instituigo dos condominios urbanisticos, tendo em vista a impossibilidade de
desdobro de lotes no DF, conforme preceito legal constante no art.4° da Lei n° 5.861, de 12
de dezembro de 1972: “Os iméveis alienados pela NOVACAP ou TERRACAP na érea do
Distrito Federal sdo fisicamente indivisiveis.”

Na articulagdo do Sistema Cartografico — SICAD, na escala 1:10:000, as folhas que
abrangem estas areas sdo a de n° 153 para as CH enquanto que o SML é abrangido pela

folha n°® 104.
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PARTE B

Il — JUSTIFICATIVA E CONDICIONANTES DO PROJETOS;

1.1 — Composigao Urbanistica desses Setores nos dias atuais

De acordo com as normas vigentes & hoje permitido, tanto no Setor de Mansées do Lago —
SML (RAXVII), como nas Chécaras do Lago Sul CH/SHIS (RA XVI), a construgdo de até trés
unidades residenciais por lote, caracterizadas como sede, residéncia de hdspedes e
residéncia para caseiro.

II.2 — Histérico do Sistema Condominial em Condominios Urbanisticos no DF:

O primeiro diploma legal que mencionou a possibilidade da aplicagdo do instituto do
condominio urbanistico no DF, foi o documento cognominado “Brasilia Revisitada”, de
autoria do Prof. Lucio Costa, objeto da Decisdo n°28/87 do Conselho de Arquitetura e
Urbanismo do DF — CAU, e homologado pelo Decreto n® 10.829, de 14 de outubro de 1987.

Entre as diversas propostas apresentadas no mencionado documento destaca-se a
possibilidade de aplicagdo da ocupagéo condominial, no Setor de Mansbes Park Way —
SMPW, definida desta forma: “No intuito de tornar a area das “Mansées” criadas por Israel
Pinheiro economicamente mais adequadas, prople-se admitir nelas o uso condominial,
onde metade da érea onginal, ou seja, 10.000m? seriam preservados para a casa matriz,
podendo a outra metade comportar até 5 unidades, todas com entrada comum -—
independentemente ou ndo da entrada principal — e constituindo um sé conjunto embora
sendo, eventualmente, delimitadas por cercas vivas; seria também admissivel nessas éreas
a instalagéo de clubes de recreio.”

Portanto, foi com o advento do Decreto 10.829/87, que o documento “Brasilia Revisitada”
adquiriu personalidade juridica, e neste caso, também o uso condominial proposto para o
SMPW, através do seu art.15: “As proposi¢des contidas em Brasilia Revisita deverdo ser
objeto de lei especial...” foi incentivado.

A consolidagdo desta proposta ocorreu com a promulgagdo da Lei n°® 353, de 18 de
novembro de 1992 — PDOT/92, em seu art. 19, nestes termos:
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“Art. 19 — Nos setores de Mansdes Park Way — SMPW, de Mansbes Dom Bosco
— SMDB, de Mansées do Lago Sul sera admitida a instituigdo de condominios por
unidades auténomas, na forma da alinea ‘a’ do art. 8°da Lei Federal n°® 4.591, de
16 de dezembro de 1964, tendo todos &rea comum com zeladoria, circulagéo,
equipamentos de lazer e servigos.

§1°- Os lotes de 20.000 m? (vinte mil metros quadrados) poderéo ter até 8 (oito)
habitagbes.

§2°- Os lotes com &reas menores que as do §1°terdo menos de oito habitagoes,
mantida a proporcionalidade com a area.

§3°- O Poder Executivo regulamentara o presente artigo no que couber.”

A normatizagéo deste art. 19, do PDOT/92, para a instituicio de condominio por unidades
auténomas, ora denominados condominios urbanisticos, foi fundamentada no art. 8° da
Lei Federal n° 4.591,de 16 de dezembro de 1964, com destaque para o inciso ‘a’, bem
como ha que se observar também, os outros incisos do art. 8° diante da natureza
especifica dos mesmos, conforme se segue:

AT B0 = oo e
a) em relagdo as unidades auténomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagéo e
também aquela eventualmente reservada como de utilizagéo exclusiva dessas
casas, como jardim e quintal, bem assim a fragdo ideal do todo do terreno e
das partes comuns, que correspondera as unidades. i
D) et
c) Serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderédo ser utilizadas
em comum pelos titulares de direjito sobre os varios tipos de unidades
autbnomas;
d) Serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para
as vias publicas ou para as unidades entre si.”
Vale ressaltar, que o Parecer Juridico n° 381/93 da 5° SPR também fundamentou a
normatizacdo desta modalidade condominial, no qual se 1é:

“ As unidades auténomas séo constituidas por casas térreas ou assobradadas,
bem como de &rea reservada para utilizagdo exclusiva dos moradores dessas
casas, tais como jardins, quintais, ex vi do art. 8°, letra ‘a’ dalLein°©4.591/64.

