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Dados gerais Sitio Vila Célia

 Tipo de empreendimento: Parcelamento do solo urbano, uso
predominantemente residencial multifamiliar, além de lotes destinados
a comércio, prestacao de servigos e equipamentos publicos, e de areas
verdes publicas.

e  Empreendedor: Agua Branca Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
(Direcional Engenharia);

* Localizacao: Setor Boa Vista, Sobradinho - DF (Saida Norte);
e Extensao: 20,19 hectares;
* Populagdo diretamente atendida: 3.029 habitantes (918 familias);

* Licenciamento Ambiental: Licenca Prévia n°05/2019 (Ecotech, RIVI,
2018); Processo n° 391.000.13230/2017-01;

* Projeto de Urbanismo: Estudo Preliminar aprovado em 06/2018.
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Localizacao Sitio Vila Célia

Saida Norte de Brasilia,
Sobradinho — RA 'V, Setor
Boa Vista;

A 19 Km da Rodoviaria do
Plano Piloto;

5km do Balao do Colorado;

Acesso direto pela BR 020.

Localizacao Distrito Federal
' -

BF001 EPCT

.r"' :
My
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Situacao Sitio Vila Célia

 Confrontantes:
- Frente: BR 020

- Direita: ARINE Boa Vista
IV (Cond. Vivendas
Serrana)

- Esquerda: Gleba
desocupada

- Fundo: Cérrego i
Paranoazinho. 2 | Legenda

¢ ) Poligonal Sitio Vila Célia
F —— Rodovias

| — Hidrografia

[ W ARINE - Boa Vista |

E [ ARINE - Boa Vista Il - _ _ hn

|| 71 ARINE - Boa Vista Il R - w g N
B ARINE - Boa Vista IV 5 s L
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Sitio Vila Célia

Situacao Fundiaria/ Titularidade

e A Terracap informou que a
gleba encontra-se em TERRAS
NAO PERTENCENTES AO
PATRIMONIO DA TERRACAP,
localizadas no imovel
Paranoazinho (Despacho e
Croqui do Nucleo de Analise
Fundiaria 2707105 e 2707145).

 Titularidade: o imodvel inscrito
sob a matriculan®8.125 no 7°
Oficio de Registro de Imdveis

LEGENDA:

Ruas e Avenidas
—=—== Rodovias

Poligonal da Area de Estudo
Situagao Fundiaria (Ano de 2013)
[ Terras de propriedade da Unizo

- Terras desapropriadas, em comum,
pertencentes a Terracap e outros

- Terras desapropriadas, parcelamento regular
[: Terras desapropriadas, pertencentes ao
‘ Distrito Federal
- Terro em processo de desapropriagao
E Terras objeto de "Escritura Piblica de
compromisso de compra e venda”.
Terras pertencentes ao patriménio da Terracap
[— Terras que ndo pertencem ao patriménio da
Terracap

do DF é propriedade da ;
empresa Agua Branca : s e i an
. ege 7 o d b EEN
Empreendimentos Imobiliarios ! Eid= 15000
-
Ltd d. ’> Merdano Cetrat 45
: Elaboragao: ) Data:
‘I SEGETH/SUGEST/COINST/DIRUR Junho de 2018
;‘ mmwddzo;:;;ﬁ%mmeﬂMEH&i@o -JiL
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Caracterizacao da area

Smomedm

 QOcupacao urbana esparsa
e fragmentada
(deseconomia de
infraestrutura e de
deslocamentos);

Caréncia de
Equipamentos Publicos,
Servicos e Comercio;

Caréncia de espacos
verdes interconectados e
equipados;

Predominio de ocupagao
horizontalizada em
condominios fechados
com alta
impermeabilizacao do

SO I 0. Image © 2019 CNES / Airbué®

©.2018 Google

Image © 2019 DigitalGlobe,
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Condicionantes Ambientais — Restri¢cGes Sitio Vila Célia

* RIVI: Areas protegidas /
restricoes ao parcelamento

a) APP do Cérr. Paranoazinho
constitui area non-aedificandi
(Codigo Florestal);

b) Um trecho alagadico
considerado sensivel devido a
presenca de olho d’agua
intermitente (area non-
aedificandi);

c) Presenca de
erosao no limite Sul
do trecho Norte.

- Area de Preservacgéo
| Z2 Permanente

Area alagadica
[ roligonal Sitio Vila Célia
—— Hidrografia
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Condicionantes ambientais - Relevo Sitio Vila Célia

e Declividade: e Altimetria:

O parcelamento sera implantado
predominantemente em trechos com
declividade menor que 10%.

