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Processo n? SEI 00390-00008508/2022-13
Interessado : CAPRI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
Assunto: Parcelamento do Solo Urbano em gleba de matricula n2 30.525

(220Rl), localizada na Regido Administrativa do Jardim Botanico, RA-XXVII.

Relator: Ricardo Reis Meira (CAU/DF)

Relato ao CONPLAN

Senhor Secretario,
Senhores(as) Conselheiros(as),

1. Das Consideragdes Iniciais
O processo, que foi autuado em 25 de abril de 2022, trata do projeto de parcelamento de solo urbano, de
propriedade de Capri Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda., em gleba inscrita sob a matricula n2 30.525
(22 ORI) e registrada no Cartdrio do 2 Oficio do Registro de Imdveis do DF, com area de 02ha 08a 00ca, em
area desmembrada da Fazenda Santa Barbara, na Regido Administrativa do Jardim Botanico, RA-XXVII,

conforme Croqui de situacdo a seguir:

Poligonal de Projeto Parque Distrital Salto do Tororé wes DF-001

Setor Habitacional Toror6 === Via Toror6 Oeste (MDE-RP 047/2008) === BR-251 L A
Parque Ecologico Toror6 === DF-140 e hnoe

Figura 1: localizagdo do empreendimento Fonte: MDE 089/2024
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O parecer se fundamenta na leitura do Processo SEI-GDF n2 00390-00008508/2022-13 — Principal, que

possui ainda o Processo SEI-GDF n2 00390-00008671/2022-78 - Levantamento Topografico e o Processo SEI-
GDF n2 00390-00001802/2023-77 - Consultas as concessionarias.

O objeto material de analise é o MDE 089/2024 que consolida o projeto de parcelamento onde constam: (i)
Memorial Descritivo -MDE 089/2024; (ii) Norma de Gabarito (NGB) -NGB 089/2024 e NGB 092/2024; (iii)
Projeto de Parcelamento (URB) 089-24-Geral; (iv) Projeto DET-092-24; (v) Registro de Responsabilidade
Técnica - RRT; (vi) Licenga de Instalacdo - Prorrogacdo SEI-GDF n.2 2/2022 - IBRAM/PRESI.

Tomamos como base para o presente relato, o Parecer Técnico n® 494/2024 -
SEDUH/SEADUH/UPAR/COPAR, de 18/07/2024, elaborado pela técnica da SEDUH Arg. e Urb. Ana Karina
Passos, que consubstancia os demais pareceres intermediarios constantes do Processo e que atestam terem

sido cumpridos os requisitos técnicos e legais a que o projeto esta sujeito.

2. Da Analise

O projeto Urbanistico foi analisado com base na Lei Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009, que
aprova a Revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT, atualizada pela Lei
Complementar n2 854, de 15 de outubro de 2012; Lei Complementar 1.027, de 28 de novembro de 2023,
gue dispde sobre o parcelamento do solo urbano no Distrito Federal e dd outras providéncias; nas Diretrizes
Urbanisticas Especificas para o parcelamento — DIUPE 20/2023, elaboradas com base no ETU 01/2022 - Setor
Habitacional Torord; Licenca de Instalacdo - Prorrogacdo SEI-GDF n.2 2/2022 - IBRAM/PRESI; Decreto n®
38.247 de junho de 2017, que trata dos procedimentos de apresentacao de Projetos de Urbanismo; e demais

legislagGes urbanisticas afetas.

O processo foi conduzido com base na Lei n? 992, de 28 de dezembro de 1995, que dispGe sobre o
parcelamento do solo para fins urbanos no Distrito Federal, regulamentada pela Decreto n2 28.864, de 18 de
margo de 2008. Contudo, conforme consta do Parecer Técnico n? 494/2024, também se cumpre o disposto
na Lei Complementar n2 1.027, de 28 de novembro de 2023, que dispde sobre o parcelamento do solo

urbano no Distrito Federal e da outras providéncias.