A cada unidade autbnoma deve corresponder a uma fragdo ideal sobre o
terreno, expressa de forma decimal ou ordinéria (art.1 °62°da Lei n°4.591/64)

A fragéo ideal de terreno de cada condémino resulta uma porgéo inseparavel
correspondente a soma da &rea da respectiva unidade autbnoma, mais um
percentual da drea total do terreno e coisas comuns.

Partes ou &reas comuns, sdo constituidas por parcelas do terreno que néo
sejam de utilizagéo exclusiva de uma ou outra unidade autébnoma mas, sim, para
uso comum dos conddéminos, areas essas formadas por partes proporcionais da
dimenséo do lote, correspondente as diversas unidades auténomas. E o caput do
art. 19, a titulo de exemplo, dispds sobre alguns usos da area comum, verbis:
‘ tendo todos drea comum com zeladoria, circulag&o, equipamentos comuns de
lazer e servigos’
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Entende-se por vias de circulagdo as areas que constituem passagens e
acessos vidrios comuns das unidades para as vias publicas e/ou para as partes
comuns, utilizadas por todos os proprietarios.

Tem-se claro, assim, a necessidade de se discriminar as areas que se constituem em
passagens comuns para as vias publicas ou para as partes utilizadas entre si, objeto da
alinea “d” do art. 8°, ja citado, devendo-se discriminar, ainda, as partes que poderao ser
utilizadas em comum pelos titulares das unidades autbnomas, tais como playgrounds,
churrasqueiras, zeladorias, estacionamentos, etc.

Ha que se registrar que na elaboragéo das Normas de Edificagao, Uso e Gabarito e
respectivos Memoriais Descritivos, para os lotes em condominio nos setores
9especificados no referido art. 19, verificou-se o equivoco quanto a terminologia adotada
para citar Setor de Mansdes do Lago Sul — SML que na realidade deveria referir-se ao
Setor de Mansées do Lago — SML, situado no Lago Norte (RA XVII).

Visando sanar tal equivoco, optou-se, entdo, por normatizar apenas o SMPW e SMDB, por
meio dos Memoriais Descritivos — MDE e Normas de Edificagéo, Uso e Gabarito — NGB,
de n° 77/93 para o SMPW e de n° 86/93 para o SMDB, aprovados mediante o Decreto n®
14.932, de 12 de agosto de 1993. Os demais setores — Setor de Mansdes do Lago (SML);
Setor de Mansbdes Isoladas (SMI); e Chacaras do Lago Sul, entretanto, nao foram
incluidas nessa normatizacéo.

A extensdo da possibilidade de ocupagdo condominial para esses setores efetivou-se
através da Lei n° 495, de 20 de julho de 1993,através dos seguintes dispositivos:

“art. 1°- O art. 19 da Lei n° 353, de 19 de novembro de 1992, passa a vigorar

com a seguinte redagdo: ‘Art. 19 — Nos setores de Mansées Park Way, de
Mansées Dom Bosco — SMDB; de Mansées do Lago — SML; de MansGes
Isoladas — SMI: e nas Chécaras — CH do Setor de Habitagdes Sul, sera admitida
a instituicdo de condominios por unidades auténomas, na forma da alinea “a” do
artigo 8°da Lei Federal n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, tendo todos area
comum com zeladoria, circulagdo, equipamentos de lazer e servigos.’

Art. 2°- O Poder Executivo faré a revisdo da distribuigdo populacional da Bacia
do Paranod, mantendo a populagéo limite desta Bacia, e procedera as devidas
corregdes, conforme determina o artigo 66 da Lei n° 353, de 19 de novembro de
1992.”

Com vistas a regulamentago desta Lei, foi promulgado o Decreto n® 17.419, de 10 de
junho de 1996, que estendeu a NGB e o MDE vigentes para o SML e CH do Lago Sul,
da forma que se segue:

“Art. 1°- Ficam incluidas as Notas 01 (hum) e 02 (dois) no Memorial Descritivo —
MDE 86/93, referente ao Setor de Mansées Dom Bosco, da Regido Administrativa
do Lago Sul— RA XVI.

§ 1° - Nota 01 — Os paragrafos 3° e 47 do item “objetivo”, passam a ter,
respectivamente, a seguinte redagéo: As unidades imobilidrias do Setor de
Mansées Dom Bosco que ndo optarem pela ocupagédo dos lotes por condominios
serdo regidas pelas Normas vigentes para o setor, constantes do Cddigo de
Obras e Edificagbes de Brasilia — COE. A presente proposta abrange todos 0s
conjuntos do SMDB, bem como as chécaras do Lago Sul e SML — Setor de
Mansédes do Lago, no Lago Norte.”