LR (e) s
a
&

‘

7
)

el
4 % 3 @
.

' Legenda:
: D Area do Empreendimento

Declividade (%)

g 0-10
o8 10-20
20 - 30
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LP- Condicionantes Sitio Vila Celia

* Licenca Prévia— N°05/2019, com validade de
05 anos (Parecer Técnico SEI-GDF n°31/2019-
IBRAM/ PRESI/SULAM/DILAM II.

- Plano de Recuperacdo de Areas Degradadas —
PRAD.

- Plano de Gerenciamento de Residuos da
Construcao Civil = PGRCC.

- Programa de Educacao Ambiental — PEA.
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Condicionantes Urbanisticas - PDOT Sitio Vila Ceélia

e Zoneamento e diretrizes do PDOT:
Zona Urbana de Expansao e
Qualificacao — ZUEQ: vocag¢ao para
ocupacao urbana por relacao direta
com nucleos ja implantados ou por
situacao ao longo de corredores de
transporte ou de eixos de conexao
entre nucleos urbanos.

Localizagéo Distrito Federal |

PDOT 2012

RAXXVI * SOBRADINHO Il (COLORADO)

- Ocupacao de vazios urbanos,
oferecendo diversidade de usos e formas [™
de ocupacao do solo, respeitando-se a [
capacidade de suporte do territorio; l

Legenda

=POIigunal Sitio Vila Célia

\:| Zona Urbana de Expansdo e Qualificacdo
[—] Zona Urbana de Uso Controlado I

- Ampliacdo e diversificacdo da oferta E

habitacional em regiao servida por |—im"
infraestrutura publica de saneamento e | sscan 11250 N

0 50 100  200Metros ‘5 R

de transporte. | — :
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* Diretrizes para a ZUEQ - Zona Urbana de
Expansao e Qualificacao

- Estruturar e articular a malha urbana de forma
a integrar e conectar as localidades existentes;

- Qualificar as areas ocupadas para reversao dos
danos ambientais e recuperacao das areas
degradadas;

- Constituir areas para atender as demandas
habitacionais;

- Planejar a infraestrutura de saneamento
ambiental, considerando-se a capacidade de
suporte socioambiental da bacia hidrografica de
contribuicao do lago Paranoa.

* Estratégia ge Regularizacao Fundiaria e de
Oferta de Areas Habitacionais: Setor Boa
Vista;

CONPLAN - Julho / 2019

Condicionantes Urbanisticas- PDOT

Sitio Vila Célia

Legenda

) Poligonal Sitio Vila Célia
XY Setor Habitacional Boa Vista
—— Sistema Viario

Faixa de Densidade
Populacional

>50 <150 Habitantes por
j B Hectare

Fonte: https://www.geoportal.segeth.df.gov.br

* Densidade Populacional: Média (50 — 150 hab/hectare)=>
3.029 habitantes maximo;
3,3 habitantes/ unidade (IBGE: 2010) => 918 UH maximo.

MIRECIONAL TOPOCART0 11



https://www.geoportal.segeth.df.gov.br/

Condicionantes Urbanisticas — DIUR 08/2018 Sitio Vila Célia
. DIUR 08/2018

- Zona A: uso residencial, permitindo os usos 2
institucional, comercial e de prestacao de servicos, &
misto e industrial compativel com a escala ‘
residencial. Oferecer areas residenciais para
diferentes faixas de renda, com diversidade de
tipologias de habitacao compondo a paisagem
urbana; tamanho maximo do quarteirao:
60.000m?2.

Legenda

- Zona C: permitidos os usos residencial S roiigona sitio Vila Célia

(multifamiliar e unifamiliar), institucional ~~_ Hidrografia

(especialmente lazer e esportes), comercial e de @ ~rP QZONAA

prestacao de servicos de abrangéncia local, misto e € ARINE EARIS @ ZONAC

industrial de baixa incomodidade, porém a @D cenTraLDADE 4 @D ZONAD
< PARQUES

ocupacgao deve ser menos intensa. @) PARQUES LINEARES

Fonte: https://www.geoportal.seduh.df.gov.br
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Condicionantes Urbanisticas — DIUR 08/2018 Sitio Vila Célia
* Zoneamento DIUR 08/2018 it ' Legenda

o Poligonal Sitio Vila Célia
- Zona D: preferencialmente :;’;’P“ > zonan
atividades comerciais, de | ARNEEARSS < zonac
prestagdo de servigos e i S
institucionais, proibido O uso @ PARQUES LINEARES
residencial. Ao longo da BR 020 os ‘

lotes devem ter area igual ou

superior a 10.000 m? e ndo sdo
permitidas fachadas cegas voltadas
para os espacos publicos.

