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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITCRIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL

CONPLAN
Data: 19 de maio de 2016
Conselheiro: Mateus Leandro de Oliveira —- FECOMERCIO
Processo n.%: 111.000.883/2011
Interessado: Companhia Imobilidria de Brasilia —- TERRACAP
Assunto: Aprovagao do projeto de parcelamento urbano - Polo Logistico do
Recanto das Emas
RELATO

O processo em referéncia trata da aprovagéo do projeto de parcelamento do
solo denominado o “Polo Logistico do Recanto das Emas”, de interesse da Companhia
Imobilidria de Brasilia (“TERRACAP"), localizado na Regido Administrativa do Recanto das
Emas - RA XV, compreendendo area total de 140ha 65a 02ca, a serem destacados das
glebas objeto das matriculas n°® 214.729 (3° CRI) e n°® 24.791 (4° CRI), de propriedade do
interessado.

O pedido de aprovagio de parcelamento do solo foi analisado pela Secretaria
de Estado de Gestdo do Territdrio e Habitagao do Distrito Federal (“SEGETH"), por meio da
Coordenagdo de Urbanismo — COURB, em conjunto com o Grupo Intersetorial de
Urbanismo ~ GIURB, da Central de Aprovagdc de Projetos — CAP, que verificou estarem
atendidos todos os parametros técnicos e requisitos legais, razdo pela qual submeteu o
processo a apreciagdo deste Conselho.

I - HISTORICO

O presente processo foi autuado em 13/06/2011 visando a aprovacio do
projeto de parcelamento do solo para a implantag@o do entdo denominado “Polo Atacadista
do Recanto das Emas”, atendendo & demanda da extinta Secretaria de Desenvolvimento
Econémico e Turismo — SDET, solicitada por meio do Oficio n° 115/2008 -
SUBPOLOECON/SDET de 10/06/2008 (. 02) e Oficio n® 145/2009 -
SUBPOLOECON/SDET de 28/10/2008 (fi. 03).

A TERRACAP deu inicio a elaboragdo do projeto a partir da realizagéo de
vistoria no local, indicando dados relacionados a qualificagdo dos habitantes; levantamento
das benfeitorias realizadas, relatério fotografico e caracterizagdo da area em pauta e das
chacaras da Coldnia Agricola Vargem da Bengéo que interferem com a mesma (folhas 04 a
12 dos autos).

Para o desenvolvimento dos trabalhos, foi apresentado pela TERRACAP:
e Plano de Ocupacdo {fls. 19 a 25) elaborado pela GEPRO/TERRACAP;
+ Diretrizes Urbanisticas (fis. 29 a 37), emitidas em 30/10/2009, elaboradas pelo
Grupo de Trabalho, constituido pela Portaria n® 27, de 15/04/2008, para o

desenvolvimento e acompanhamento dos Projetos Estratégicos da extinta
SEDUMA, atual SEGETH;



32
33

34
35
36
37

38
39
40
41

42
43

45
46

47
48
49
50
51
52
53
54

55

56
57
58
59
60
61
62

63

64
65
66
67
68

69
70
71
72
73

74
75

76

77

» Consultas realizadas aos 6rgéos e concessiondarias de servigos publicos (folhas
59 a 118).

O projeto inicial consta das folhas 200 a 298, encaminhado pela TERRACAP
a antiga SEDHAB, atual SEGETH, em 10/06/2011 (fl. 299 e 300), cuja versao foi analisada
pela equipe da GESUL/DIDUL/SPLAN/SEDHAB, que relacionou diversas exigéncias as
folhas 452 a 456.

Apés corregbes, a TERRACAP encaminhou nova versdo do Projeto
Urbanistico, consubstanciado no MDE 112/10, URB 112/10 e NGB 112/10 (fls. 461 a 557),
cuja versdo foi analisada novamente pela equipe da GESUL/DIDUL/SUPLAN/SEDHAB, que
relacionou novas exigéncias as folhas 562 a 565.

Apds ajustes e atendimento a4 demanda da Secretaria de Desenvolvimento
Econdmico, que solicitou um lote de 150.000 m? para destinacdo ao setor de pré-fabricados,
a TERRACAP encaminhou nova versao do projeto em 24/10/2012 (folhas 575 e 576), cuja
versdo foi analisada pela equipe da GESUL/DIDUL/SUPLAN/SEDHAB, em 17/04/2013,
listando novas exigéncias as folhas 674 e 675.

Em 10/07/2013, a TERRACAP informou pelo Despachc n® 0142/2013 -
GEPRO (fl. 758) que o projeto foi modificado em fun¢do das novas demandas apresentadas
pelo Governo do Distrito Federal. Informou ainda que, em razdo da necessidade de
retificacéo de matricula junto ao cartdrio constatou-se que nao seria possivel o registro total
do parcelamento. Deste modo, naquele momento o projeto foi divido em duas partes, sendo
que a primeira, objeto da presente anglise, manteve 0 mesmo nimero de URB. A segunda
etapa contara com a reformulagéo dos lotes projetados e sera enviada posteriormente para
analise da SEGETH.

Isto posto, o referido Despacho encaminhou os seguintes produtos:

o Oficio n°® 772/2013 — DG de 24/06/2013 do DER (fl. 682) o qual informa que o
material encaminhado pela TERRACAP para avaliagio sobre as questdes do
impacto do transito ndo eram suficientes, sendo necessaria a apresentagdo de
RIT. Esclarece que a cota do parcelamento Vargem da Bengao confronta com o
Polo Atacadista, sendo necessario levar em consideragdo o RIT elaborado para
aquele parcelamento. Por fim, informa que em relagdo a faixa de dominio da BR
060 e o fluxo viario da regigo, devera ser consultado o DNIT;

» Projeto urbanistico para o Polo Atacadista (fls. 683 a 732).

Foram realizadas novas consultas as concessionarias de servigos publicos
em fungao do tempo decorrido desde o inicio da elabora¢do do projeto de parcelamento do
solo, bem como em razéo da influéncia do outro projeto de parcelamento do solo lindeiro,
destinado a habitagéo de interesse social denominado Parque das Béngdos aprovado por
este Conselho em 2014 (folhas 760 a 782).

