Glebas Desmembradas do Quinhao 11

Fazenda Taboquinha

Regido Administrativa do Jardim Botanico
RA-XXVIII

Distrito Federal

Proposta de composicao de acordo para
constituicao de Parceria Imobiliaria




LOCALIZACAO - Contexto Urbano

N

o Area de
Projeto

Centro
O Econémico do
DF

Raios de 5km.



POLIGONAL DA GLEBA - Insercao na regiao

Vias de Acesso a
Gleba

Area de

__V—f-"\ Projeto



ESTUDO DA CADEIA
DOMINIAL



CADEIA DOMINIAL DO QUINHAO 11
FAZENDA TABOQUINHA

CADEIA DOMINIAL DO QUINHAO 11 — FAZENDA TABOQUINHA
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CADEIA DOMINIAL DO QUINHAO 11
FAZENDA TABOQUINHA




MATRICULA AV4/1502 22 CRI
RETIFICACAO N2 3074/RP/85
11,90 HA = 302,6450 HA
BALTAZAR ALVES

14/05/1986
v

MATRICULA AVS/1502 22 CRI
236,6450 HA

BALTAZAR ALVES
06/03/1987

CADEIA DOMINIAL DO QUINHAO 11
FAZENDA TABOQUINHA

A 4

MATRICULA AV7/1502 22 CRI

Y

MATRICULA R1/34741 22 CRI
66,00 HA
SERRANA PARTICIPAGOES AGROPECUARIA LTDA

17/10/1986

MATRICULA AV2/34741 22 CRI
62,8410 HA
SERRANA PARTICIPACOES AGROPECUARIA LTDA

MATRICULA R1/36139 22 CRI
3,1590 HA

JOSE GERALDO ROCHA MELLO
24/08/1986

16/12/1987

MATRICULA R3/34741 22 CRI

10,8410 HA BLOQUEADA

SERRANA PARTICIPACOES AGROPECUARIA LTDA
09/07/1997

MATRICULA R3/34741 22 CRI
52,0000 HA EM COMUM
RAFAEL LIMA MARTINS
30/06/1994

MATRICULA R4/34741 22 CRI
52,0000 HA EM COMUM
MAXIMO AURELIANO 5. SALLES
30/06,/1594

38,00 HA
BALTAZAR ALVES * v
18/05/1987
MAT R1/35153 a R1/35163 22 CRI MAT R1/35164 29 CRI
24,1969 HA 174,4481 HA
INTERLAGOS AGRO E COM LTDA INTERLAGOS AGRO E COM LTDA
17/10/1986 17/10/1986
- - Y
MATRICULA AVS,/1502 22 CRI MATRICULA R1/91904 22 CRI WIAT R2/35164 E AV3 22 CRI T TS S
EMCERRADA > 38,00 HA X 74,4481 HA 100,00 HA
BALTAZAR ALVES IVAN ALVES CORREA INTERLAGOS AGRO E COM LTDA DIDIO CAVALCANTE DE ALMEIDA
07/07/2004 21/05,/2004 E 21/06/2004 18/12/1980 e
Y
MAT R2/35164 E AV3 22 CRI MAT R1/58161 22 CRI MAT R3/58161 22 CRI
ENCERRADA 7 1 HA 7 1 HA
| 7a8as | 78a8
INTERLAGOS AGRO E COM LTDA COND EST QUINTAS ALVORADA RMD CONSTR E INCORP LTDA
15/03/1994 03/03/1994 15/12/2005 E 15/09/2010




DAS PARTES ENVOLVIDAS

SERRANA PARTICIPACOES AGROPECUARIA LTDA

3474122 CRI  Declaragdo de Nulidade 62,84
RAFAEL LIMA MARTINS e MAXIMO AURELIANO S. SALLES

DIDIO CAVALCANTE DE ALMEIDA 47021 22 CRI Demarcatoria 100
COND ESTANCIA QUINTAS DA ALVORADA -

- ] a2 R Anulatoria de compra e 74,44
RMD CONSTRUCOES E INCORPORACQOES LTDA venda
Total (ha) 237,28

As 3 (trés) matriculas referem-se a glebas desmembradas do
Quinhao 11 da Fazenda Taboquinha, registradas no Cartorio do
22 Oficio de Registro de Imédveis do DF.