2.1. Consulta aos drgdos e concessionarias de servigos publicos

Foram realizadas consultas junto aos 6rgaos e concessiondrias de servicos publicos do Distrito Federal, no

ambito do processo SEI-GDF n2 00390-00001802/2023-77 para verificacdo quanto a possibilidade de
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atendimento e/ou interferéncias em redes projetadas e/ou instaladas para a area do parcelamento Capri,
bem como a situacdo fundidria em relagao as terras de propriedade da TERRACAP.

A Companhia Imobilidria de Brasilia — TERRACAP informou que a gleba ndo pertence ao patrimoénio da
empresa.

A Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil — Novacap informa que ndo existe interferéncia com
rede publica implantada e ou projetada na poligonal de estudo. Também comunica “a necessidade de
elaboracdo de projeto de drenagem especifico, de inteira responsabilidade do empreendedor”, devendo ser
usada estrutura de amortecimento de vazdo dentro da poligonal do parcelamento, conforme Resolugdo n?
09, da ADASA, que define como vazdo maxima de saida de um empreendimento o valor de 24,4 |/s/ha.
Informa ainda que no projeto de urbanismo da drea em questdo, deverd ser reservada area para instalacao
dessa estrutura.

A solugdo de projeto, segundo MDE 089/2024, é dada por um reservatério de infiltragdo aberto, visando o
retardo e o amortecimento do escoamento. O controle na fonte é feito por dispositivos integrados ao
sistema de drenagem, projetados para reduzir vazdes maximas e volumes de escoamento superficial através
da infiltrac3o, reutilizacdo de aguas pluviais e/ou armazenamento temporario. O objetivo é compensar a
impermeabilizagcdo causada por novas construcdes, em que cada propriedade contribuinte para o sistema de

drenagem proposto deve possuir um sistema de amortecimento local.

r~a " "
1 _1 Poligonal do Projeto
I:I Estrutura de Amortecimento

Figura 2: Localizagéo da Estrutura de Amortecimento de Vazdo. Fonte: MDE 089/2024
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A Companhia energética de Brasilia - CEB-lpés e a Neoenergia Distribuicio Brasilia — Neoenergia
informaram ndo haver interferéncia de rede de iluminacdo publica nem de rede elétrica existente. Foi
informado ainda haver viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica para o empreendimento
desde que o responsavel satisfaca as condicdes da concessionaria, constantes na Carta n2 073/2023 — CGR
(110376173).

Como solugdo de projeto, segundo MDE 089/2024, o empreendedor desenvolverd o projeto elétrico e
providenciard as licencas e estudos técnicos exigidos para implantacdo e conexdo das novas redes junto a

concessiondria.

A Companhia de saneamento ambiental de Brasilia — Caesb informou a existéncia de interferéncia com
redes implantadas de abastecimento de agua e esgotamento sanitdrio, sendo necessarias medidas para
evitar possiveis danos ou remanejamentos, e recomendou a utilizacdo do Cadastro Técnico do Sistema de
Abastecimento de Agua e do Sistema de Esgotamento Sanitario para desenvolvimento do projeto.

A CAESB também informou que ndo ha sistema de abastecimento de 4gua implantado ou projetado para
atendimento do empreendimento. Apontou que no futuro a area dispord do sistema de abastecimento de
dgua pela CAESB logo apds o inicio de operacdo do Sistema Paranod Sul. No momento deverd o
empreendedor propor solu¢do de abastecimento de dgua independente.

Ndo ha sistema de esgotamento sanitdrio implantado ou projetado para atendimento do empreendimento.
Assim, para viabilizar o atendimento imediato do parcelamento serd necessdrio que o empreendedor opte
por solucdo independente.

Como solugdes de projeto, foi proposta a utilizacdo de pocos tubulares profundos até que a concessionaria
seja capaz de fornecer agua ao parcelamento. Para o atendimento de esgotamento sanitdrio, antes da
conclusdo da implantacdo de sistema na regido, o empreendimento adotard fossas sépticas e sumidouros

individuais.