Em 04/12/2013, pelo Despacho n° 0083/2013 - NUARQ (fl. 849), a
TERRACAP encaminhou nova verséo do projeto urbanistico (fis. 785 a 848). Ap6s andlise
do material, em 20/02/2014, a equipe da GESUL/DIDUL I/SUPLAN/SEDHAB apresentou
pendéncias no projeto e ressaltou necessidade de solicitacdo de consultas junto ao DER,
DNIT e NOVACAP (fl. 856 a 858).

Em 07/04/2014, a TERRACAP, pelo Oficio n® 0020/2014 — DEHAB (fl. 952)
encaminhou o seguinte material para andlise:

« Oficio n° 124/2014 — GAB/DU de 12/03/2014 - NOVACAP (FI. 861 a 866);

* Projeto Urbanistico para o Polo Atacadista (fls. 875 a 938).
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A folha 956, a Secretaria de Estado de Desenvolvimento Econdémico - SDE
pelo Oficio n°® 130/2014-GAB/SDE, de 15/05/2014, solicita revisao do projeto urbanistico em
carater de urgéncia em fungéo do PRO-DF II.

Ao término das andlises pelos técnicos da extinta SEDHAB, atual SEGETH,
no despacho de 21/07/2014 (fl. 957} sdo apresentadas novas pendéncias. Nesse mesmo
expediente é sugerido ainda o encaminhamento dos autos & extinta SUPLAN para reviséo
das diretrizes em fung@o da alterag@o do dimensionamento dos lotes do parcelamento para
atender solicitagdo feita pela SDE a qual sugere alteragdo das éreas dos lotes de
4.500,00m? para 20.000,00 m? (fl. 956).

A TERRACAP, em 11/11/2014, pelo Despacho n°® 0096/2014 — NUARQ ({l.
1.261) encaminhou a SEDHAB nova versdo do projeto urbanistico acompanhado dos
seguintes produtos:

s Relatério de Impacto do Sistema de Transporte e Transiio — RISTT para o Polo
Logistico (fls. 964 a 1177);

» Projeto Urbanistico (fls. 1180 a 1243);

e Licenca Prévia n° 013/2012 emitida em 30/08/2012, com validade de 4 anos e 0
Parecer n°® 33/2009 - GEUNI/DICON/SUGAP relativo as condicionantes e
restricdes (fls. 1246 a 1260);

A partir de tal data, tendo em vista a alteragdo da estrutura administrativa do
Governo do Distrito Federal, conforme estabelecido no Decreto n® 36.238, de 1° de janeiro
de 2015, as atribui¢gdes relacionadas & anlise urbanistica de parcelamentos do solo foram
transferidas para a Coordenagdo de Urbanismo — COURB da Central de Aprovagdo de
Projetos — CAP, em conjunto com o Grupo Intersetorial de Urbanismo — GIURB.

Em 15/06/2015, foi realizada reunido entre a equipe técnica da Coordenagao
de Urbanismo — COURB/CAP e da TERRACAP para apresentagéo de solicitagdo de ajustes
no projeto, tanto no dmbito documental quanto formal de apresentagéo (fls.1265 a 1269).
Em 19/06/2015, os autos foram encaminhados ao drgdo para subsidiar o cumprimento das
exigéncias (fl. 1270).

Em 20/08/2015, pelo Despacho n® 446/2015 — NUARQ da TERRACAP (fl.
1336) foi encaminhada nova versdo do projeto para andlise (fls. 1276 a 1335).

Em 25/09/2015, foi exarada Memdria de Reunido (fls. 1340 a 1343) da
COURB/CAP que solicita ajustes no projeto urbanistico apresentado. Nesta oportunidade foi
informado a TERRACAP que o processo seria encaminhado a Subsecretaria de Informagao,
Normatizagdo e Controle — SINC, da SEGETH, para avaliagdo da necessidade ou nao da
elaboracdo do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga - EIV e para analisar o padrio de
enderegamento adotado no parcelamento.

Em resposta, a SINC manifestou-se no sentido de que a Lei 5.022/2013,
publicada no Diario Oficial — DODF de 06 de fevereiro de 2013, que dispde sobre o EIV,
estabelece em seu Arigo 49, que “Ficam dispensados de apresentagdo de EIV os
parcelamentos do solo, os condominios urbanisticos e o0s projetos urbanisticos com
diretrizes especiais que, até a publicagéo desta Lei, ja possuam estudo urbanistico, estudo
ambiental ou plano de ocupagao aprovados.”

Em 28/09/2015, a Ata de Reunido conjunta entre a DIMPO/SINC e a
COURB/CAP (fl. 1345), consclida o entendimento quante a dispensa de EIV com fulcro no
Art. 49 da lei 5.022/2013, uma vez que consta das folhas 29 a 43 o "de acordo” da extinta
SEDUMA, datado de 11/11/2009 sobre o presente projeto urbano, bem como Licenca Prévia
- LP n°® 13/2012 emitida pelo IBRAM em 29/08/2012 (fls. 1246 a 1249) publicada no DODF
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de 05/09/2012. No entanto, foi ressaltado que no MDE devera constar a informag¢&o quanto
a obrigatoriedade de apresentagéo do Estudo de Impacto de Vizinhanga para as atividades
se enquadrem nos requisitos estabelecidos pela Lei n® 5.022/2013 quando da analise dos
seus respectivos projetos de arquitetura.

Os autos foram encaminhados novamente 2 TERRACAP, em 08/10/2015,
para adequagdo do projeto urbanistico, nos termos da Memdria de Reunido (fl. 1351 e 1352)
e manifestagdo da SINC, citadas acima. Anexo ao processo foi enviado CD contendo
material referente aos Estudos de Trafego aprovados para os projetos do Parque das
Béncéaos e do Riacho Fundo Il — Parque do Riacho, os quais englobam a area de influéncia
do Polo Logistico, para subsidiar as manifesta¢gdes do DNIT e DER tendo em vista a
manifestacéo prévia do DER relacionada a elaboragdo de RIT.

Em 24/12/2015, o Despacho n° 0107/2015 — NUARQ da TERRACAP (fl.
1526) encaminha a SEGETH material que trata da consulta realizada junto ao DNIT e ao
DER e da anuéncia destes 6rgaos quanto a implantagédo do projeto para o Polo Atacadista
do Recanto das Emas.

