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O presente Memorial Descritivo visa estabelecer as diretrizes e os procedimentos a serem
observados para efeito da institui¢do de condominios por unidades autonomas. a partir de agora
denominados condominios urbanisticos, no Setor de Mansdes Park Way - SMPW (RA-VII) e no
Setor de Mansdes Dom Bosco - SMDB (RA-XVI). conforme disposto no artigo 89 da Lei
Complementar n.° 17, de 28 de janeiro de 1997.

Entende-se por condominio urbanistico o sistema condominial onde se preve a utilizagdo de
um lote tnico para a construgdo de casas térreas ou casas assobradadas para fins residenciais.
onde o proprietirio de cada uma das unidades residenciais possui nio so uma propriedade
autdbnoma, mas, também, uma co-propriedade, através da titularidade de tragoes ideais do terreno
global e das coisas comuns, em total obediéncia a legislagdo vigente.

Nas unidades imobilidrias do SMPW e do SMDB em que néo se optar pela ocupagio do-
lotes por condominios urbanisticos deverdo ser atendidas as normas vigentes para cada sctor.

A opgdo pela instituigdo de condominios urbanisticos nos lotes do SMPW ¢ SMDB nio
implica em qualquer alterag@o nas plantas registradas em Cartorio. tendo em vista que ndo havera
qualquer alterag@o nos parcelamentos. ’

A constitui¢do dos condominios urbanisticos esta fundamentada no art. 8° da Lei Federal n.*
4.591, de 16 de dezembro de 1964, estando estabelecidos os pardmetros de uso e ocupagido do
solo nas Normas de Edificaggo, Uso e Gabarito - NGB - 119/97. .abrangendo todos os conjuntos
do Setor de Mansdes Park Way - SMPW (RA-VIII) e do Setor de Mansdes Dom Bosco - SMDB
(RA XVI).

Na articulagdo do Sistema Cartografico - SICAD. na escala 1:10.000. as folhas que

abrangem as areas sdo:
Setor de Mansdes Park Way: 135, 136. 151. 152, 153, 168. 169. 184 ¢ 185.
Setor de Mansdes Dom Bosco: 154.

E nas subdivisdes dessas, correspondentes na Escala 1:1.000.
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JUSTIFICATIVA

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.

Entre as propostas apresentadas para varias areas destaca-se, no presente caso, a proposicao
referente a ocupac¢do condominial no Setor de Mansdes Park Way - SMPW, assim definida no
documento:

“No intuito de tornar a drea das “Mansdes” criadas por Israel Pinheiro economicamente mais
adequadas. propoe-se admitir nelas uso condominial, onde metade da drea original, ou seja.
10.000 m’. 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 so conjunto embora sendo. eventualmente, delimitadas por cercas vivas, seria
também admissivel nessas dreas a instalagdo de clubes de recreio.”

O Decreto n° 10.829. de 14 de outubro de 1987. deu personalidade juridica ao Brasilia
Revisitada. e neste caso, também ao uso condominial proposto para 0o SMPW.

Na promulgagio do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do DF- PDOT/92. pela Lei
n® 353. de 18 de novembro de 1992. foi consolidada, tal proposi¢do. em seu art. 19:

“Art. 19. Nos Setores de Muansées Park Wav - SMPW . de Mansdes Dom Bosco - SMDB. de
Mansées do Lugo Sul sera admitida a institui¢ao 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.
darea comum com a zeladoria. circulagdo, equipamentos de lazer e servigos.

§ 1° Os lotes com 20.000 (vinte mil) m2 poderdo ter até 8 (oito) habitagéies.

§ 2° Os lotes com dreas menores que as do § 1° terdo menos de oito habita¢des. mantida «
proporcionalidade com a area.