O Servico de limpeza urbana - SLU informou que realiza coleta comum dos residuos domiciliares e
comerciais nas proximidades do parcelamento, ndo havendo impacto significativo quanto a capacidade de
realizacdo dos servicos de coleta, transporte, tratamento e destinacdo final dos residuos domiciliares

gerados, desde que sejam atendidas as seguintes condig¢des:

O Departamento de Estradas e Rodagem — DER/DF informa que a area da consulta n3o faz interferéncia

com o SRDF.
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A Agéncia Reguladora de Agua, Energia, e Saneamento do Distrito Federa — ADASA emitiu a Outorga Prévia
n.2 109/2024 - ADASA/SGE (146273154) para reservar o direito de uso de &agua subterrdnea a Capri
Empreendimentos, para fins de abastecimento humano, mediante perfuracdo de 1 poco tubular para fins de

abastecimento humano e irrigag¢do paisagistica.

2.2. Condicionantes Ambientais
A poligonal do projeto se encontra inserida integralmente na Area de Prote¢do Ambiental (APA) do Planalto
Central, na Zona de Uso Sustentavel - ZUS. De acordo com o Plano de Manejo da Unidade de Conservacgao,
Portaria n.2 28 de 17 de abril de 2015, sdo seguintes as diretrizes para a area:
e Aimpermeabilizaco mdxima do solo fica restrita a 50% da drea total da gleba do parcelamento.
e Os parcelamentos urbanos deverdo adotar medidas de prote¢do do solo, de modo a impedir
processos erosivos e assoreamento de nascentes e cursos d'dgua.
e As atividades e empreendimentos urbanos devem favorecer a recarga natural e artificial de
aquiferos.
e Fica proibido o corte de espécies arbdreas nativas existentes nas dreas verdes delimitadas pelos

projetos de urbanismo de novos empreendimentos imobilidrios.

A gleba estd localizada dentro do setor 5 da Zona de Amortecimento da Unidade de Conservagdo

denominada Parque Distrital Salto do Tororo, criada pelo Decreto n2 36.472, de 30 de abril de 2015.

Zoneamento Ecoldgico Econémico — ZEE
De acordo com o Zoneamento Ecolégico-Econémico — ZEE, instituido pela Lei Distrital n.2 6.269 de 29 de
janeiro de 2019, a poligonal estd inserida na Zona Ecoldgico-Econ6mica de Diversificagio Produtiva e
Servicos Ecossistémicos - ZEEDPSE, na Subzona de Diversificagao Produtiva e de Servigos Ecossistémicos 6 -
SZSE 6, que possui as seguintes diretrizes:
Art. 21, sdo diretrizes para a SZSE 6:
| - a implantag¢do de corredores e conexbes ecoldgicas, particularmente com as SZSE 3 e 7,
sobretudo na zona-tampdo da drea- nucleo da Reserva da Biosfera do Cerrado, mantendo dreas
de Cerrado nativo inclusive nas dreas livres de uso publico dos parcelamentos;
Il - a observdncia no estabelecimento de empreendimentos da compatibilizagdo com os altos
riscos ecoldgicos, especialmente os riscos de perda de drea de recarga de aquifero, de

contaminagdo do subsolo e de perda de dreas remanescentes de Cerrado nativo;
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Il - a garantia de niveis de permeabilidade do solo compativeis com a presta¢Go de servigos
ecossistémicos;

IV - o incentivo a implantag¢do de atividades N1 e N2 visando assegurar prdticas sustentdveis,
com baixo impacto ambiental e emissdo de carbono, e a geragdo de emprego e renda
compativeis com a destinag¢éo desta Subzona;

V - a definicdo de estratégias de mobilidade e infraestrutura vidria nos processos de
regulariza¢Go fundidria, devendo-se respeitar as poligonais e zoneamento das unidades de
conservagdo, particularmente de protegdo integral;

VI - o reforco ao monitoramento, ao controle e a fiscalizagdo com vistas ao combate ao

parcelamento irregular do solo.

