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APRESENTACAO

Este Estudo Técnico, solicitado pela Comissdao de Assuntos Sociais (CAS), por
meio do Processo SEI 00001-00049211/2025-89, objetiva analisar os dados coletados
por meio de formuldrio eletrénico junto aos moradores do Condominio Parque dos
Ipés — Crixa, localizado na Regido Administrativa (RA) Sao Sebastido, Distrito Federal
(DF). O formulario tem como finalidade apoiar a escuta das demandas, o registro
basico das informacdes e sua sistematizacao preliminar para fins de alimentacdo do
Observatdrio, em parceria com a Defensoria Publica do Distrito Federal (DPDF).

Assim, este Estudo foi elaborado de acordo com o disposto no inciso IV do art.
10 da Resolucao CLDF n. 338/2023, o qual estabelece:

Art. 10. A Conofis compete: [...]

IV - realizar, sempre que solicitado, estudos, responder a consultas e
prestar esclarecimentos técnico-legislativos em matéria de planos,
programas e agoes governamentais, inclusive em matéria de execucao
orcamentaria, tecnologia aplicada, relacionadas as suas competéncias
e areas de especializagdo dos consultores técnico-legislativos, no
desempenho da atividade de fiscalizagao, controle e acompanhamento
de politicas e contas publicas (Camara Legislativa do Distrito Federal,
2023).
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1 INTRODUCAO

O presente Estudo Técnico tem por objetivo analisar os dados coletados junto
a populacao residente no Condominio Parque dos Ipés — Crixa, localizado na RA Sao
Sebastido-DF. Esse material também constituira a base de dados do Observatério de
Politicas Sociais, construido em parceria com a CAS e a DPDF.

A aplicagdo dos formuldrios subsidiou o levantamento do peffil
sociodemografico da comunidade, das demandas relativas a vida em condominio e a
prestacao de servigos publicos essenciais, bem como a avaliacdo dos servigos publicos
disponiveis.

Desse modo, o documento contempla a apreciacao de diferentes aspectos
relacionados a idade, a renda, ao trabalho, a salde, a educagdo, ao esporte, a
assisténcia social, ao transporte e a seguranca publica. Além disso, apresenta
recomendacdes técnicas que visam ao fortalecimento dos servicos publicos ja
prestados e a implantagdo dos que estavam previstos no projeto de urbanismo original.

2 METODOLOGIA

Trata-se de estudo descritivo e retrospectivo com abordagem qualiquantitativa,
baseado nos dados coletados por meio de formuldrio eletronico disponibilizado na
pagina da intemnet da CAS, no periodo de 8 de maio a 5 de junho de 2026, cujas
perguntas eram todas obrigatdrias e gerou resposta de 60 moradores, um por
residéncia.

Foram também realizadas consultas a dados publicos e ao GeoPortal-DF para
identificacdo dos equipamentos urbanos situados nas proximidades da area, bem como
para levantamento da legislagao vigente.

As secOes seguintes apresentam os resultados, organizados conforme os
seguintes eixos de andlise:

e Histdrico do surgimento e da implantacdo do Parque dos Ipés — Crixa,
Sao Sebastiao-DF;

e Perfil sociodemografico dos moradores do Condominio Parque dos Ipés
— Crixa, Sao Sebastiao-DF;

e Servicos publicos disponiveis para os moradores do Condominio Parque
dos Ipés — Crixa, Sao Sebastido-DF;

e Avaliacdo por parte dos moradores do Condominio Crixa, Sao Sebastido-
DF sobre os servigos publicos disponiveis para a comunidade.
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Todos os dados foram tratados exclusivamente pela equipe desta Consultoria.
O CPF foi utilizado somente como validador de autenticidade do respondente, sendo
omitido em todas as analises.

Por se tratar de uma populagao-alvo finita, embora de tamanho exato
desconhecido, a margem de erro apurada é de 12,5% para analises no nivel domiciliar
e de 6,6% para analises no nivel individual, ambas com nivel de confianca de 95%,
calculadas pela formula de amostragem para populagdes finitas.

Dado o carater exploratdrio e dialdgico do instrumento, os resultados foram
interpretados como evidéncia qualificada de tendéncias socioterritoriais € ndo como
inferéncia probabilistica estrita.

Para os fins deste Estudo, a amostra foi considerada estatisticamente valida,
especialmente nas analises de nivel individual, cujo erro amostral de 6,6% se enquadra
nos parametros habitualmente aceitos pela literatura em pesquisas sociais aplicadas.

Recomenda-se, para os ciclos subsequentes do Observatorio, a ampliacao da
amostra para ao menos 200 domicilios respondentes, o que reduziria a margem de
erro domiciliar para aproximadamente 7%, conferindo maior robustez as inferéncias e
ampliando a capacidade de comparagao longitudinal dos dados.

Buscou-se uma exposicao objetiva, técnica e concisa, fundamentada na pratica
baseada em evidéncias, com o proposito de aprimorar a compreensao e o
enfrentamento das barreiras de acesso aos servicos publicos, fortalecer a efetividade
das politicas publicas, assegurar a equidade das agdes e subsidiar a tomada de decisdao
qualificada na gestdo realizada pelo Poder Executivo do DF, que, por sua vez, é
fiscalizada pela CLDF.

3 RESULTADOS DO ESTUDO

3.1 Historico do surgimento e da implantacao do Parque dos Ipés — Crixa,
Sao Sebastiao-DF

O conjunto habitacional Parque dos Ipés — Crixa esta localizado na RA Sdo
Sebastido, as margens da rodovia DF-473.

O Projeto Urbanistico de Parcelamento do Solo do Setor Habitacional Crixa foi
aprovado por meio do Decreto n. 38.495/2017. A consulta ao Projeto Urbanistico URB
019/14, disponibilizado pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Habitacao do Distrito Federal (SEDUH), possibilitou verificar as diretrizes e a
configuracao do projeto urbanistico aprovado para o referido setor habitacional.
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Figura 1 — Croqui de localizacao do Crixa, MDE 019/2014

Fonte: Distrito Federal, 2014.