§ 2° - Ficam incluidos os seguintes subitens nas, Normas de Edificagdo, Uso e
Gabarito — NGB 86/93, com a seguinte redagdo: 1 '
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| — 18j — Esta NGB 86/93 foi estendida para 0s lotes de chécaras do SHIS (RA
XVI), bem como para os lotes do Setor de Mansées do Lago (RA XVIll), o numero
de unidades auténomas seré obtido observando-se a proporgédo de uma unidade
para cada 2.500m? conforme indicada na Lei n°"353/92.”

A Lei Complementar n° 17, de 28 de janeiro de 1997 — PDOT/97; estabeleceu o seguinte,
para o SMPW e o SMDB, em seu art. 89:

“Art. 89 — Nos setores de Mansées Park Way — SMPW e de Mansbes Dom Bosco —
SMDB sera admitida a edificagdo em condominios por unidades autébnomas, na
forma da alinea “a” do art. 8°da Lei Federal n°4.591, de 16 de dezembro de 1964,
sendo obrigatéria a manutengéo de area comum de circulagdo que garanta acesso
a todas as unidades, correspondente a, no minimo, 7% (sete por cento) da area
total do lote.”

Observa-se ainda, que este artigo além de nédo contemplar todos os setores anteriormente
aprovados, inclui um determinado percentual de ocupagdo destinado a circulagdo. Com
referéncia a esta questao, a 52 SPR emitiu o Parecer n° 917/97, segundo o qual as normas
estabelecidas anteriormente, aprovadas pelo Decreto n°14.932, de 12 de agosto de 1993,
perderam sua vigéncia pois o art. 19 da Lei n° 353/97 foi revogado pela Lei Complementar
n°® 17/97.

Visando, portanto, equacionar este feito, elaborou-se a NGB 119/98 e o MDE 119/98,
aprovados através do Decreto n°18.910, de 15 de dezembro de 1997, para o SMPW e o
SMDB.

1.3 — Justificativa da presente proposta:

Dando sequéncia a regularizagdo da ocupagdo por condominios urbanisticos, a Lei
Complementar n° 129, de 19 de agosto de 1998, permitiu que os setores de Mansées do
Lago — SML e as Chacaras do Lago Sul, também se enquadrassem nesta modalidade
condominial.

O artigo 1° desta Lei Complementar, estabeleceu a obrigatoriedade de manutengéo de area
comum, apenas para a circulagdo e acesso as unidades autdbnomas de, no minimo, 7%
(sete por cento) bem como o art. 2° e seus paragrafos definiu critérios para a definicdo do
numero de unidades autdnomas, da forma que se segue:

“Art. 1° - Ficam permitida a edificagdo de condominios por unidades autdbnomas, na
forma do art. 8°, a, da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, nos lotes dos
Setores de Mansdes do Lago — SML e de Chacaras — CH do Setor de Habitagbes
Individuais Sul — SHIS, sendo obrigatéria apenas a manutengéo de area comum de
circulagdo que garanta acesso a todas as unidades, correspondente a sete por
cento da area total do lote, no minimo.

“Art. 2° - Nos lotes dos Setores de Mansdes Park way — SMPW, de Mansées Dom
Bosco - SMDB, de Mansées do Lago — SML e de Chéacaras — CH do Setor de
Habitagbes Individuais Sul — SHIS, o numero maximo de unidades autbénomas
corresponde ao quociente obtido pela divisdo da area total do lote por dois mil e
quinhentos metros quadrados.

§ 1° - Nos casos em que o quociente de que trata este artigo resultar numero
fracionario, fica admitida a aproximagdo para o ndmero inteiro imediatamente
superior sempre que a parte fracionéria for igual ou superior a sete décimos.. |-
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a)
b)
<)

§ 2° - Ficam excetuados do disposto no caput 0s lotes do Setor de Mansbes do
Lago — SML — com area inferior a sete mil e quinhentos metros quadrados, nos
quais se admite a construgéo de trés unidades auténomas .”