- Zona de Parques Lineares: ELUPs,
comeércio e servicos de apoio as
atividades coletivas; delimitada por
via parque e/ou ciclovia.

Fonte:
https://www.geoportal.seduh.df.gov.br

- Diretrizes para sistema viario.
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Licenciamento de Infraestruturas Sitio Vila Célia

« CAESB - AGUA: o0 empreendimento tera 100% de abastecimento garantido por Sistema de
Mestre D’Armas (em desenvolvimento); concep¢ao SAA aprovada pela CAESB (Carta
n°26320/2018-EPR/DE);

* CAESB - ESGOTO: Atendimento pela rede publica vidvel para 1/3 das ligacdes. Os outros 2/3
serao viabilizados com construcao de uma Estacao de Tratamento de Esgoto - ETE Compacta,
rede coletora e Emissario de Esgoto Tratado com lancamento no Corrego Paranoazinho, a

serem implantados na area do empreendimento; concepg¢ao de SES aprovada pela CAESB
(Carta n°46.408/2017 — EPR/DE).

* Residuos Sdlidos: SLU informou existirem condicdes para atender a demanda domiciliar.

CONPLAN - Julho / 2019 BIRECIONAL ToPOGCART: 14



Licenciamento de Infraestruturas Sitio Vila Célia

* Energia Elétrica: abastecimento da CEB sera possivel desde atendidas as condicdes de
fornecimento que serao definidas quando da elaboracao do projeto executivo. Ha
interferéncias com redes existentes:

- CELG LDAT 138 kV: faixa de seguranc¢a de 16,00m, com pistas laterais, em area publica;

- CEB LD 138 kV: faixa de seguranca de 16,00m.

e Sistema viario:

a) DNIT: faixa de dominio da rodovia BR-020 no trecho em questao é de 40,00 m do lado
esquerdo e 50,00 m do lado direito, tendo como referéncia o eixo da pista esquerda.

b) DER: Estudo de Trafego em analise para aprovacao do acesso pela BR 020.

* Drenagem pluvial: Concep¢ao de drenagem aprovada pela Novacap (Despacho SISPROT
N°408.857); rede subterranea e 02 bacias para amortecimento do lancamento no Corrego
Paranoazinho autorizado pela ADASA. Bacia do projeto de macrodrenagem da Fazenda
Paranoazinho em area non-aedificandi.
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Condicionantes de Infraestrutura Sitio Vila Celia

Legenda
| ) roligonal Sitio Vila Célia

* Redes:
Drenagem pluvial;

) E . | 74 . CELG . Estagcdo 22 do BRT
B nergia e etrica ( = Lt Hitcarrs iy C s e o Rede de Drenagem (Projetada)
CEB)) AT e ek i SR bl FarZ g * - Faixa de Dominio
. es o % - g ) , —— Sistema Viario
o SlStema viario e de & ‘ : -;",,;; : ' »— Faixa de Seguranca de Linha
mObiIidade' . 4 LA e 154 : “~ de Transmissdo
¢ Bacias de Drenagem
- Faixa de dominio BR 020;

Futura estacao BRT.

B8 £SCALA: 1:15.000

40 75 150 300 Metros

CONPLAN - Julho / 2019 MIRECIONAL TOPGCART., 16



Sitio Vila Célia

Projeto de Parcelamento

e Partido urbanistico

- Estrutura linear a partir do acesso, no sentido do
comprimento da gleba;

- Ocupacao mais densa proxima a rodovia e menos
densa proéxima ao corrego.

- Trecho mais declivoso reservado como area verde;

- Area alagadica passivel de ser incorporada ao parque
linear do Paranoazinho.

gﬁcﬂMm:ﬂ o

Cortes esquematicos com possivel ocupacao.
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Projeto de Parcelamento

e Uso do solo

- Usos comerciais proximos a
rodovia;

- RE 3 no trecho com relevo
mais plano;

- Areas verdes livres nos
trechos mais delicados.

- Inst.- EP (comunitario) em
local de facil acesso.