A época da aprovacdo do empreendimento, em 2017, o planejamento territorial
do Distrito Federal era regido pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT),
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instituido pela Lei Complementar n. 803, de 25 de abril de 2009. Entre as diretrizes
estabelecidas pelo instrumento de planejamento, destacava-se a Estratégia de Oferta
de Areas Habitacionais, voltada ao atendimento da demanda por moradia via
implementacdo de projetos e programas de iniciativa publica destinados a diferentes
faixas de renda.

Conforme previsto no PDOT, a oferta de areas habitacionais deveria ocorrer
tanto pela urbanizacdo de novos nucleos urbanos quanto pela otimizacdo de areas ja
urbanizadas com infraestrutura subutilizada, vazios urbanos residuais ou espacos
considerados obsoletos. Nesse contexto, o plano identificou areas prioritarias para a
implementacdo dessa estratégia, entre as quais se encontrava o Setor Crixa, localizado
na Regiao Administrativa Sao Sebastiao, expressamente indicada na legislacao como
area destinada a expansao da oferta habitacional.

Dessa forma, a implantacao do Setor Habitacional Crixa encontrou respaldo nas
diretrizes de ordenamento territorial vigentes a época, estando alinhada a politica
publica de ampliacao da oferta de moradia prevista no PDOT de 2009.

A proposta apresentada no decreto previa a construgdo de 12 prédios
residenciais, que seriam atendidos por 20 construgdes comerciais, 8 de uso misto, e
25 equipamentos publicos, além de pracas, areas verdes e espagos livres (Distrito
Federal, 2017b).

Figura 2 — Quadro sintese das unidades imobiliarias e das areas publicas do Crixa,
Sao Sebastiao-DF, segundo o projeto de urbanismo

BAIRRO CRIXA 2 K

CODHAB

PROPOSTA DESTINAGAO LOTES AREA PERCENTUAL

=

Unidades Imobiliarias

a. Residencial unifamiliar 00 00,00 00,00
b. Residencial Coletivo (Multifamiliar) 12 254511,690 33,10
¢ Comercial 20 28.288,028 3,68
d. Uso Misto 8 27.145,219 3,53
e. Uso Coletivo (Institucional) 00 0,00 0,00
f. Industrial 00 0,00 0,00
g. Equipamento publico comunitario - EPC 18 84.973,684 11,05
h. Equipamento péblico urbano - EPU 6 23174511 3,01
Total 65 418.093,132 54,38
2. Espacos Livres de Uso Publico — ELUP

a. Pragas 14.445,502 1,88
b. Espacos Livres de Uso Publico — ELUP 165.407,131 21,51
3. Area Verde Publica 1.552,493 0,20
4. Sistema de Circulagdo 165.349,135 22,03
AREA PARCELADA 768.847,393 100

Fonte: Distrito Federal, 2017a.
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Legenda:

Limite do Setor Habitacional Crixa aprovada na MDE 019/2014
Fonte: Google Earth, 2017 e 2018.
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Legenda:

Limite do Setor Habitacional Crixa aprovada na MDE 019/2014
Fonte: Google Earth, 2019 e 2022.
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Imagem de Satélite 3 — Evolugdo construcdo Parque dos‘\;lspés, Sao Sebastido-DF
| i % T W o0)s

Legenda:
Limite do Setor Habitacional Crixa aprovada na MDE 019/2014

Fonte: Google Earth, 2023 e 2025.

Figura 3 — Acesso ao Condominio Parque dos Ipés — Crixa I, Sao Sebastido-DF

4

Fonte: Distrito Federal, 2017a.
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O Parque dos Ipés, iniciativa para ampliar a oferta de habitacao de interesse
social na RA Sao Sebastido, foi projetado para alocar 3.736 unidades habitacionais
(apartamentos), das quais 3.120 para uso multifamiliar (prédios residenciais) e, 616,
uso misto (imdveis residenciais e comerciais). A populagdo maxima estimada é de
12.332 pessoas. As primeiras unidades foram entregues em dezembro de 2019. Sao 7
condominios numerados em algarismos romanos (I a VII). O apartamento padrdo
mede aproximadamente 47m?, é composto por 2 quartos, sala de tv, cozinha, banheiro
social, area de servico e garagem (Distrito Federal, 2017a; 2022).

Imagem de Satelle 4 — Identificacao dos Condommlos Crlxa Sao Sebastiao-DF
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Fonte:Googe Maps, 2026 (adaptado).
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Figura 4 — Usos do solo propostos na MDE 019/2014

LY
53e

Fonte: Distrito Federal, 2014.

A analise da Figura 4, que apresenta o mapa de usos do solo propostos na MDE
019/2024 para o Conjunto Habitacional Crixa, permite identificar a previsdao de duas
16
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extensas areas verdes classificadas como Espacos Livres de Uso Publico (ELUP).
Entretanto, a comparacao com a Imagem de Satélite 1 demonstra que a area destinada
a implantacao do empreendimento originalmente continha duas manchas significativas
de vegetacao nativa com cobertura vegetal densa.

A avaliacao da sequéncia temporal de imagens de satélite indica que essas areas
vegetadas foram gradativamente reduzidas ao longo da implantacao do conjunto
habitacional. Em 2023 (Imagem de Satélite 3), verifica-se a supressao integral das
duas manchas de vegetacao anteriormente existentes.

Nas areas onde se observava a cobertura vegetal, constata-se a implantagao de
elementos da infraestrutura urbana, incluindo trechos do sistema viario,
aparentemente ainda sem pavimentacao, bem como a ocupacao por edificacoes
residenciais unifamiliares.

Adicionalmente, a andlise da Figura 4 também evidencia a previsao de outros
cinco condominios de habitacao multifamiliar, representados em amarelo, além de
areas destinadas a implantacao de equipamentos publicos, atividades comerciais e
demais usos urbanos complementares.