- RESUMO DAS MATRICULAS E PROPRIETARIOS

MATRICULA R3/34741 29CRI MATRICULA R3/34741 22 CRI MATRICULA R4/34741 22 CRI
10,8410HA BLOQUEADA 52,0000HAEM COMUM 52,0000HAEM COMUM
SERRANA PARTICIPA(;&ES AGROPECUARIA LTDA RAFAEL LIMA MARTINS MAXIMO AURELIANO S. SALLES
09/07/1997 30/06/1994 30/06/1994
MATR1/47021 22 CRI MATR1/58161 22 CRI MATR3/58161 22 CRI
100,00 HA 74,4481 HA ) 74,4481 HA
DIDIO CAVALCANTE DE ALMEIDA COND EST QUINTAS ALVORADA RMD CONSTR E INCORP LTDA
08/11/1990 03/03/1994 15/12/2005 E 15/09/2010
PARTE AREA (HA) | PROPRIEDADE |  POSSE | OBSERVAGAO
SERRANA 10,84 SIM 48,98 HA  Em comum.
Matricula .
MAXIMO 52,00 SIM NAO bloqueada. AREA TOTAL DAS
AURELIANO MATRICULAS:
DIDIO 100,00 SIM NAO
COND EST QUINTAS 74,44 NAO NAO 237'28 HA
ALVORADA Em |itl'gi0

RMD 74,44 SIM NAO



ESTUDO DA
SITUACAO FISICA
DA AREA



PERIMETRO DA AREA
IDENTIFICADA EM CAMPO

124,26 ha



OCUPACOES EXISTENTES

AREA TOTAL DA POLIGONAL
SITUACAO

Posse da SERRANA (Monte Palomar)
Areas Ocupadas e Identificadas
Areas Ocupadas e NAO Identificadas
Areas sem Ocupacido
Certificadas e Registradas INCRA
Estradas

124,2617

AREA (HA)
48,9850
39,8615

7,4367
22,6279
4,2760
1,0747

(%)
39,42%
32,08%

5,98%
18,21%

3,44%

0,86%



RESUMO DA SITUACAO FUNDIARIA

v' A drea total das matriculas das Partes envolvidas
somam ;

v A area livre para desenvolvimento do empreendimento
é de ;

v' Se considerar as dareas ocupadas e areas nao
identificadas, a area total do empreendimento pode
atingir



OCUPACOES EXISTENTES

LEGISLACAO
APLICAVEL PARA
PARCELAMENTO DO
SOLO DA AREA



PDOT - Zoneamento

ZCU

Zona de Conten¢ao Urbana

__V—-«-’\ e Proibido o parcelamento
Area de em area menos que 10 ha;

Projeto * Proibido a verticalizagao;

* QOcupacao em condominio
de casas;

e Condominios com areas
entre 10 ha e 50 ha;

e Maximo 32% de lotes;

e Minimo 68% area comum;

* Unidades
preferencialmente
agrupadas com limite de 4
unidades / hectare.




— N

Area de
Projeto

PDOT - Densidade

A GLEBA estd em Zona de
Muito Baixa Densidade
Habitacional

Até 15 habitantes / hectare

Ou

4 Unidades / hectare



- DIRETRIZES URBANISTICAS - DIUR 01/2019 Zoneamento

ZONA C
e ZCU (PDOT) €
'—V—’_’\ i ZOEIA (APA do S3o Bartolomeu)
Area de
Projeto * Taxa de permeabilidade
minima de 50% da area
total;

 Pelo menos 80% da area
permeavel (40% do total)
deve ser mantida
preservada com
vegetacao nativa na
forma de RPPN ou
Servidao Ambiental
(Incisos VI e VII, do Art
13, da Lei n2 5344/2014).




PROPOSTA DE PARCERIA IMOBILIARIA

v’ Fechar um acordo entre as 5 (cinco) partes envolvidas nos litigios, na
proporcao de 20% (vinte por cento) da area total a ser apurada, para cada
parte;

v" Proceder o georreferenciamento nas trés matriculas e apurar a area total
disponivel, além da drea de 49 ha, atualmente sob posse da Serrana.
Segundo levantamentos preliminares essa drea pode chegar a 120 ha;

v'  Desenvolver a parceria para implantacio de empreendimento imobilidrio
de grande porte, com aproveitamento racional da area e construcgoes de
imoveis de alto padrao.