- Lotes configurados conforme

parametros da DIUR 08/2018
e LUOS.

CONPLAN - Julho / 2019

Sitio Vila Célia
/ csli 3
I CSIiR 1 NO
RE 3
RE 2
“Inst.- EP

ELUP,
AR. VERDE,

s
g
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Projeto — Parametros dos lotes Sitio Vila Celia

UOSRE2eRE3

RE 2: 01 lote
multifamiliar com até |
18 UH, tipologia casas,
(PDEU).

RE 3: 06 lotes
multifamiliares,
tipologia apartamentos

e/ou casas. Imagens de referéncia de possiveis tipologias de ocupacdo
Fonte: Direcional Engenharia, 2018
UOS CFAB CFAM TXOCUP TXPERM ALT AFR AFU AF AF MARQ GALERIA COTA SUBSOLO

MAX OBS SOLEIRA

(%) (%)
0,70 Ponto médio | permitido
edif. —tipo 2
37,5 Ponto médio | permitido
m edif. —tipo 2




Projeto — Parametros dos lotes Sitio Vila Celia

* UOSCSII3
- 02 lotes de aproximadamente 14.000m?;
- Zonas D e A da DIUR;

- Afastamentos obrigatérios (LUOS) podem
ser dispensados em caso de fachada

ativa.
ENDE- CFA B CFA M TXOCUP TXPERM ALT MARQU. GALER. COTA DE SUBS.
RECO (%) (% MAX OBS SOLEIRA

Q.1 Csli 3 Ponto Permit.
LOTE 1 médio da tipo 2
(zona D) edificacao

Q.1 Csll 3 0,7 7,5 Ponto Permit.
LOTE 2 médio da tipo 2
(zona A) edificacao

CONPLAN - Julho / 2019 MIRECIONAL TOPGCART..., 20




Projeto — Parametros dos lotes Sitio Vila Celia

* UOSCSIIR1INO

- 01 lote com possibilidade de uso
misto, proximo ao comércio e
equipamento publico;

- Transicao entre comércio e
habitacao;

- Afastamentos obrigatdrios (LUOS)
podem ser dispensados em caso de
fachada ativa.

N
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Projeto — Parametros dos lotes Sitio Vila Celia
* UOS Inst - EP

- 01 EP localizado no meio do parcelamento, destinacao a
definir, preferencialmente comunitario (5.415m?);

- 02 EPs localizados de acordo com demandas de
infraestrutura (UTS, ETE compacta);

- Total 03 lotes, 4,7% da area parcelavel;

- Parametros conforme Artigo 11 da LUOS.

SRR
AR
ARNER

7

7,
Y
7=
G=
%

N

Imagem de referéncia. Fonte: www.fnde.gov.br, 2019
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Projeto de Parcelamento

e Sistema de espacos
verdes conforme DIUR

- 35.150m? de areas verdes a
serem recuperadas,
preservadas (17,4% da
gleba) e ligadas ao futuro
parque linear;

- Previsao de area vegetada
em area publica parcelavel:
13,8%; PARQUE

- 01 praga junto ao LINEAR
equipamento publico
comunitario;

- Area permeavel: 27,6% da
gleba.
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Projeto de Parcelamento Sitio Vila Celia

RES|DENCIAE

 Tratamento de espacos publicos
- Arborizacao;

- Rotas acessiveis; = B

- Faixas de servico e canteiros = SN
gramados. ESTACIONAMENTQ |

USO CSIIR 1 NO

INSTITUCIONAL
IR
I

Imagem ilustrativa de tratamento do espaco publico.
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 Sistema viario

- Acesso unico pela via
marginal da BR-020.

- Sistema viario interno
estruturado pela Avenida
Vila Célia, com 03 vias locais
transversais.

- Via parque delimitando
areas non-aedificandi, com
vistas a implantacao de
parque linear.