Entretanto, a avaliacdo das imagens mais recentes (Imagem de Satélite 3) e
das informag0es disponiveis indica que essa porgao do projeto urbanistico ainda nao
foi implantada. Ademais, pesquisa realizada em portais publicos do Governo do Distrito
Federal (GDF) nao identificou agdes, contratos, licitagdes ou demais iniciativas que
indiquem, até o momento, a execucdo ou o inicio da implantacao desse trecho
especifico do empreendimento.

Dessa forma, verifica-se que parte significativa das ocupacdes e usos previstos
na MDE 019/2024 permanece apenas no planejamento urbanistico, sem evidéncias de
implementacao efetiva no periodo analisado.

3.2 Perfil sociodemografico dos moradores do Condominio Parque dos Ipés
— Crixa, Sao Sebastido-DF

Foram coletadas respostas de 60 familias/apartamentos, equivalente a 1,9% do
total de apartamentos do condominio; e 229 pessoas, equivalente a 1,86% da
estimativa populacional total do condominio. Quatro condominios estdo representados
na amostra, com prevaléncia do Crixa IV (56,7%) (Grafico 1).
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Grafico 1 — Quantitativo de respondentes por condominio, Parque dos Ipés —
Crixa, Sao Sebastidao-DF

ixas I; 6

Crixas VI; 34 Crixas III; 1

Crixas IV; 19

Fonte: elaboracao prépria a partir dos dados do estudo, 2026.

Quanto a faixa etdria, os adultos compuseram a maior parte da amostra
(41,92%), seguidos das criancas (37,12%) (Grafico 2). Esse padrdo diverge do
observado na RA S3o Sebastido como um todo, onde os adultos também sao
majoritarios, mas representam aproximadamente 60% da populagdo, enquanto as
criangas somam 18% (Distrito Federal, 2025a). A maior presenga proporcional de
criancas no condominio em relacao a RA sinaliza uma demanda potencialmente mais
intensa por equipamentos educacionais e de salde voltados a infancia ou um viés de
amostragem.

Grafico 2 — Distribuicao dos moradores do Parque dos Ipés — Crixa, Sao
Sebastido-DF, por faixa etaria

46
43 42

32

18

9

4
L !

Criancgas (0-12 anos) Adolescentes (13-17 Adultos (18-59 anos) Idosos (60 anos ou
anos) mais)

BCrixasI ®CrixasIII = CrixasIV HCrixas VI
Fonte: elaboragdo prdpria a partir dos dados do estudo, 2026.
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No que se refere a composicao familiar, identificaram-se 11 (18,33%)
apartamentos unipessoais, sendo 6 (10%) ocupados por apenas um adulto e 5
(8,33%) por apenas um idoso. Além disso, 41 (68,33%) apartamentos contam com
a0 menos uma crianca e 26 (43,33%) com ao menos um adolescente. Em comparacao,
na RA S3o Sebastiao como um todo, 16,5% das moradias sao unipessoais e 70,4%
possuem pelo menos uma crianga (Distrito Federal, 2025a).

A maioria dos moradores (78,33%) € proveniente de outras Regioes
Administrativas do DF, enquanto 21,67% ja residiam em S3ao Sebastido. Nenhum
respondente declarou origem em outro estado (Grafico 3). Esse perfil é caracteristico
de programas habitacionais de reassentamento e transferéncia, o que implica
rompimento de vinculos comunitarios prévios e maior dependéncia de servicos
publicos locais.

Grafico 3 — Distribuicao dos moradores do Parque dos Ipés — Crixa, Sao
Sebastiao-DF, por local de residéncia anterior

m Qutra cidade (RA) do DF m S3o Sebastido (outro bairro) 26
14
8
6 5
[

Crixas I Crixas III Crixas IV Crixas VI

Fonte: elaboracdo propria a partir dos dados do estudo, 2026.

O perfil econdmico identificado € de alta vulnerabilidade: 46,67% das familias
declararam renda de até 1 salario minimo (SM) (R$ 1.621) e 31,67% encontram-se na
faixa de 1 a 2 SM. Apenas 3,33% superam 2 SM, enquanto 18,33% preferiram nao
declarar renda. Ha, ainda, variacdo relevante entre os condominios da amostra: no
Crixa 1V, 47,37% das familias tém renda entre 1 e 2 SM, enquanto no Crixa VI, 55,88%
das familias tém renda de até 1 SM (Grafico 4), evidenciando que a vulnerabilidade
econdmica nado se distribui de forma homogénea entre os condominios estudados.
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Grafico 4 — Distribuicao dos moradores do Parque dos Ipés — Crixa, Sao
Sebastiao-DF, por renda familiar

mAté 1 SM ml1a2SM 3 ou mais SM ® N3o informado

-—

Crixa I Crixa III Crixa IV Crixa VI

Fonte: elaboracdo propria a partir dos dados do estudo, 2026.

Em relacdo a ocupacao, 55% dos respondentes nao tinham emprego formal
(pessoas do lar, autbnomos, empregados sem carteira assinada e desempregados), o
que fragiliza a capacidade de arcar com despesas mensais fixas. Apenas 30%
informaram ser empregados com carteira assinada; aposentados e pensionistas
somaram 13,33% (Grafico 5).

Esse cenario se inverte na RA Sdo Sebastido considerada de forma geral, posto
que 59,5% da populacao estava empregada no setor privado, 8,2% atuavam como
empregada doméstica e 4,2% no setor publico (Distrito Federal, 2025a), reforcando
gue o condominio concentra um perfil ocupacional mais precario do que a média da
prépria RA.