Em relacdo a BR-060, consta o Oficio n® 1595/2014/DG/DNIT, de 08/10/2014
(fl. 1370), que informa que ‘...] o referido trecho esta concedido a explora¢do pela iniciativa
privada” e sugere o encaminhamento do pleito & ANTT, responsavel pela administragac das
concessoes. Esclarece que o trecho de interferéncia foi concedido & Concessionaria das
Rodovias Centrais do Brasil S.A — CONCEBRA (fl. 1386) e sugere que a TERRACAP entre
em contato com a concessionaria (fl. 1390).

Assim, a Carta n® 0079/2015 — DITEC de 16/10/2015 (fl. 1399) solicitou
anuéncia da Triunfo CONCEBRA quanto a conexao do projeto do Polo Logistico com a BR-
060 e em relacéo a faixa de dominio limitrofe a poligonal. Em resposta, no dia 19/10/2015
{fl. 1406), a CONCEBRA informa n&o encontrar obices & sua implantagédo uma vez que 1...]
apos andlise da documenta¢do encaminhada [...] foi constatado que os pontos que fazem
limite com a rodovia preservam a disténcia de 40 metros a partir do eixo do canteiro central,
respeitando os limites da faixa de dominio, e ndo ha invasdo da faixa nao edificante,
considerando 15 metros a partir da faixa de dominio [...]". Entdo, em 11/11/2015, foi emitida
a Certiddao / Termo de anuéncia da ANTT para o projeto do Polo Logistico (fl. 1410).

Quanto a manifestagéo do DER/DF, por meio do Oficio n°® 938/2015 — DG de
156/09/2015 (fl. 1394) informou gque ndo ha obices quanto & proposta prevista no referido
projeto. Porém, acrescenta que quando de sua implantagdo, deverdo ser apresentados os
projetos das interferéncias com o sistema viario existente.

Qutrossim, pelo do despacho n° 0107/2015 - NUARQ (fl. 1256), a
TERRACAP encaminhou a manifestagdo da empresa Ol Telecom, da Novacap e nova
versao do Projeto Urbanistico para o Polo Logistico (fls. 1465 a 1525).

Apo6s analise do inteiro teor do material apresentado e do projeto urbanistico
acostado as folhas n°® 1465 a 1525, foi realizada reunido em 15/02/2016 entre a equipe
técnica da COURB/CAP e da TERRACAP. Nesta oportunidade, foi informado que o projeto
estava apto a ser submetido a apreciagdo do CONPLAN para deliberagdo uma vez que
foram cumpridas as etapas necessarias a aprovacio do projeto de urbanismo, no entanto,
foram apresentadas exigéncias formais e solicitadas corregbes decorrentes de erros
materiais constantes da minuta do MDE, URB e NGB (fls. 1532 a 1534).

il - PROJETO DE URBANISMO

O parcelamento do solo denominado Polo Logistico do Recanto das Emas,
consubstanciado nos seguintes documentos:

* Projeto de Urbanismo - URB 112/10;



173 « Memorial Descritivo - MDE 112/10;

174 » Normas de Edificagdo Uso e Gabarito - NGB 112/10, para o Polo Logistico;

175 « Normas de Edificagido Uso e Gabarito — NGB 042/13, NGB 043/12, NGB 045/13
176 e NGB 047/13, para o Centro Urbano.

177 O projeto foi analisado com base no Plano Diretor de Ordenamento Territorial

178 - PDOT/2008, nas Diretrizes Urbanisticas Vargem da Ben¢ao - DIUR 02/2012, na Instrucdo
179  Técnica - INTC n® 02/98 e legislagdo urbanistica aplicavel.

180 O projeto de parcelamento apresenta os seguintes indices e caracteristicas:

181 1. Zoneamento e Uso do Solo

182 Quanto ao zoneamento estabelecido pelo Plano Diretor de Ordenamento
183  Territorial — PDOT/2009, a area de projeto estd inserida em Zona Urbana Consolidada —
184  ZUC, conforme mapa a seguir.

185 De acordo com o artigo 72 do PDOT/2008 esta zona “é composta por areas
186  predominantemente urbanizadas ou em processo de urbanizacdo, de baixa, média e alta
187  densidade demogréfica [...] servidas de infraestrutura e equipamentos comunitarios”. No
188  artigo 73, é estabelecido que “[...] devem ser desenvolvidas as potencialidades dos nticleos
189 wurbanos, incrementando-se a dinamica interna e melhorando-se a sua integragdo com areas
190  vizinhas|[...]".
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192 Mapa de Zoneamento PDOT/2009
193 Quanto ao zoneamento estabelecido pela DIUR 02/2012, a poligonal do

194  projeto esta inserida parte na mancha denominada Area Econdmica, parte prevista para o
195  Polo Atacadista e parte inserida na mancha denominada Centralidade, conforme mapa de

196 uso do solo abaixo.
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DIUR 02/2012 - Diretrizes para ¢ Uso do Solo e Sistema Viario

A area denominada Area Econdmica localiza-se ao longo da BR-060 e DF-
001 e se caracteriza pela facilidade de acesso. De acordo com as Diretrizes Urbanisticas
devem ser previstos os usos comercial e de servigos, industrial e institucional. O uso misto
(comercial efou institucional associado ao uso residencial) & permitido, mas o uso
residencial deve ser admitido apenas nos pavimentos superiores da edificacdo, garantindo
comércio e atividades institucionais no pavimento térreo, em contato com o espago publico
aberto.

O Polo Logistico (nimero 1 no Mapa Diretrizes para o Uso do Solo e Sistema
Viario) integra a Estratégia de Areas Econdmicas prevista no Anexo IV, Mapa 6 e Tabela 6C
do PDOT/2009. As Areas Econdmicas a serem implantadas “correspondem &s dreas ja
definidas para instalagdo de atividades econémicas por meic de programas seloriais de
desenvolvimento, devendo ser adotadas agbes que possibilitem o seu desenvolvimento e
implementagdo”.