CONPLAN - Julho / 2019

3
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'

Legenda

, =) roligonal Sitio Vila Célia

Hierarquia Viaria

... Via Coletora Fora do
Parcelamento

=== Via Coletora
Via Local

= \/ia de Circula¢éo Rapida

Uso

Il CSlI3

- ELUP - Espacos Livres de Uso
Publico

I Inst EP

[ JCSIIR1NO

[IRE2

I RE 3

MIRECIONAL

D e
TOPOCART"rO

Sitio Vila Célia
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Projeto de Parcelamento Sitio Vila Celia

 Sistema viario

- Previsao de iluminacao publica,
arborizacao urbana e redes de
infraestrutura;

- Rotas acessiveis;

LIMITE DE UNIDADE IMOBILIARIA
LIMITE DE UNIDADE IMOBILIARIA

- Sistema cicloviario;

- Estacionamentos proximos aos lotes T e
residenciais. B

FAIXA DE VAGA DE

PISTA DEMAO DUPLA MANOBRA ESTACIONAMENTO

PASSEIO
CICLOVIA
FAIXA DE SERVIGO
FAIXA DE SERVICO
FAIXA DE ACESSO

|_ 2350

—

="
—N

AV. VILA CELIA-Q.2
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Projeto de Parcelamento Sitio Vila Celia

 Sistema viario

- Previsao de iluminacao publica,
arborizacao urbana e redes de
infraestrutura;

- Calcadas com rotas acessiveis;

- Sistema cicloviario.

FAIXA DE ROLAMENTO

CICLOVIA
PASSEIO

PASSEIO
FAIXA DE SERVIGO

FAIXA DE SERVIGO
FAIXA DE ACESSO

FAIXA DE ACE!

1 [ 16.50 [

%59 200 | 250  11.00( 7.00 \J.OOL 2.00
l

N
BN

I
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Projeto de Parcelamento Sitio Vila Celia

Unidades Imobiliarias e

Areas Publicas Area da gleba (area topografica) 201.687,17
- Area passive| de pa rcelamento: Area Passivel de Parcelamento 180.388,16 100%
89% da gleba.
1. Unidades Imobiliarias
a. REZ2 01 15.614,09 8,66
b. RE3 06 59.997,09 33,26
c. CSIIR1NO 01 9.998,33 5,54
d. CSll3 02 28.431,99 15,76
e. Inst.—EP 03 8.522,01 4,72
Total - unidades imobiliarias 13 122.563,51 67,94
2. Espacos Livres de Uso Publico — ELUP
OBS.
- Area topograéfica equivalente a 20,1924 hectares em area UTM. a. Pracas 2.492,84 1,38
(1) Conceito de Area Publica conforme o disposto na Secéo IV da b Espagos Livres de Uso Publico — ELUP 19.246,54 10,67
Lei Complementar n° 803 (PDOT 2009) atualizada pela Lei Total - ELUP 21.739.38 12,05
Complementar n° 854 (PDOT 2012). Percentual calculado com -
base na area total da gleba em area topogréfica. 3. Area Verde Publica 2.278,76 1,26
(2) Conceito de Area Pblica conforme Lei Federal n° 6.766/ 1979. 4 Sistema de Circulagao SoRE de i
Percentual calculado com base na area parcelavel em area
topografica.
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Projeto de Parcelamento Sitio Vila Celia

* Resumo de exigéncias atendidas
a) Restricoes ambientais e interferéncias de infraestrutura respeitadas;

b) Infraestrutura basica prevista para atendimento de 100% da populagao maxima
permitida;

c) Permeabilidade média do parcelamento: 27,6% da gleba (exigido 20%);
d) Areas publicas vegetadas: 13,8% da area parcelada (exigido 10%);

e) Sistema viario conforme DIUR 08/2018 e demais legislacao vigente;

f) Parametros de uso e ocupacao dos lotes conforme DIUR 08/2018 e LUOS;

g) Areas publicas conforme PDOT e Lei de Parcelamento do Solo.
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Equipe Técnica Sitio Vila Célia

CONPLAN - Julho / 2019

PROJETO DE URBANISMO URB, MDE E NGB 151/18
ACOMPANHAMENTO - UPAR/SEDUH

Arqg. Tereza da Costa F. Lodder — Chefe de Unidade / UPAR

Arg. Alessandra L. Marques — Coordenadora / COPAR

EMPREENDEDOR / DIRECIONAL ENGENHARIA
Danilo Pereira Aucélio

Arg. Ana Maria M. Chaer

Arg. Fernando L. Potzernheim

PROJETO DE URBANISMO / TOPOCARTPRO

Eng. Plinio M. Fragassi — Diretor Técnico

Arq. Geanina Picado — RT Projeto de Urbanismo

Arg. Gunter R. Kohlsdorf — Consultor Sénior

Arg. Wanessa B. de Andrade — Consultora Técnica
Nathalia Xavier de Oliveira — Estagiaria de Urbanismo
Eduardo Arima — Estagiario de Geoprocessamento
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