Grafico 5 — Distribuicao dos moradores do Parque dos Ipés — Crixa, Sdao
Sebastiao-DF, por ocupacao e tipo de trabalho
Estudante Nl mCrixd I mCrixa III = Crixa IV ®Crixa VI
Empregado sem carteira  [II2E
Empregado com carteira assinada  [IIZEN 11 [ ]
Do lar 4 1
Desempregado [Hl"1 SN
Auténomo / trabalho por conta... INESEEN 2 NN
Aposentado/pensionista [l 1" NG

Fonte: elaboracdo propria a partir dos dados do estudo, 2026.
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Quanto aos beneficios sociais, 48,33% nao recebiam nenhum, 31,67%
acessavam o Bolsa Familia e 11,67% recebiam Beneficio de Prestagdo Continuada
(BPC) (Grafico 6). Somados, os dois programas alcancam 43,34% das familias da
amostra, o que confirma a relevancia da rede de protecao social para a manutencao
da renda familiar nesse territdrio.

Grafico 6 — Distribuicao dos moradores do Parque dos Ipés — Crixa, Sao
Sebastiao-DF, por beneficio social recebido

® Bolsa familia m®mBPC Outros mN3o recebe 13

14
10
6
5
4 4
2
B - :
i i

Crixa I Crixa III Crixa IV Crixa VI
Fonte: elaboracdo proépria a partir dos dados do estudo, 2026.

Um importante ponto de atencdo diz respeito a capacidade de pagamento das
familias: 55% dos moradores relataram dificuldades regulares ou cronicas para arcar
com condominio, Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e financiamento
imobiliario: 36,67% relataram atrasos ocasionais e 18,33%, parcelas efetivamente em
atraso no momento da pesquisa (Grafico 7).

Grafico 7 — Distribuicao dos moradores do Parque dos Ipés — Crixa, Sao
Sebastidao-DF, por capacidade de arcar com taxas e impostos

17
B N3o atraso B Atraso eventualmente Em atraso atualmente
10
9 8
7
3
2 2
H. :
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Crixa I Crixa III Crixa IV Crixa VI

Fonte: elaboracdo propria a partir dos dados do estudo, 2026.
21

Praca Municipal, Quadra 2, Lote 5, 1° Andar, Sala 1.7 — CEP 70.094-902 — Brasilia-DF — Tel. (61) 3348-8560
www.cl.df.gov.br — conofis@cl.df.gov.br


http://www.cl.df.gov.br/

CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL
SEGUNDA VICE-PRESIDENCIA

‘ Consultoria Técnico-Legislativa de Fiscalizagdo, Controle, Acompanhamento
de Politicas e Contas Publicas e Execugdo Orcamentaria \ /

Entre os que relataram dificuldades de pagamento, 66,67% recebiam até 1 SM
e 21,21% recebiam entre 1 e 2 SM. Ja entre os que declararam estar com pagamentos
atualmente em atraso, 81,82% recebiam até 1 SM, o que demonstra forte correlacao
entre baixa renda e inadimpléncia.
inadimpléncia cronica constitui fator de risco para a sustentabilidade
financeira dos condominios, comprometendo a manutencao de areas comuns, a
seguranca patrimonial e a oferta de servigos coletivos. Essa situacao exige
acompanhamento por parte das politicas de assisténcia social e de habitacdo do GDF,
com atencao especial as familias com renda de até 1 SM, que compdem o grupo de
maior risco identificado no estudo.

3.3 Servicos publicos disponiveis para os moradores do Condominio Parque
dos Ipés — Crixa, Sao Sebastiao-DF

Estima-se que ha 129.438 habitantes na RA Sdo Sebastiao, em 2026, conforme
dados da Companhia de Planejamento do Distrito Federal (Codeplan). Esse nimero
corresponde a 4% do total da populagao do DF e a coloca na 112 posicao entre as RAs
mais populosas do DF (Distrito Federal, 2022).

O Condominio Parque dos Ipés — Crixa esta situado a 2,7 km do centro de Sao
Sebastido (36 minutos a pé), na transicdo entre as areas urbana e rural, as margens
da DF-473. O entorno se encontra urbanizado, dispondo de variedade de comércio e
empreendimentos (Imagem de Satélite 5).

Imagem de Satélite 5 — Localizacao exata do Parque dos Ipés — Crixa, Sao
. Sebastlao - e redondezas

Fonte: Goog/e Maps, 2026
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O projeto de urbanismo original do condominio previa a implantacdo de 25
equipamentos publicos, além de pracas, areas verdes e espacos livres (Figura 5).
Analisando a area atual, deduz-se que somente 2 equipamentos publicos foram
efetivamente instalados (uma escola e um ginasio), como descrito mais a frente. Em
relagdo ao Parque Ecoldgico Crixa, percebe-se que a area esta atualmente ocupada

por construcoes residenciais (Imagem de Satélite 6).

Figura 5 — Lista de equipamentos publicos previstos no projeto de urbanismo do

Parque dos Ipés — Crixa, Sao Sebastido-DF
DEMANDA DE AREAS PARA EQUIPAMENTOS PUBLICOS - BAIRRO CRIXA

EQUIPAMENTOS PUBLICOS COMUNITARIOS - EPC

Tipo de equipamento Demanda Total
cRAs o1
Centro de Educagdo Infantil — CEI 02
CRECHE 02
Educagdo Escola Classe 01
Centro de Ensino Fundamental 02
Centro Educacional 01
CEO 01
CAPS Il 01
Conselho Tutelar 01
[ oo ] ca 01
[ cutwa | ceu 01
Centro Olimpico o
Unidade seguranga integrada - US| 01

=
=

Subtotal de EPC:

Area do lote (m?)

2.000,00
3.500,00
3.000,00
8.000,00
8.500,00
9.500,00
4.800,00
2.500,00
2.500,00
600,00
600,00
700,00
7.000,00
30.500,00
15.000,00
113.700,00

EQUIPAMENTOS URBANOS - EPU
Estacdo Elevatdria de Esgoto - EEE 01
SANEAMENTO BASICO / CAESB Unidade de Tratamento de dgua Simplificada -
uTs

o
5

DRENAGEM PLUVIAL/ NOVACAP Bacia de retengdo -drenagem 03

Subtotal de EPU 05
TOTAL DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS SOLICITADOS 23

Fonte: Distrito Federal, 2017a.