A area destinada a centralidade localiza-se ao longo do Anel de Atividades
previsto no PDOT/2009 (mapa abaixo) que visa promover a ligagdo entre as cidades do
Recanto das Emas e Samambaia. Deve, portanto, ser destinada a atividades que promovam
a atratividade de pessoas e 0 encontro social. Estas atividades s&o, em geral, relacionadas
aos usos comerciais (lojas, centros comerciais, servigos, restaurantes, lanchonetes) e
institucionais ou comunitarios (especialmente atividades relacionadas a cultura, como
centros culturais, casas de cultura, cinemas, teatros, museus, bibliotecas).



219

220
221

222
223
224
225
226
227

228
229
230
231
232
233
234
235

236
237
238
239
240
241

Tavdpi » Yo e i MAFA 3 - Estratégias de Estruturagao Vidria, de Implantagao de
P Aot NN -l Arameiee | e Pélos Multifuncienais, de Dinamizagdo de Espagos Urbanos @
£ o o i e da Revitalizagse de Conjuntos Urbanos

vertentes:

Deste modo o partido adotade no projeto urbanistico se divide em duas

Area destinada ao Polo Logistico visa atender as demandas por
empreendimentos destinados a atividades produtivas que envolvem comércio de
bens e prestagdo de servigos, inddstrias nao poluentes, além de atividades de
apoio como: usos institucionais publicos e privados, sobretudo aqueles
destinados a educacéo, salude, assisténcia social para apoio aos empregados e
trabalhadores do comércio e industria.

Area destinada ao Centro Urbano que se integra ao projeto de parcelamento do
solo denominado Parque das Béncaos, parte da politica habitacional de
interesse social do Distrito Federal, tratado no
ambito do Processo n.° 390.000.175/2013. O Centro Urbano tem por objetivo
contribuir para encerrar 0 vazio urbano e articular o tecido urbano entre as
cidades do Recanto das Emas e Samambaia, na medida em complementa a Via
de Atividades prevista na Estratégia de Estruturagdo Viaria do PDOT/2009,
contribuindo com a integragéo desses dois Nucleos Urbanos.

Em razdo das diferentes situagdes fundiarias das glebas que compunham o

parcelamento Parque das Béngaos, o projeto de urbanismo deste setor foi dividido em
diferentes trechos (URBs distintas) visando o registro cartorial adequado em fungéo desta
situagdo. Deste modo, a porgdo sul do parcelamento, enquadrada como “area de
parcelamento futuro®, na ocasiao do registro do projeto de urbanismo da cidade do Recanto
das Emas, foi submetida ao registro cartorial com a poligonal ilustrada abaixo:
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Projeto de Urbanismo Parque das Béngdos Trecho 1 e 2 — Registrado em Cartério

Os demais trechos do projeto Parque das Béngdos sdo incidentes em glebas
de fazendas ainda néo parceladas. Como estes trechos ainda n&o tiveram seus projetos de
parcelamento do solo concluidos e aprovados, restaria prejudicada a conexéo viaria e
urbana entre o Nucleo Central do Recanto das Emas, o Polo Logistico e a Regiao
Administrativa de Samambaia. Este fato motivou a decisao firmada entre a TERRACAP e
SEGETH por integrar os dois projetos em andamento, destacando-se da poligonal do
projeto Pargue das Béngaos a area correspondente ao centro urbano para sua inclusdo no

projeto de urbanismo do Polo Logistico.

O mapa abaixo representa a totalidade do projeto Parque das Béngdos
iniciaimente proposto, onde se observa as consideragbes acima expostas:
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MDE 112/10 - Uso do Solo - projeto de urbanismo do Polo Logisitico do Recanto das Emas

O mapa de uso do solo, ilustrado abaixo consolida a proposta de

parcelamento do solo tratado no presente processo.
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259 A seguir estdo caracterizados no quadro Sintese de Unidades Imobiliarias e
260 Areas Publicas as areas a serem destinadas a Equipamentos Publicos Comunitarios,
261  Equipamentos Publicos Urbanos e Espagos Livres de Uso Publico, sistema viario e seus
262  respectivos pecentuais de ocupag¢ao em relagao a poligonal do projeto:
Area Total da Gleba ~ Mastricula Area {m?) Percentuai;
Area Urbana 1.381.468,32 100,00
Subtotal 1.381.468.32 100,00
Area n#o passivel de Parcelamento ‘
Faixa de 15 m, inciso I, art.4¢ da Lei 6.766/79 56.125,05 4,23
Subtotal 56.125,05 4,23
Area Total Liquide do Empreendimento 1.325.343,27 ‘
1. Unidades Imobilidrias - Destinag¢lo Lotes Area (m?) Percentual
a. Uso Comercial e Prestac3o de Servicos (C) 14 50.547,29 3,81
b. Uso Comercial, Prestagdo de Servi¢os e Industrial (C-1) 50 538.015,86 40,59
¢. Uso Institucional/Coletivo (I/C) 06 131.675,19 9,94
d. Uso Misto (M) 15 48.379,70 3,65
e. Posto de Abastecimento, Lavagem e Lubrificagiio {PLL) 01 3.430,25 0,26
f. Equipamento Publico Urbano (EPU} 01 8.923,01 0,68
B. Equipamento Pablico Comunitério (EPC) 09 66.852,55 5,04
Subtotal 96 847.823,85 63,97
2. Sistema de Circulacéo 352.772,64 26,62
3. Espagas Livres de Uso Publico - ELUP
a. Pracas 36.034,72 2,72
b. Equipamento Livre de Uso Publico = ELUP (raio minimo de 10,00m) 88.712,05 6,69
Subtotal 124.7486,77 9,41
4. Area Piblica {1g + 1h) + 2 + 3V 553.294,67 40,74
5. Area Piblica - PDOT/2009 {1g + 1h) + 3 200.522,33 15,06
63 LTOTAL 1.325.343,27 100,00
264 2. Densidade
265 O Art. 39 do PDOT/2009 considera como densidade demografica ou
266 populacional o valor resultante da divisdo entre o nimero de habitantes e a &rea total das
267  porgdes territoriais indicadas no Anexo Ill, Mapa 5, daquela Lei Complementar.
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A area de projeto esta inserida na mancha definida como média densidade
cujos valores de referéncias sdo superiores a 50 (cinquenta) e até 150 (cento e cinquenta)
habitantes por hectare. Considerando a area total do parcelamento de 140ha 65a 02ca,
obtém-se uma populacdo maxima de 21.097 habitantes. Aplicando-se o indice médio de 3,7
habitantes por domicilio, definido pela DIUR 02/2012, obtém-se um maximo de 5.702
unidades imobiliarias.
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Mapa de Densidade dado pelo PDOT/2009

Considerando a insercdo da area objeto do projeto, na Estratégia de
Dinamizagdo de Espagos Urbanos do PDOT/2009 e sua classificagdo com Area Econdmica,
destinada a instalagéo de atividades geradoras de trabalho e renda, com o objetivo de oferta
de empregos, de qualificagao urbana, de articulacéo institucional, foi admitida pela Diretriz
Urbanistica apenas o uso misto (uso residencial + uso institucional, comércio efou servigos
obrigatérios no pavimento térreo).