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

A normatizagdo do art. 19 do PDOT/92 para instituicdo de condominios por unidades
autdnomas, ora denominados condominios urbanisticos, foi fundamentada no art. 8° da Lei n.°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, com destaque para o seu inciso “a”. que dispde:

“a) em relagdo as unidades autdnomas que se constituirem e casas térreas ou assobradadus.
sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edifica¢do e também aquela eventualmente
reservada como de utilizagdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal. bem assim a fragdo
ideal do todo do terreno e de partes comuns, que corresponderd as unidades.
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A normatizagfo condominial foi também fundamentada no Parecer Juridico n.° 381/93 -
da 5* SPR, onde se Ié:

“As unidades auténomas sdo constituidas das casas térreas ou assobradadas, bem
como de drea reservada para utilizagdo exclusiva dos moradores dessas casas. tais
como jardins , quintais, ex vi do art. 8°, letra ‘a’, da Lei n°4.591/64.

- Assim as unidades auténomas serdo, para os lotes de 20.000 m2 até oito casas
(habitagdes), acrescentada a drea reservada para utilizacdo exclusiva dos
moradores.

- Cada unidade auténoma deve corresponder a uma fra¢do ideal sobre o terreno.
expressa de forma decimal ou ordindria (art. 1° §2°da Lei n°4.591/64)

- Partes comuns sdo constituidas por parcela do terreno destinada ao uso comum
dos condominos. E o ‘caput’ do art. 19, a titulo de exemplo, dispés sobre alguns usos
da drea comum, verbis: ‘... tendo todos drea comum com a zeladoria, circulagdo.
equipamentos de lazer e servigos’.

Entende-se ‘circulagdo’ como as vias de acesso para as vias publicas. as cal¢adas.
bem como as passagens para as unidades entre si.

- A fragdo ideal do terreno de cada condémino sera a soma da fracdo ideal da
unidade auténoma, mais a fracdo ideal de cada condoémino na parte comum.
correspondente a proporcao da unidade auténoma.”

A Lei Complementar n° 17, de 28 de janeiro de 1997, que aprovou o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT/97, em seu art. 89, estabeleceu:

“Art. 89. Nos Setores de Mansdes Park Way - SMPW e de Mansdes Dom Bosco -
SMDB sera admitida a edificagdo em condominios por unidades auténomas. na
forma da alinea “a” do art. 8°da Lei Federal n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
sendo obrigaténa a manutengdo de drea comum de circulag¢do que garanta acesso a
todas as unidades, correspondente a, no minimo, 7% (sete por cento ) da drea total
do lote.”

Segundo o Parecer n® 917/97 da 5° SPR as normas estabelecidas anteriormente.
aprovadas pelo Decreto n° 14.932, de 12 de agosto de 1993, ndo continuaram vigendo. pois
regulamentavam o artigo 19 da Lei n°® 353/92, que foi revogada pela Lei Complementar n°
17/97, que, por sua vez, ndo recepcionou o referido artigo. Desta forma, elaborou-se uma nova
regulamentac¢d@o para os SMPW e SMDB, objeto do presente MDE e respectiva NGB.

O art. 89 da Lei Complementar n° 17/97, dispds, com rela¢do as partes comuns. que ¢
“obrigatoria a manuteng¢do de drea comum de circula¢do que garanta acesso a todas as
unidades”, correspondendo a, pelo menos, 7% (sete por cento) da area total do lote. O )mdlce
estabelecido refere-se a alinea “d”do art. 8° da Lei Federal n°® 4.591/64, que dispde: '
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“d) serdo discriminadas as dreas que se constituirem em passagem comum
para as vias publicas ou para as unidades entre si.”

Entretanto, o art. 8° da Lei n° 4.591/64, que regula esta modalidade especial de

1%}

aproveitamento condominial, estabelece na alinea “c” que:

“c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser utilizadas ¢m
comum pelos titulares de direito sobre os vdrios tipos de unidades auténomas;”

Assim, de modo a atender a todas as disposi¢des do citado artigo. além 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”, devem ser discriminadas as partes que poderdo ser
utilizadas em comum pelos titulares das unidades auténomas. tais como plavgrounds.
churrasqueiras, zeladorias, estacionamentos e etc.

No presente caso, estabeleceu-se o percentual de 15% (quinze por cento) para as partes
comuns, estipulando-se dentro deste, o minimo de 7% (sete por cento) para area comum de
circulagdo.