900,00

3.600,00

01 8.000m? + 01 5.500m?*

aprox.
18.000,00
131.700,00
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Imagem de Satélite 6 — Projecao de cada tipo de imobiliario previsto no projeto
de urbanismo do Parque dos Ipés — Crixa, Sdo Sebastido-DF
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Fonte: Google Maps, 2026 (adaptado).

Considerando que os equipamentos publicos previstos ainda nao foram
implantados, analisaram-se aqueles que atualmente atendem a comunidade, a fim de
identificar a distancia até o condominio.

Na area da salde, a Atencao Primaria a Saude (APS) constitui a principal porta
de entrada do Sistema Unico de Saude (SUS) e desempenha papel central na
organizacao da rede de atencdo a saude. Sendo assim, cerca de 80% das demandas
de saude devem ser inicialmente atendidas nas Unidades Basicas de Saude (UBS),
onde o usuario é acolhido e tem sua demanda atendida ou encaminhada para outros
niveis de aten¢do, quando necessario (Brasil, 2017).

Para garantir atendimento adequado e em tempo oportuno, as UBS devem
estar situadas proximas as residéncias dos usuarios, dentro da chamada area adscrita.
Quanto maior a distancia entre o domicilio e a UBS, mais dificil se torna o acesso ao
servico, diminuindo as chances de o usuario receber os cuidados necessarios (Brasil,
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2017). Destaca-se que o projeto de urbanismo do bairro Crixa previa uma unidade
basica de saude (Distrito Federal, 2017a), mas ndao houve implementacao.

Para atendimento a populacdo, a RA Sao Sebastido dispde de 13 UBS, onde
atuam 27 equipes de Saude da Familia (eSF) e 10 equipes de Saude Bucal (eSB). A
média de habitantes por UBS em Sao Sebastido é de 4.743, a média de habitantes por
eSF é de 7.115 e a média de habitantes por €SB se encontra em 12.807. Os valores
apurados estdo acima dos valores maximos determinados pela Politica Nacional de
Atencdo Basica (PNAB), que prevé 3.000 pessoas para cada eSF ou eSB (Brasil, 2017).

A comunidade do Parque dos Ipés nao dispde de UBS localizada dentro de seu
perimetro. A mais proxima esta localizada no Parque Agropecuario de Sdo Sebastido,
denominada UBS n. 06 — Sao Francisco, distante 550m da comunidade (7 minutos no
trajeto a pé) (Imagem de Satélite 7), mas a unidade de referéncia para o local é a
UBS 1 (Figura 6), no centro de Sao Sebastiao, a 2,7km da comunidade (36 minutos)
(Imagem de Satélite 8). Nela, atendem 11 eSF e 7 eSB e estdo cadastrados 17.135
usuarios.

)

Imagem de Satélite 7 — Distancia a pé entre a UBS 6 e o Parque dos Ipés — Crixa,
Sao Sebastidao-DF
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Fonte: Google Maps, 2026.

Considerando que o Ministério da Salde estima 4.185 habitantes no Condominio
Parque dos Ipés — Crixa e que a UBS 6 apresenta nimero de usuarios cadastrados
abaixo do limite de 3.000 por equipe, é possivel cogitar uma mudancga da area adscrita.
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Figura 6 — Detalhamento da area adscrita da UBS 1, abrangendo o Parque dos
Ipés — Crixa, Sao Sebastiao-DF
Informacdes da UBS de referéncia

UBS 1 580 SEBASTIAQ

Endereco ‘CENTRO DE MULTIPLAS ATIVIDADES CONJ 10

CEP 71691047

Telefane (61)33351503

Horario de Atendimento De Segunda a Sexta das 07:00 as 22:00

Regido Administrativa SAO SEBASTIAO

Sala de Vacinagdo SIM

Coleta de Material SIM

Farmacia SIM

Fonte: Brasil, 2026.

Imagem de Satélite 8 — Distancia a pé entre a UBS 1 e o Parque dos Ipés — Crixa,
Sao Sebastido-DF
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Além das UBS, ha outros servicos de saude voltados a populacao de Sao
Sebastido. Agrupados a UBS 1 de Sao Sebastido estdo a Casa de Parto, Policlinica e
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Laboratdrio, €, a 3km, uma Unidade de Pronto Atendimento (UPA). Nao ha hospital
nem Centro de Especialidades Odontoldgicas (CEO) nessa RA.

A RA S3o Sebastido também ndo conta com nenhum Centro de Atencao
Psicossocial (CAPS). Estava prevista a implantacao de um CAPS II no Crixa, mas, por
enguanto, a unidade de referéncia para toda a RA é o CAPS II localizado na RA
Paranog, a 1,5 h, aproximadamente, no trajeto de onibus coletivo (Mapa 1). Ressalta-
se gque a equipe da Conofis ndo visitou as unidades de salde supramencionadas.

Mapa 1 — Trajeto de Onibus entre o CAPS 11, Paranoa, e o Parque dos Ipés — Crixa,
Sao Sebastidao-DF
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Fonte: Google Maps, 2026.

Na pesquisa realizada, a maioria dos moradores do condominio (56,67%)
informou utilizar a UBS Sao Sebastido quando necessita de atendimento em salde,
enquanto 8,33% procuram a UPA de Sao Sebastiao e 3,33% o Hospital Regional.
Outros 6,67% recorrem a servicos particulares e 25% afirmaram nao conseguir
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atendimento em nenhuma unidade da rede publica, dado que evidencia falhas
relevantes de acesso e cobertura.

Ja na area de educacdo, a RA S3o Sebastido conta com 29 escolas publicas,
distribuidas da seguinte forma: 4 Centros de Ensino Infantil (CEI), 1 Centro de Atencao
Integral a Crianca (CAIC), 12 Escolas Classe (EC), 5 Centros de Ensino Fundamental
(CEF), 5 Centros Educacionais (CED), 1 Centro de Ensino Médio (CEM) e 1 Centro
Interescolar de Linguas (CIL).