Il. PROPOSICOES

lll.a — Sistema viario

ll.a.1 - Considerando-se a necessidade de garantir-se na area de utilizagdo comum, nao
s6 0 acesso as unidades autdbnomas mas, também, a perfeita circulagéo de
pedestres e veiculos, incluindo area de manobra, mesmo que esporadica, de
caminhdes de mudanga, bombeiro, gas e etc. optou-se por adotar, nas partes
comuns, uma caixa de rua com largura minima de 10.00m (dez metros),
referente ao leito carrocavel, mais calgadas de ambos os lados. Isto permite,
ainda, dependendo da largura do leito carrogavel adotado, a possibilidade de
estacionamento eventual de veiculos, ao longo do meio-fio sem acarretar
obstrucdo de trafego na via de circulagdo intema ao lote. Ressalve-se no
entanto, que apesar de n&o ser obrigatorio, seria de grande valia para todos 0s
conddminos a existéncia de estacionamento situado na parte comum, junto a
via de acesso as unidades autbnomas, para uso nas ocasides de grande afluxo
de veiculos ao lote.

lLa.2 - O sistema viario interno devera permitir a circulagédo de pedestres, veiculos de

passageiros, como também o ingresso periédico de caminhées de gas,
mudanga, corpo de bombeiros, etc. Para tanto sera necessario:

Previsdo de circulacdo de pedestres, com largura minima de 1m (hum metro);

Raio de curvatura circular horizontal minimo;

Raio de giro minimo;

Secao transversal da via; considerando-se que 0 leito carrogavel deva possuir um minimo

de 550 m (cinco metros e meio) de largura, no caso de mao unica, e demais

dimensionamentos, conforme normas viarias do |IPDF, sendo que o dimensionamento

minimo dos itens “b”, “c” e "d” encontram-se no croqui n°01 deste MDE.

lll.a.3 - Nos casos em que a Convengédo do Condominio admita o cercamento das
unidades auténomas, devera ser respeitado o distanciamento minimo de
10.00m (dez metros) para circulag&o viaria e de pedestres, entre os limites das
unidades auténomas confrontantes, de acordo com o croqui 01, item “b”.

lll.b — Nimero de unidades autbnomas

l.b.1 - O nimero maximo de unidades autdnomas , conforme o disposto no art. 2° da
Lei n° 129/98, sera calculada através da diviso da area do lote por 2.500m? (dois mil e
quinhentos metros quadrados), havendo excessdes para alguns casos, conforme
explicitado a seguir.

lll.b.2 - De acordo com o disposto nos §§ 1° e 2°, da referida Lei, as excessoes a esse
quociente s&o as seguintes: ,
lll.b.2.1 - O § 1° prescreve a possibilidade de uma aproximagdo numeral, para
maior, quando a parte fracionaria for igual ou superior a sete decimos,
possibilitando assim, a construgédo de maior numero de unidades que
aquele obtido pela divisdo por 2.500
l.b.2.2 - O § 2° prescreve para os lotes do Setor de Mansdes do Lago (SML), que
mesmo quando a area do lote for inferior a 7.500m? (sete mil e guinhentos
metros quadrados), seréo admitidas até 3 (trés) fragdes ideais. f=
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Ill.C — Disposigoes Finais:

1. Os parcelamentos registrados do Setor de Mansbées do lago - SML (RA XVIll) e
Chacaras do Setor de Habitagdes Individuais Sul (RA XV1), ndo serdo alterados
uma vez que ndo havera desmembramento de lotes, mas tdo somente, a criagdo

de unidades condominiais.
2. A instituicdo de condominios por unidades autbnomas dar-se-a por ato entre
viventes ou por testamento, com inscrig&o obrigatéria no competente Registro de

Imbveis.
3. E de responsabilidade do Condominio a manutengéo, a higiene e a seguranca

das partes comuns.
IV - EQUIPE TECNICA:
Arg. Gisele Mancini CREA n° 9.172/D - DF ( autora)

Arq. Cecilia Juno Mallagutti CREA n° 4.215/D - DF (colaboradora)
Arq. Ricardo Baseggio Filho CREA n° 4244/D - DF (colaborador) /\
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CROQUI 01

a) RAIO DE CURVATURA CIRCULAR HORIZONTAL MINIMO:
~ Pl
AN

s
s

b) RAIO DE GIRO MINIMO:

sL

Wy

-,

= Raio Externo 8,00 m
~—— - 1 = Ralg Intery 6,00m
i
! SL = Sobrelargura 0,90 m
l
¢) SECAO TRANSVERSAL MINIMA DA VIA INTERNA:
_ Sentido Unico  —————
,‘ 500m ‘
Calcada
— Sentido Duplo &
| 1,50m | 7,00 m 1,50 m
- 10,00 m

DistAncia minima para circulagfio vidria e de pedestres
quando admitido o cercamento das unidades autdnomas.




MEMORIAL DESCRITIVO - ALTERAGOES DE PROJETO

CH - Chacaras do Setor Habitacional Individual Sul

D E 1 61 I98 SML - Setor de Mansdes do Lago
Nommas para lotes habitacionais sob o regime de

/
condominio

(
SUBLICAD® NO "Do" p PARTE B MDE161/98— Folha 09/09

w13 DE/,/ X 170