Tal disposi¢@o ndo acarreta prejuizo a quem deseje seguir os parametros anteriormente
estabelecidos para a institui¢do de condominios urbanisticos. Contudo. constata-se que. quando
da regulamentagdo do art. 19 da Lei n°® 353/92. o que foi discriminado como exemplo na [ ¢
para utilizagdo da area comum, ficou sendo referenciado como percentual minimo obrigatorio.
Assim, na presente regulamentacfo, esta interpretacio equivocada foi revista.

Desta forma, as unidades autonomas correspondem ao maximo de 85% (oitenta e cinco
por cento) da area total do lote, cabendo as partes comuns os 15% (quinze por cento)
remanescentes.

Embora nio tenha sido mantida de forma explicita o numero de habitagdes admitidas em
~ cada lote, permanece a mesma proporgdo estabelecida pela Lei n® 353/92.

Isto porque, nos termos do art. 14 da Lei Complementar n°® 17/97. ha restri¢des quanto a
ocupa¢do das zonas urbanas incidentes na Bacia do Lago Paranod . requerendo “um
planejamento global que especifigue a populagdo prevista e « localizagdo dos
empreendimentos urbanisticos em consondncia com a capacidade de suporte da Bacia™. E.
neste sentido, o paragrafo tinico do mesmo artigo determina que o Conselho de Planejamento
Territorial e Urbano do Distrito Federal decidird sobre novas ocupagées na referida Bacia.
sendo subsidiado pelo Sistema Integrado de Gerenciamento de Recursos Hidricos do Distrito
Federal, que definira os fatores limitantes as novas ocupagdes. Portanto qualquer adensamento
no SMPW e no SMDB somente podera ocorrer sendo atendidas tais determinagdes.

A composi¢do de cada condominio resultara do consenso entre as partes interessadas
celebrado em Conven¢do de Condominio que deliberara a respeito do projeto de ocupagéo do
lote, com a defini¢do do nuimero de fra¢cdes ideais e discriminag@o das partes do terreno
ocupadas pelas unidades autdonomas, partes de uso comum, acesso ao lote e a via de circulag@o
interna, tudo de acordo com o disposto nas Normas de Edifica¢dio. Uso e Gabarito NGB :
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DISPOSICOES GERAIS

1 - O parcelamento registrado do Setor de Mansdes Park Way - SMPW (RA-VIII) e do Setor de
Mansdes Dom Bosco - SMDB (RA XVI) ndo sera alterado. Ndo havera desmembramento de
lotes.

2 - Os lotes sdo fisicamente indivisiveis, segundo o que dispde o paragrafo Gnico do art. 4° da
Lei n.° 5.861 de 12 de dezembro de 1972).

3 - E responsabilidade do condominio a manutengfo, a higiene e a seguranga das 4reas comuns.
4 - N3o sera permitido edificar em areas do lote com as seguintes caracteristicas:

a - Terrenos em processo de erosdo, para os quais, obrigatoriamente, deverao ser adotadas
medidas apropriadas. recomendadas pelo 6rgdo competente, no sentido de conter ou
pelo menos, atenuar o processo erosivo;

b - Terrenos alagadigos ou sujeitos a inundagdes, sem que sejam tomadas as providéncias
para assegurar o escoamento das aguas;

¢ - Terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem que
sejam previamente saneados;

d - Terrenos cujas condigdes geoldgicas ndo aconselham a edificagfo.

5§ - Para verificagdo do processo de institui¢do de condominio, sera obrigatéria a apresentagao.
na Administra¢do Regional. do conjunto de documentos explicitados a seguir.