No Crixa, desde 2021, esta implantado um CEI (Imagem de Satélite 9),
conforme previsto originalmente, para atendimento de criangas de quatro e cinco anos
(pré-escola) em meio periodo. Essa, entdo, € a unidade escolar mais proxima do
condominio, a 550m, atendendo 673 criangas na pré-escola (Distrito Federal, 2025b).
No entanto, os demais equipamentos previstos — creche, EC, CEF e CED — ainda nao
foram disponibilizados.

Imagem de Satélite 9 — Distancia entre o CEI e o Parque dos Ipés — Crixa, Sao
Seba§ti50DF
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Fonte: Google Maps, 2026.

Em mais da metade (56,67%) dos apartamentos do Crixa, ha criancas e
adolescentes em idade escolar. Desses, 55,88% estudam em outros bairros da RA Sao
Sebastido, 26,47% estudam em outra RA, 11,76% estudam em escolas préximas ao
condominio e apenas 2,94% frequentam escola particular (Grafico 8).
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Grafico 8 — Unidade escolar onde estudam criancas e adolescentes do Parque dos
Ipés — Crixa, Sao Sebastiao-DF
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Fonte: elaboracdo prdpria a partir dos dados do estudo, 2026.

As outras unidades escolares proximas sao: CED Sao Francisco (ensino médio,
1.391 alunos), EC Vila Nova (ensino fundamental, 1.077 alunos) e CED Sao José
(ensino fundamental, 957 alunos) (Imagem de Satélite 10). A vinculagdo especifica
dos estudantes as escolas nao foi levantada nessa pesquisa. Nao foram realizadas
verificagdes /n /oco nas estruturas e equipamentos das unidades escolares.
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Imagem de Satélite 10 — Distancia entre Parque dos Ipés — Crixa e as unidades
escolares mals proxmas, Sao Sebastlao DF

Fonte: Goog/e Maps 2026 (adaptado)

Como ja demonstrado, mais de 78% das familias respondentes tém renda
familiar de até 2 SM; cerca de 40% recebem algum beneficio social; e 55% relataram
atraso no pagamento de impostos e taxas. Esse conjunto de indicadores torna evidente
a necessidade de acesso facilitado a equipamentos de assisténcia social, necessidade
que, no entanto, ndo encontra correspondéncia na oferta atual de servicos.

A RA Sao Sebastido conta com trés equipamentos nessa area, mantidos pelo
GDF, sao eles: 1 Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS), 1 Centro de
Referéncia Especializado de Assisténcia Social (CREAS) e 1 Servico de Convivéncia e
Fortalecimento de Vinculos (SCFV). Cada um destes equipamentos atende clientelas
distintas e ofertam servigos especificos.

O CRAS ¢ responsavel pela oferta do Servico de Protecdo e Atendimento
Integral a Familia (PAIF), com a finalidade de fortalecer a funcao protetiva das familias,
prevenir a ruptura de vinculos, promover acesso e usufruto de seus direitos e contribuir
na melhoria da qualidade de vida.

O CREAS é direcionado a atender casos mais complexos, como individuos e
familias em situacao de risco social, fragilidade ou rompimento dos vinculos familiares,
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que tiveram seus direitos violados e outras situacdes que demandam intervengao

especializada.

Havia a previsdo da implantacdo de um CRAS no Condominio Parque dos Ipés,
porém o Unico CRAS da RA Sdo Sebastido dista 3km (Imagem de Satélite 11).
Também ha somente um CREAS em Sao Sebastido, distante 2,8km do condominio

(Imagem de Satélite 12).

Imagem de Satélite 11 — Distancia entre o CRAS e o Parque dos Ipés — Crixa, Sao
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Fonte: Goog/e Maps 2026
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Imagem de Satélite 12 — Distancia entre o CREAS e o Parque dos Ipés — Crixa,
Sao Sebastlao DF
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Fonte: Goog/e Maps, 2026.

Situagao semelhante ocorre com o Conselho Tutelar (CT), érgdo responsavel
por garantir os direitos da crianca e do adolescente em situacdes de ameaca ou
violacdo. Embora o projeto urbanistico do Crixa previsse a implantacao de um CT no
perimetro do condominio, toda a RA possui apenas 1 CT, localizado a 3,8km de
distancia (Imagem de Satélite 13).
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Imagem de Satélite 13 — Distancia entre o Conselho Tutelar e o Parque dos Ipés —
Crixa, Sao Sebastido-DF
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Fonte: Google Maps, 2026.

Quanto aos equipamentos de lazer, esporte e cultura, ha um gindsio e uma
praca publica com equipamentos de ginastica no perimetro do Condominio.

Imagem de Satélite 14 — Distancia entre equipamentos de esporte e lazer e o
Parque dos Ipés — Crixa, Sdo Sebastiao-DF
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Fonte: Google Maps, 2026 (daptado).
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Os seguintes equipamentos ainda ndao fazem parte do territdrio da localidade:
1 CRAS, 2 creches, 1 EC, 2 CEF, 1 CED, 1 UBS, 1 CEO, 1 CAPS, 1 Unidade de
Atendimento em Meio Aberto (UAMA), 1 CT, 1 Centro de Convivéncia do Idoso (CCI),

1 Centro de Educacdo Unificado da Cultura (CEU), 1 Centro Olimpico e 1 Unidade de
Seguranca Integrada (USI).

)

3.4 Avaliacao dos moradores do Condominio Crixa, Sao Sebastidao-DF, sobre
os servicos publicos disponiveis para a comunidade

A respeito dos servicos publicos de saude, nenhum morador do condominio os
classifica como “6timos”; somente 1,67% afirmou que sao “bons”. A classificacao
“péssimo” predominou, alcancando 60% das respostas, seguida de “ruim” (23,33%)
e “regular” (15%) (Grafico 9). Importante ressaltar que o grafico a seguir condensa
duas respostas: uma diz respeito a avaliacdao que o morador faz dos servigos publicos
ofertados, nao necessariamente utilizados; e outra refere-se ao tipo de servico de
salide mais utilizado.