Deste modo, foram previstos no projeto 16 lotes destinados ao uso misto,
totalizando aproximadamente 49.000 m?, que, multiplicados pelo numero de pavimentos
permitides (10 pavimentos) e estimando unidades habitacionais de aproximadamente 65 m?
obtém-se uma populacdo residente estimada em torno de 20.000 habitantes, resultando na
densidade populacional de 142 hab./ha.

3. Parametros de Uso e Ocupacao do Solo

Os parametros de usc e ocupagdo do solo do projeto de urbanismo estido
definidos nas seguintes Normas de Edificagéo, Uso e Gabarito — NGB:

« NGB - 11210, para a Area Econdmica;

« NGB - 042/13 do Setor Habitacicnal Parque da Bengao para o uso comercial de
bens e servigos do Centro Urbano;

¢ NGB - 043/13 do Setor Habitacional Parque da Bengéo para o uso misto do
Centro Urbano;
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e NGB - 045/13 do Setor Habitacional Parque da Bengado para o uso de
Equipamentos Publicos do Centro Urbano;

e NGB - 047/13 do Setor Habitacional Parque da Bengao para o uso institucional
do Centro Urbano.

As NGBs foram desenvolvidas com base nas definicGes constantes do Plano
Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT/2009 e Diretrizes Urbanisticas Vargem da
Béngdo — DIUR 02/2012, conforme sintetizado no quadro abaixo:

' PARAMETROS DEUSOE OCUPA(}AO DO SOLO
N° DE TAXA DE
COEF. COEF. ALTURA
ZONA uso . PAVIMEN PERMEABI
| BASlgo , MAxmo TOS MAXIMA LIDADE (%)
| . N
Comércio 2,0 3.2 4 14 -
Industrial 0.5 2,0 - 14 20
A PLL 20 3.2 - 14 -
rea
E°‘{’§gl’:i°a Institucional 1.0 3.2 4 i 20
Logistico) rettucional .
nstituciona
EPC 1,0 3.2 4 14 25
{nstitucicnal
? EPU 1,0 3,2 4 14 25
i
Comércio 1,0 ' 4,0 10 37,5 20
5 { Institucional
(QNC 104,
CJ 13, LT 2: 1.0 1.5 4 15,5 20
Gj.7,LT1)
. Centralidade Institucional
i (QNC 102; 10 15 4 15,5 30
QNC105, ' ! !
QNC 108)
Misto 1.0 4,0 10 37,5 20
Institucional
EPC 1,0 - 4 18,5 25

4. Sistema Viario Proposto

Incide sobre a drea em questdo a Estratégia de Estruturacdo do Sistema
Viario prevista no PDOT/2008, bem como diretrizes para a Rede Estrutural de Transporte
Coletivo e Areas Econdmicas, conforme mapas abaixo extraidos das Diretrizes Urbanisticas
do Setor — DIUR 02-2012.

Um dos projetos de estruturagdo viaria incluidos na estratégia é o de
configuragéo do Ane! de Atividades de Samambaia-Recanto das Emas-Riacho Fundo Il -
inciso |l do art. 115 do PDOT/2009.
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A Estratégia de Estruturagdo Viaria destina-se a melhoria da acessibilidade
das areas urbanas consolidadas do Distrito Federal, de forma a melhor aproveitar a
infraestrutura instalada, mediante as seguintes agbes (Art. 114):

I — revisdo do desenho viario;

If — execucgéo de novos trechos viarios;

i — execugdo de melhorias nas vias existentes;

IV — modificagbes na hierarquia viaria;

V — articulagdo entre as areas urbanas em ambos os lados da via;

VI — otimizagdo da ocupagdo na faixa de até 100m das vias, nos anéis de
atividades.

Hiararquin Vijria - PDOTIZ009
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Rede Estrutural de Transporte Coletivo e Areas Econémicas. PDOT/2009

Conforme mostra a figura acima, c PDOT/2009 indica na poligonal de estudo
uma via classificada como rede tercidaria de transporte coletivo, a qual tem como definigio:



326
327
328
329

330
331
332
333
334

335
336

337
338

339
340
341

342
343

344

“vias utilizadas para o fransporte coletivo de média capacidade, destinadas & integrag¢éo de
localidades internas aos nucleos urbanos, interligando-se a rede secundaria, com prioridade
desta categoria sobre as de menor capacidade, conforme Anexo ll, Mapa 3 e Tabela 3A,
desta Lei Complementar.” (art.19, IH).

O Relatério Técnico do Plano Diretor de Transporte Urbano- PDTU (outubro

de 2010), da Secretaria de Estado de Transporte do DF, indica nas Estratégias para o Eixo
Sudoeste (Nucleo Bandeirante, Riacho Fundo | e |, Recanto das Emas e Santo Antonio do
Descoberto) uma nova via que atravessa a Vargem da Beng¢do e a construgao de obras de
artes especiais nas duas extremidades desta via, conforme ilustrado na figura abaixo.

L Tormina edstents
 Termingl povo !
. L LU R St U — |
i wen Trintarnbnto sxclostvs pare o TC &
{ow e e it ArTEEGTS o sian S st .
; e Mathorias ro sistema wido g 0 TC bm anwommrensts;
 —LT :
Pt NGYAS VIR chimanin parmmatioio v iy} }

: S

PDTU - Eixo Sudoeste

A via em questao corresponde aquela prevista no PDOT/2002 como Anel de

Atividades e como Rede Terciaria de Transporte Coletivo.