PROPOSTA DE PARCERIA IMOBILIARIA

DOIS CENARIOS POSSIVEIS

CENARIO 1: ZONA C (ZCU + ZOEIA) CENARIO 2: ZONA B (ZUUC + ZOEIA)
Zona de Contenc¢ao Urbana + Zona Urbana de Uso Controlado +
Zona Especial de Interesse Ambiental Zona Especial de Interesse Ambiental



PROPOSTA DE PARCERIA

CENARIO 1: ZONA C (ZCU + ZOEIA)
Nesse Cenario a proposta de parceria envolve 1 (uma) Permuta

CENARIO 1 CONSIDERANDO AREA DISPONIVEL
AREA POSSE DA SERRANA = 49 HA Nesse cenario o valor da parceria
por hectare é de RS 86,77/m?.
Total Area/Lotes % de Permuta Total Permuta
LOTE RESIDENCIAL | 133.200,0 m2 28% 37.296,0 m2 , ,
227 Lotes > 2 Lotes Para a area total possivel de 120 ha
o valor total de permuta pode
Total Area/Lotes % de Permuta Total Permuta chegar a RS 104.124.340 3 ser
LOTE COMERCIAL 26640,0 m2 28% ) 7459,2 m2 rateado entre as pa rtes) na
89 Lotes 25 Lotes proporcao de 20% para cada.
Descri¢do Area Venda R$/m’ RS Area Média RS$/Unidade
Lote Residencial 37.296,0 m2 RS 950,00 RS 35.431.200,00 600,0 m2 RS 570.000,00
Lote Comercial 7.459,2 m2 RS 950,00 RS 7.086.240,00 300,0 m2 RS 285.000,00

Total R$ 42.517.440,00




PROPOSTA DE PARCERIA

CENARIO 2: ZONA B (ZUUC + ZOEIA)

Nesse Cenario a proposta de parceria envolve 2 (duas) Permutas

CENARIO 2 CONSIDERANDO AREA DISPONIVEL
AREA POSSE DA SERRANA = 49 HA
Area Lote (m2)

Area Total lotes % de Permuta

Nesse cenario o valor da
parceria por hectare é de
RS 370,71/m?2.

Para a area total possivel
de 120 ha o valor total de
permuta pode chegar a

RS 444.487.680

a ser rateado entre as
partes, na propor¢ao de
20% para cada.

LOTE MULTIFAMILIAR 98.933,3 m2 28% s 27.701,3 m2
12 PERMUTA Area Lote (m2)
LOTE COMERCIAL | 22.260,0 m2 28% s, | 6232,8m2 ||
Area Total Construida % de Permuta Area Apart (m2)
APARTAMENTOS | 415520m2 | 28% _y, | 11.6346m2 |
22 PERMUTA
Area Comercial (m2)
LOJAS/SALAS COMERCIAIS |  12.4656m2 | 28% s, | 34904m2 |
Descri¢io Area Venda R$/m?> RS Area Média
Apartamento 11.634,6 m2 RS 12.000,00 RS 139.614.720,00 200 m2

Loja Comercial 3.490,4 m2 RS 12.000,00 RS 41.884.416,00 60 m2

Total R$ 181.499.136,00




RESUMO DA PROPOSTA DE PARCERIA

v

v

Fechamento de um acordo entre as 5 (cinco) partes envolvidas, de modo a
encerrar os litigios;

Cada parte ficaria com 20% da area total apurada no georreferenciamento,
podendo chegar até 120 ha. A area atual de posse é de 49 ha, sendo as
demais areas ocupadas por terceiros, ou ainda nao identificadas;

Desenvolver uma parceria imobiliaria com as empresas proponentes, dentro
de 2 cenarios possiveis;

No Cenario 1 (com o PDOT atual) a expectativa de retorno é de RS
86,77/m?, sendo possivel atingir o valor total de RS 104.124.340, ou seja, RS
20.824.860 para cada parte;

No Cenario 2 (com o alteracdo do PDOT) a expectativa de retorno é de RS
370,71/m?, sendo possivel atingir o valor total de RS 444.487.680, ou seja,
RS 88.897.530 para cada parte.



Perspectivas do Projeto Quinhao 16




Solugao Final Urbanistica e Ambiental




Perspectivas do Projeto Quinhao 16




Perspectivas do Projeto Quinhao 16




Perspectivas do Projeto Quinhao 16




Perspectivas do Projeto Quinhao 16



OBRIGADO

MUITO OBRIGADO!
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