5.1 - Documento de propriedade ou equivalente. devidamente registrado em Cartdrio de
Registro de Iméveis:

5.2 - Planta Geral. no padrao SICAD. na escala 1:1.000. contendo todos os elementos
fisicos existentes no lote e no seu entorno imediato tais como construgdes, erosoes.
arvores de grande porte. redes de infra-estrutura urbana (existentes e projetadas).
devendo constar a locagdo do lote a ser instituido o condominio:

5.3 - Levantamento Planialtimétrico do lote na escala 1:500, com curvas de nivel de. no
minimo. 5 em Sm ( cinco em cinco metros):

§.4 - Plano de Ocupagdo do Condominio, na escala 1:500, elaborado por profissional
legalmente habilitado e registrado no Conselho Regional de Engenharia.
Arquitetura e Agronomia. O Plano devera conter:

5.4.1 - Defini¢do das fragdes correspondentes as unidades autonomas com suas
dimensdes e cotas de amarragéo;

5.4.2 - Definigdo das areas destinadas ao sistema viario de circulag¢do interna e areas
comuns;

5.4.3 - Locagdo das benfeitorias existentes, indicagdo dos recuos obrigatorios e
tratamento das divisas;

5.4.4 - Indicagdo dos acidentes hidrograficos, sistema vidrio existente. o
enderecamento das areas adjacentes, bem como quaisquer outros elementos
que tenham interferéncia no projeto:

5.4.5 - Apresentacio de Quadro de Areas com indicacdo do percentual da area total
do lote destinado as unidades auténomas, a parte comum € ao sistema viario.

6 - Os condominios deverdo obedecer ao padrdo minimo de urbaniza¢do descrito abaixo. o qual
ficara sob as custas e responsabilidade do condominio e sera exigido para a emissdo de
Declaragio de Conclusdo relativa a urbanizagdo das areas comuns, quando solicitado:
a - Demarcagéo de todo sistema vidrio, inclusive cal¢adas e estacionamentos, conforme
Plano de Ocupagédo aprovado;
b - Abertura de acesso uUnico interno, estacionamentos e cul de sac com
encascalhamento, e respectivo marco de nivelamento e alinhamento:
¢ - Declaragdo de Aceite das Concessionarias de Servigos Publicos referente aos
servigos publicos de sua competéncia. : J(%’,/
/ ,1‘ - F !;'
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7 - A institui¢iio de condominio por unidades autdnomas dar-se-a por ato entre viventes ou por
testamento. com inscricdo obrigatoria no competente Cartério de Registro de Imoveis. nele
constando:
a - Individualizagdo de cada unidade, sua identificacdo e discriminago:
b - Fragdo Ideal do Terreno, que € a soma da da unidade autdnoma mais a fra¢do ideal de
cada conddmino na parte comum, correspondente a propor¢ao da unidade autdnoma.
8 - O sistema viario interno devera permitir a circulagéo de pedestres. veiculos de passageiros.
como também o ingresso periédico ou esporadico de caminhdes de gas. mudanga. corpo de
bombeiros. etc. Para tanto sera necessario que se observe:
a - Previsdo de circulag@o de pedestres;
b - Raio de curvatura circular horizontal minimo;
¢ - Raio de giro minimo;
d - Segio transversal minima da via.
8.1 - O dimensionamento minimo dos itens “b”, ¢’ e *d” encontram-se no Croqui 01 deste
MDE.
8.2 - Nos casos em que a Convengdo de Condominio admita o cercamento das unidades
autdnomas, devera ser respeitado o distanciamento minimo de 9.00 m (nove metros).
para circulagdo viaria e de pedestres. entre 0s limites das unidades autdénomas
confrontantes, de acordo com o croqui 01, item “b™., ; [
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CROQuUI O1
a) RAIO DE CURVATURA CIRCULAR HORIZONTAL MINIMO :

b) RAIO DE GIRO MINIMO :

Re — Roio Externo 9.00 m
Ri — Raoio Interno 6,00 m
SL — Sobrelarguro 0,90 m
¢) SECAO TRANSVERSAL MINIMA DA VIA INTERNA :
{SENTIDO ONICO)
3,50
CALCADA
(SENTIDO DUPLO)|
1,50 600 L 1,50
9.00

DISTANCIA MINIMA PARA CIRCULAGAO VIARIA E DE PEDESTRES QUANDO ADMITIDO O CERCAMENTO DAS Ub}jD DES AUTONOMAS.
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