Esta nova via é assim definida pelo PDTU/2010 (pag. 193):
d) Via de ligagdo enire Recanto das Emas e Samambaia

Como continuagcdo da via de ligagdo Ceilandia — Samambaia € proposfa a

implantagdo de uma nova pista com canleiro central, ligando a BR-060 a Av. Recanto das Emas, com
duas faixas de rolamento por sentido de circulacéo.

Plsta . Canteirg . Pista N
; 2 Faixas ’ 2 Faixas 1
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Vale ressaltar que o croqui de corte de via apresentado € um desenho
esquematico, pois, como o propric PDTU recomenda (pag 299 e 300), sdo também
necessarias agdes que visem garantir:

e a circulagdo, conforto e seguranga ao pedestre, como implantar calgadas e
travessias de acordo com as normas de acessibilidade, tratar locais criticos (faixa de
pedestre, passarelas e semaforo para pedestres,).

» infraestrutura, seguranga e monitoragdo ao ciclista, como identificar e implantar
trechos cicloviarios e paraciclos ou bicicletarios com ligagdo aos terminais de dnibus,
elaborar projetos de sistema cicloviario com sinalizagéo especifica.

As vias previstas para o parcelamento classificam-se em: vias arteriais, vias
coletoras e vias locais. O sistema viario foi estruturado a partir de uma avenida principal
paralela & BR 060 induzindo a circulagdo de veiculos na parte interna do parceiamento,
evitando trafego de passagem e manobras na via marginal que serve de acesso aos lotes
voltados a rodovia. Esia via foi projetada com caixa de 10,50m largura composta por um
canteiro central de 19,00m. As demais vias foram projetadas com dimensdes estabelecidas
pelo Decreto n°® 33.741/2012, que trata do sistema viario do Distrito Federal. O projeto prevé
ainda ciclovias ao longo das vias artérias e coletoras, com fargura minima de 3,00 m.

LEGENDA

mm—spa Vias Arteriais
27 T Vias Coletoras
Vias Locails

Hierarquia Viaria - MDE 112/10

5. Consultas aos orgdos e concessionarias de servicos publicos

Foram realizadas consultas junto aos érgdos e concessionarias de servigos
publicos do Distrito Federal para verificagdo quanto & possibilidade de atendimento efou
interferéncias em redes projetadas efou instaladas, tanto da area referente ao Polo
Logistico, quanto a area do Parque das Béng¢aos, conforme detalhado abaixo:

Em relacéo ao Polo Logistico:

» NOVACAP:

A NOVACAP pelo Oficio n® 124/2014 — GAB/DU —~ NOVACAP retifica as
informagbes prestadas anteriormente, confirmando a interferéncia da galeria existente,
nomeada de n® 02 com a area do Polo Logistico, devendo ser mantida faixa minima de
15,00m (quinze metros) de serviddo para servigos de manutencéo, respeitando 7,50m (sete
metros e cinquenta centimetros) para cada lado, a partir do eixo desta, conforme indica no
levantamento topografico apresentado pelo documento.

A referida faixa foi respeitada pelo projeto urbanistico com a criagéo da via de
acesso ao loteamento, entre o Conjunto A e o Conjunto B do Trecho 01 do Polo Logistico.

A
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Com relagdo a drenagem, em 09/12/2014, a NOVACAP, em resposta ao
Oficio n® 1061/2014-DITEC/TERRACAP, fazendo referéncia ao parcelamento do solo do
Parque das Bencgéos, lideiro ao Polo Logistico, informou que “o empreendimento em
questdo foi considerado como érea contribuinte no dimensionamento do sistema projetado,
sendo considerado 10% das areas dos lotes e 100% das demais areas urbanas. Assim
sendo, quando da elaboragdo do projeto de drenagem da area interna dos lotes, deverdo
ser projetadas estruturas para amortecimento de 90% da vazao gerada, devendo para tal
ser previsto na NGB e MDE espagos que possibilitem este amortecimento, bem como a
obrigatoriedade de constru¢do destes”.

O MDE e a NGB contemplam a obrigatoriedade de atendimento da solicitagdo
acima feita pela NOVACAP.

+« CAESB - Agua

A CAESB informou, em resposta ac Oficio n°637/2013 — GAB/SEDHAB, que
ndo foram identificadas interferéncias relevantes com os sistemas de abastecimento de
agua, que venham a inviabilizar o parcelamento proposto. Considera o atendimento
tecnicamente viavel, tendo em vista o carater eminentemente comercial e industrial da area,
que ndo se constituem em populagdes adicionais que venham a demandar os atuais
sistemas produtores de agua potavel.

o CAESB - Esgoto

A CAESB informa pela Carta n° 0073/2006-TEEI/TEE/DT e Carta n°® 73/2007-
DT, que existe um interceptor de esgotos pertencente ao sistema da cidade de Samambaia,
que interfere com a area em estudo. Esse interceptor caracteriza-se por material em
concreto armado, didmetros variando de 700mm a 800mm e sua profundidade atinge 5,78 m
ao longo do trecho interferente, cuja faixa de serviddo recomendada é de 7,5 metros para
cada lado do eixo. A CAESB ressaltou que o remanejamento do referido interceptor é dificil
e oneroso.

O Projeto Urbanistico garante a faixa de servidao exigida pela CAESB.

Sobre a coleta de esgotos, a informagao mais recente, em resposta ao Oficio
n°637/2013 — GAB/SEDHAB orienta que devera ser realizada de forma integrada a bacia de
esgotamento do Parque das Béngaos, encaminhando os efluentes para tratamento da
Estacdo de Tratamento de Esgotos Melchior, que possui capacidade hidraulica
remanescente para atendimento a esse aporte.

o SLU

Pelo Oficio n® 274/2007 — SOCFLU e Carta N° 88/2010-DG/SLU, o SLU
recomenda a elaboragédo de um Plano de Gestao Interna de Residuos Sélidos que indique o
tipo e o quantitativo de residuos a fim de dimensionar a necessidade de coleta.

Em resposta a PRG-CT-34/2010, o SLU, mediante Carta N° 88/2010-DG/SLU
considera oportuna a instalagdo de uma Unidade de Triagem e de um Posto de Coleta
Voluntaria — PEV de residuos reciclaveis com a indicagao de um lote localizado em area de
aproximadamente 33.000 m? em um novo trecho do Polo Logistico.