Grafico 9 — Avaliacdao dos moradores do Parque dos Ipés — Crixa, Sao Sebastidao-
DF, a respeito da qualidade dos servigos publicos de salide em geral e tipo de
servico que mais utilizam
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e
Bom Regular Ruim Péssimo

Fonte: elaboracdo propria a partir dos dados do estudo, 2026.
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Sobre o transporte publico, os moradores do condominio também demostram
insatisfagao: 36,67% os classificaram como “regulares”, 31,67% como “ruins”, 28,33%
como “péssimos” e 1,67% como “bons” ou “étimos” (Grafico 10).

Grafico 10 — Avaliacao dos moradores do Parque dos Ipés — Crixa, Sao Sebastido-
DF, a respeito da qualidade do transporte publico
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Regular ; 22

Ruim; 19

Fonte: elaboracdo prdpria a partir dos dados do estudo, 2026.

Também os problemas relacionados a seguranca publica foram levantados. Na
resposta ao formulario, mais de um item podia ser assinalado dentre os apresentados.
Obteve-se 143 respostas, sendo “trafico de drogas” indicado como principal problema
por 61,67% dos moradores ou 25,87% das respostas. As opgoes “furtos/roubos” e
“violéncia/brigas” aparecem empatados (46,67% dos moradores; 19,58% das
repostas). Em seguida, “portaria/controle de acesso ruim” foi apontado por 41,67%
dos moradores (17,48% das repostas); e “iluminacao ruim nas areas externas” por
35% dos moradores (14,69% das repostas). Afirmaram nao perceberem problemas
de seguranca 6,67% dos moradores (Grafico 11).
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Grafico 11 — Percepgao dos moradores do Parque dos Ipés — Crixa, Sao Sebastido-
DF, a respeito dos problemas de seguranca publica
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Fonte: elaboracdo propria a partir dos dados do estudo, 2026.

Os respondentes da pesquisa foram convidados a avaliar a urgéncia de dez
benfeitorias para o bairro, atribuindo nota de 1 (mais urgente) a 5 (menos urgente) a
cada item, em vez de selecionar apenas um conjunto fixo de cinco prioridades. Essa
diferenca de desenho em relagao ao enunciado original da pergunta é relevante para
a leitura dos resultados: como todos os itens foram avaliados por todos os
respondentes, a andlise a seguir baseia-se na proporcao de respondentes que
atribuiram nota 1 a cada item — interpretada como indicador de urgéncia maxima —
complementada pela média geral de cada categoria.

A distribuicao das respostas mostrou padrao fortemente bimodal: a maioria dos
respondentes concentrou suas notas nos extremos da escala (1 ou 5), com baixa
incidéncia de notas intermediarias (2, 3 ou 4), sugerindo que os moradores tenderam
a tratar a pergunta de forma binaria (prioritario? ou ndo prioritario?) e ndo como uma
escala gradual de urgéncia.

Apareceram como mais urgentes quatro itens: “praca ou area de lazer com
equipamentos”, “quadra poliesportiva/espaco para atividades fisicas”, “CRAS” e
“seguranca publica”, com 61,7% dos respondentes cada (Quadro 1).

Esse resultado reforca o diagndstico ja apresentado: o condominio dispde
atualmente de apenas um ginasio e uma praga com equipamentos de ginastica,
diferentemente do projeto, que previa um centro olimpico. De acordo com as
respostas, esse déficit € percebido como prioritario pela propria comunidade.

A demanda por CRAS é coerente com o perfil de vulnerabilidade socioeconémica
identificado, posto que ha baixa renda familiar e, consequentemente, necessidade de
acessar beneficios sociais. A implantacdo de um CRAS no bairro faz parte do projeto
original da localidade.
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“UBS/posto de atendimento” e “iluminagao publica” aparecem logo em seguida
(58,3% cada), seguidos por transporte coletivo (56,7%), creche (55,0%) e, por ultimo,
escola de ensino fundamental (50,0%) (Quadro 1). Ainda assim, representa um
percentual expressivo, indicando que mesmo a benfeitoria menos citada como
prioridade maxima foi apontada por metade da amostra.

Quadro 1 — Percepcao dos moradores do Parque dos Ipés — Crixa, Sao Sebastidao-
DF, a respeito das benfeitorias prioritarias para a localidade

Quantitativo de

Benfeitoria respondentes que

indicou como
prioridade maxima

Praca ou area de lazer com equipamentos 37
Quadra poliesportiva ou espaco para atividades fisicas 37
CRAS 37

Seguranca publica (posto policial, ronda comunitaria) 37
UBS ou posto de atendimento 35

Iluminagdo publica 35

Transporte coletivo (ponto de 6nibus, itinerario) 34
Escola de educagdo infantil (creche) 33

Escola de ensino fundamental 30

Fonte: elaboracdo propria a partir dos dados do estudo, 2026.

Conforme consta no projeto de urbanismo do Crixa, havia previsdo de
implantagcao de uma unidade de seguranca integrada, com 15 mil metros quadrados.
No DF, existe somente uma Unidade Integrada de Seguranca Publica (UISP), localizada
na Asa Sul, RA Plano Piloto, com atuacdo da Secretaria de Seguranca Publica do Distrito
Federal (SSP-DF), da Policia Militar do Distrito Federal (PMDF), da Policia Civil do
Distrito Federal (PCDF), do Corpo de Bombeiros Militar do Distrito Federal (CBMDF) e
do Departamento de Transito do Distrito Federal (Detran-DF).