Em correspondéncia recente o SLU informa que n&o ha interferéncia por

parte da empresa na area em questdo e esclarece que as execugdes das suas atividades
sdo de acordo com a necessidade e dentro dos padrdes normais que rege a limpeza

urbana.
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+» CEB

A CEB indicou pela Carta n°® 025/2009 — GRRA e Carta N° 98/2010-SPP/CEB,
a interferéncia da area em questdo com redes aéreas de transmissdo de energia elétrica,
em baixa e alta tensdo. A linha de alta tensdo segue paralela a rodovia BR-060.

Em Carta N° 98/2010-SPP a CEB sugere reservar no parcelamento um lote
retangular com lados em torno de 80m para implantagao de uma subestacdo, localizado
preferencialmente em frente a BR-060 facilitando a conexdo das linhas de distribuigéo a
subestacéo e a saida dos alimentadores de distribui¢ao.

A Carta n° 321/2013/GRCD - Int, indica a interferéncia da area em questao
com linhas de distribuicdo de 138 kV dentro dos limites @ nas proximidades da poligonal
indicada, devendo assim ser respeitado o afastamento de seguranga minimo de 15 metros a
partir do eixo de linhas.

Em atendimento & solicitagdo da CEB, foi contemplado no projeto o lote
necessario, bem como o afastamento de seguranga.

s Brasil Telecom

A Brasil Telecom informa pela CT N° 0054/1161/2007 em 15/06/2007, que
existe interferéncia da area com unidades existentes de rede telefénica. Dentre as unidades
informadas, destaca-se o cabo ético, que se caracteriza como tronco Samambaia Sul e
Recanto das Emas. A empresa alerta para o cuidado da preservagdo de tais unidades
existentes, principalmente quanto as obras de terraplanagem e escavagtes em geral.

Em relacdo ao Centro Urbano:

» CAESB (MJ/VB-003/2013, de 24/04/2013)

A concessiondria informou pela Carta n° 234/2013-CAESB/DE, de
24/05/2013, que a drea nao apresenta interferéncias diretas com componentes dos sistemas
de abastecimento de agua e coleta de esgotos operados peta CAESB. O abastecimento de
agua e o esgotamento sanitdrio sao viaveis, sendo necessaria a implantagao de alguns
equipamentos publicos auxiliares, conforme segue abaixo:

» Rede de Agua Potavel

Como o cronograma de implantagido, desde que o abastecimento dos
sistemas existentes seja complementado com a implantacido de pogos profundos e de um
centro de reservag@o com capacidade para 1/3 do consumo diario, especifico para o Setor
Habitacional, fica assegurada a sua viabilidade. Tais equipamentos irdo otimizar a utilizagéo
dos recursos hidricos disponiveis.

Desse modo, o abastecimento de agua deve ser estruturado em duas etapas:

v 1% etapa com duragéo de 1 a 2 anos: abastecimento de agua através de
pogos profundos, implantados dentro da poligonal do Setor, com adogao
de um reservatorio central para atendimento a area de projeto, com
complementagdo do sistema de abastecimento CAESB implantado no
Recanto das Emas.

v 23 etapa com configuragdo definitiva do sistema: a rede de abastecimento
de agua do novo setor habitacional devera ser alimentada com
excedentes de agua do Sistema Produtor do Descoberto, gerados pela
entrada em operag¢do dos Subsistemas Bananal e Corumba, que
atuaimente se encontra em obras. A operagdo do centro de reservagéo
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implantado na 12 etapa serda mantida na configuragdo definitiva do
sistema.

» Rede de Esgoto

A rede coletora interna ao novo parcelamentc é de responsabilidade do
empreendedor, e deve acompanhar, por gravidade, o percurso do cérrego Vargem da
Bengédo até uma nova estagao elevatoria de esgotos, a ser implantada a jusante da area do
no setor habitacional, langando os esgotos coletados no intercepior da face Sul de
Samambaia. Essa nova estagdo elevatéria serd equipada com tanques de equalizagdo que
permitam o amortecimento de picos de vazdo, acumulando ainda a funcéo de tanque de
seguranca, além de gerador de emergéncia, para atuagdo em eventuais panes no
fornecimento de energia, aumentando a seguranga do sistema.

Os esgotos coletados na localidade serdo tratados na Estagéo de Tratamento de
Esgotos Melchior, que ainda possui capacidade hidraulica remanescente para este aporte.

« CEB (MJ/VB-009/2013, de 30/04/2013)

Em resposta apresentada por meio da Carta n° 037/2013 — SSP, datada de
16/05/2013, a CEB informou que tem condigdes técnicas para fornecer energia elétrica ao
setor. Sera feito estudo técnico, apds formalizagdo do pedido por parte do interessado, que
avaliara a necessidade de areas para instalagdo de equipamentos publicos, bem como a
capacidade de atendimento da rede existente e podendo, ainda, indicar a necessidade de
melhorias e expansé&o do sistema de distribuigao.

A CEB informou também que foi verificada a interferéncia de redes com a poligonal
do projeto. Ressalta que qualquer tipo de edificagdo deve respeitar os afastamentos de
seguranga de 15,00m (quinze metros) a partir do eixo das linhas. Caso haja necessidade de
remanejamento das redes, sera necessario que se encaminhe o projeto de urbanistico final
para elaboragédo de orgamento.

Visando atender ao Parecer Técnico 001/2013 do GRUPQOHAB, item V -
Infraestrutura basica, segunde o qual *(...} foda a infraestrutura necessaria, interna a
paoligonal, incluindo a subestagédo de transmissdo sera executada pela empresa selecionada
conforme vofo do representante da empresa.”, foi destinado o lote denominado AE 01,
Conjunto 01, Quadra 03 para instalagdo de uma subestacéo da energia da CEB.

 NOVACAP {(MJ/VB-006/2013, de 22/04/2013)

A companhia informou que existe interferéncia de rede de aguas pluviais, onde deve
ser mantida faixa minima de 20,00m (vinte metros) de serviddo de manutengdo. Nao se
manifestou quanto a capacidade das redes de drenagem, posto que nao foi informada a
estimativa de vazao a ser gerada. Entretanto, informou que a possibilidade de utilizagdo das
estruturas de drenagem existentes deve fazer parte do escopo dos trabalhos da empresa.

O parecer Técnico 001/2013 do GRUPOHAB, no item V — Infraestrutura basica,
define a faixa de serviddo de manutengéo da rede de aguas pluviais da seguinte forma: “(...)
devido & presenca de galerias implantadas antes do parcelamento em questédo, foi
estabelecida uma faixa de servidao a ser aplicada a cada rede existente, que contard como
area ndo edificavel, respeitada a distancia de 15,00m (quinze metros), sendo 7,50m (sete
melros e cinquenta centimetros) contados a partir do eixo, para cada lado.”

Ressalte-se neste caso que a interferéncia detectada na area onde esta sendo
proposto o Centro Urbano da Vargem da Bengdo néo interfere com a parte que esta em
desenvolvimento, mas sim com uma poligonal maior que visava a aprova¢ido do Trecho 03 e

04 do Setor Habitacional Parque das Bengdos. W
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 SLU (MJ/VB-011/2013, de 30/04/2013)

O 6rgao de limpeza urbana informou que é responsavel pelo recolhimento de
residuos, em coleta domiciliar. Os residuos acima de 100 litros ou de 30 quilos sédo de
responsabilidade do Governo. Ndo havera impacto significativo quanto a capacidade de
realizag@o dos servigos de coleta. O gerador de residuos, no caso, ¢ empreendimento em
questao, devera providenciar os recipientes necessarios ao acondicionamento dos residuos
sdlidos de acordo com a ABNT para recipientes estacionarios.

O memorando n°® 177/2013-DITEC/SLU, de 16.05.2013, informou, ainda, que sera
necessaria definicdo de espago para contéineres com especificagdo de sua localizagio para
residuo seco e residuo umido, que deverio ser locados em espagos separados identificando
os diferentes sistemas de coleta. Sugere que seja reservado espago publico (1.000m?) para
instalacdo de ecoponto para receber 1m® de entulho e grandes volumes, além da
possibilidade de ser um ponto de entrega voluntaria — PEV. Informa gque ndo ha
sobreposigao com dispositivos de gerenciamento de residuos.

¢ Brasil Telecom (MJ/VB-010/2013, de 30.04.2013)

A empresa informou que existe interferéncia de rede telefénica na area de projeto,
indicada em plantas anexas ac documento. Ressalta que existe viabilidade técnica de
atendimento com servigos de telecomunicagdes da empresa com a conclusédo das obras,
aprovagdo dos orgdos competentes do GDF e liberacdo de verba pela comercial da
empresa Ol. A possibilidade de remanejamento da rede sera cobrada, mediante orgamento,
com projeto construtivo com as devidas cotas e amarragdes. Caso haja necessidade de
remanejamento a empresa pede o prazo, minimo, de 90 dias de acionamento formal.

6. Situacdo Fundiaria

O parcelamento do solo compreende area total de 140ha 65a 02ca, a ser
destacada das glebas objeto das matriculas n° 214.729 (3° CRI) e n® 24.791 (4° CRI),
ambos imoéveis de propriedade da TERRACAP, sobre os quais ndo recaem quaisquer 6nus
e declara a TERRACAP n&o haver nesta data nenhuma decisao judicial em vigor que
impossibilite a aprovagdo do projeto de parcelamento do solo e a deliberagdo deste
Conselho a esse respeito.

N&o obstante, é de conhecimento que parte da area objeto do parcelamento
encontra-se atualmente ocupada por particulares, que originalmente figuraram como
concessionarios em contratos de concesséo de uso da Fundagdo Zoobotanica. Registre-se,
porém, que informou a presidéncia da TERRACAP a decisdo tomada pela companhia de
que aos ocupantes sera assegurado o direito de preferéncia na aquisicdo de suas
respectivas unidades imobiliarias ocupadas, em processo de licitagdo plblica, em igualdade
de condigbes com terceiros interessados.

7. Licenciamento Ambiental

Para o licenciamento ambiental do parcelamento foi solicitado pelo 6rgdo
ambienta! um Relatério de Impacto de Area Complementar — RIAC. Esse estudo, de 2007,
complementa o Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e Relatério de Impacto Ambiental
(RIMA) realizado para a Zona de Expansédo Urbana 1 — 2 ZEU1 RA Il — Gama, e faz parte do
processo de Licenciamento Ambiental para a instalagdo do empreendimento denominado
Polo Atacadista, na Regido Administrativa do Recanto das Emas — RA XV.

Em 21/08/2013 foi emitida a Licenga Prévia — LP — n°® 013/2012 para o
empreendimento (fl. 1.246 a 1.249), cuja validade é de 4 anos, até 20/08/2016, em
conformidade com o Parecer Técnico n° 36/2012 — GEUSO/COLAM/SULFI. Esta licenca
aprova a viabilidade ambiental do parcelamento do solo denominado Polo Logistico —
Recanto das Emas, impondo condicionantes, exigéncias e restricdes constantes, conforme
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copia que integra este relato como anexo, em relagdo as quais declara a TERRACAP que
vem sendo cumpridas integralmente.

8. Equipe Técnica

O projeto de parcelamento foi desenvolvido pela equipe técnica composta por
Julio César de A. Reis, CREA 8628/D-MG, Eng. Agrimensor, Giulliano Magalhdes Penatti,
CAU AZ26719-8, Arquiteto/Urbanista, e Adriano Bueno Machado, CAU A44059-0,
Arquiteto/Urbanista (RT).

VOTO

Diante do exposto, voto pela aprovagao do parcelamento do solo do “Polo
Logistico do Recanto das Emas”, nos exatos termos constantes do relatério acima, tendo
em vista a verificagao pela autoridade competente de que estdo atendidas as diretrizes e
parametros estabelecidos no PDOT/2009 e demais parametros técnicos e requisitos legais
relativos ac parcelamento do solo, submetendo-se a deliberagdo deste Conselho.

Registre-se o0s agradecimentos devidos & equipe da COURB/CAP,
especialmente Tereza Lodder, Daniela Lima e /cf'utiana Bontempo, pela contribuicao no
fornecimento das informacdes técnicas neces§ari

FECOMERCIO
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