A categoria "Outra" obteve o maior percentual de notas 1 (63,3%), mas o
instrumento de coleta de dados nao permitiu que o respondente informasse em texto
qual seria sua demanda especifica.
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4 CONCLUSOES

Tendo em vista o contelddo desenvolvido neste Estudo Técnico, conclui-se que:

A pesquisa captou 60 familias e 229 pessoas, distribuidas em 4
condominios do Parque dos Ipés: Crixa I (10%), Crixa III (1,67%),
Crixa IV (31,67%) e Crixa VI (56,7%);

A populacado é jovem: 48,47% sao criancas e adolescentes, indicando
alta demanda por equipamentos educacionais e de saude infantil;
18,33% dos apartamentos correspondem a moradias unipessoais;
46,67% das familias vivem com até 1 SM e 31,67% recebem entre 1 e
2 SM;

Apenas 3,33% ultrapassam 2 SM;

No Crixa VI, mais de 55% das familias recebem até 1 SM;

55% dos respondentes estavam desempregados ou em vinculo informal
de trabalho;

51,67% recebiam algum beneficio social;

55% dos moradores relataram dificuldades recorrentes para pagar
condominio, IPTU e financiamento, o que aponta risco real de
inadimpléncia sistémica no conjunto habitacional;

Dos 25 equipamentos publicos previstos no projeto de urbanismo do
Crixa, somente 3 foram efetivamente implantados: 1 escola infantil, 1
praga e 1 ginasio de esportes;

Os seguintes equipamentos ainda ndo fazem parte do territério da
localidade: 1 CRAS, 2 creches, 1 Escola Classe, 2 Centros de Ensino
Fundamental, 1 Centro Educacional, 1 UBS, 1 Centro de Especialidades
Odontoldgicas, 1 CAPS, 1 Unidade de Atendimento em Meio Aberto, 1
Conselho Tutelar, 1 Centro de Convivéncia do Idoso, 1 Centro de
Educacdo Unificado da Cultura, 1 Centro Olimpico e 1 Unidade de
Seguranca Integrada;

56,67% dos moradores do Crixa usam a UBS quando precisam de
atendimento;

Ha uma UBS a 550m do condominio, mas a UBS de referéncia fica a
2,7km de distancia;

O CAPS de referéncia fica na RA Paranoa (1,5h no trajeto de onibus);
O CEI Parque dos Ipés atende mais de 600 criancas na pré-escola;
Escolas de ensino fundamental e médio ficam a 700 ou 800m de
distancia;

N3o ha creche na area;
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CRAS e CREAS ficam, em média, a 3km de distancia, e o Conselho
Tutelar a 3,8km;

83,33% dos moradores avaliaram o atendimento de saude publica
como "ruim" ou "péssimo" e 25% declararam ndo conseguir
atendimento;

88% dependem do transporte coletivo para deslocamento; 60%
classificam esse sistema como “ruim” ou “péssimo”;

O “trafico de drogas” (61,67%) lidera as preocupacdes com seguranca
publica, seguido de “furtos/roubos” (46,67%), violéncia/brigas
(46,67%) e “portaria/ controle de acesso ruim” (41,67%).

Ja sobre a urgéncia de benfeitorias, prevaleceram “praga/area de lazer
com equipamentos”, “quadra poliesportiva/espaco para atividade
fisica”, CRAS e seguranca publica.

5 RECOMENDACOES TECNICAS

Tendo em consideracao o exposto neste Estudo Técnico, recomenda-se:

Dar ampla publicidade do contelido integral deste Estudo Técnico ao
Plenario da CLDF e a populacdo do DF;

Encaminhar este Estudo Técnico ao Poder Executivo, sobretudo aos
gestores da Casa Civil, das Secretarias de Economia, Saude, Educacao,
Seguranca Publica, Mobilidade Urbana, Desenvolvimento Social e
Justica e Cidadania, a Companhia Energética de Brasilia e ao gestor
da RA S3o Sebastido, com o objetivo de subsidiar processos decisorios,
orientar o aprimoramento das acOes existentes e fomentar a
formulacdo de estratégias mais eficazes para fortalecer o acesso aos
servicos publicos;

Promover debate qualificado e urgente sobre a prestagao de servigos
publicos a comunidade do Crixa, em Audiéncia Publica ou Comissao
Geral;

Apresentar Requerimento de Informagdes as respectivas secretarias
sobre o cronograma de implantacdo dos servicos publicos correlatos
previstos no projeto de urbanismo do Crix3;

Apresentar Emenda Parlamentar no Projeto de Lei de Diretrizes
Orcamentarias (PLDO) e no Projeto de Lei Orcamentario Anual (PLOA)
para subsidiar a implantacao dos servigos publicos previstos no projeto
de urbanismo do Crix3;

39

Praca Municipal, Quadra 2, Lote 5, 1° Andar, Sala 1.7 — CEP 70.094-902 — Brasilia-DF — Tel. (61) 3348-8560

www.cl.df.gov.br — conofis@cl.df.gov.br


http://www.cl.df.gov.br/

CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL
SEGUNDA VICE-PRESIDENCIA

‘ Consultoria Técnico-Legislativa de Fiscalizagdo, Controle, Acompanhamento
de Politicas e Contas Publicas e Execugao Orgamentaria \ /

A 4-(:)-
=

° Realizar reunido técnica, com assessoramento especializado da
Conofis, com os gestores condominiais do Crixa para tratar da questao
de seguranca no acesso a parte interna dos condominios;

° Realizar visita técnica, com assessoramento especializado da Conofis,
ao territério do Crixa para avaliacado dos espacos destinados aos
equipamentos publicos;

° Realizar visita técnica, com assessoramento especializado da Conofis,
aos servicos publicos de saude, educacao e assisténcia social utilizados
pelos moradores do Crixa para avaliagdo da estrutura e demais
aspectos técnicos;

e  Encaminhar Requerimento de Informagdes a SEDUH solicitando
esclarecimentos quanto a parte do conjunto habitacional do Crixa que
nao foi executada e estava prevista no parcelamento do solo
aprovado.
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