Ainda, conforme Art. 9, Lei no 6.269, de 29 de janeiro de 2019, as atividades produtivas de natureza para fins
de diversificacdo da matriz produtiva e localizacdo de atividades econGmicas no territério classificadas como
N1 e N2 sdo descritas da seguinte forma:
| - Atividades Produtivas de Natureza 1 - N1: atividades que dependam da manutengdo do
Cerrado e dos servicos ecossistémicos associados para seu pleno exercicio, tais como
extrativismo vegetal, turismo rural e de aventura e atividades agroindustriais relacionadas;
Il - Atividades Produtivas de Natureza 2 - N2: atividades relacionadas a exploragdo de recursos

da natureza, tais como agricultura, agroindustria, minera¢do, pesca e pecudria;

(...) "

Riscos Ecoldgicos
A gleba estd relacionada com os Riscos Ecoldgicos levantados pelo ZEE-DF, dispostos a seguir:
e Riscos Ecoldgicos Co-localizados — 2 Alto ou Muito Alto;
e Risco Ecolégico de Perda de Area de Recarga de Aquifero — Alto;
e Risco Ecolégico de Perda de Solo por Erosdo — Baixo;
e Risco Ecoldgico de Contaminagdo do Subsolo — Alto;
e Risco Ecolégico de Perda de Areas Remanescentes de Cerrado Nativo — Alto e Auséncia de Cerrado

Nativo;

Declividade

O parcelamento possui declividade entre 0 e 5%.

Licenciamento Ambiental
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O Licenciamento Ambiental do parcelamento é tratado no ambito do processo SEI GDF 00390-
00008508/2022-13. Conforme o condicionante n? 3 da Licenca de Instalagdo - Prorrogacdo SEI-GDF n.2
2/2022 - IBRAM/PRESI, "Os parcelamentos novos, implantados e/ou em operag¢des existentes no Setor
devem solicitar a emissdo de Licenga de Instalagao, ndo sendo necessario a emissdo de licenga prévia, haja
vista o setor ja ter sido objeto de licenciamento prévio".

Diante disso, ndo foi apontado ébice ao prosseguimento do processo de licenciamento urbanistico, desde
gue sejam observadas as eventuais restricdes ambientais previstas na legislacdo vigente, cabendo ao drgao
ambiental o aprofundamento nos planos, programas e projetos que respeitardo as caracteristicas da gleba

avaliada.

2.3. Condicionantes Urbanisticas

Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/2009
A poligonal do projeto estd inserida na Macrozona Urbana, Zona Urbana de Uso Controlado Il — ZUUC II,
composta por areas predominantemente habitacionais de baixa e média densidade demogréfica, com
enclaves de alta densidade, sujeitas a restricdes impostas pela sua sensibilidade ambiental e pela prote¢do
dos mananciais destinados ao abastecimento de agua.
Dentre as diretrizes da Zona Urbana de Uso Controlado Il, conforme artigos 39, 43, 70 e 71 do PDOT/2009,
destacam-se:

e adensidade demografica baixa, com valores até 50 (cinquenta) habitantes por hectare;

e acompatibilizacdo do uso urbano com a conservagao dos recursos naturais

e 0 uso predominantemente habitacional de baixa e média densidade demografica

e a adocdo de medidas de controle ambiental voltadas para o entorno imediato das Unidades de

Conservagdo de Protecdo Integral e as Areas de Relevante Interesse Ecoldgico.
e percentual minimo de 15% (quinze por cento) da area da gleba para equipamentos urbanos e

comunitdrios e espacos livres de uso publico;

ETU 01/2022 - Estudo Territorial Urbanistico do Setor Habitacional Tororé
A drea de projeto estd inserida na poligonal do Estudo Territorial Urbanistico do Setor Habitacional Tororé -

ETU 01/2022, na zona A.
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Poligonal de Projeto !T | Zonac mm= Viade Circulagdo de Vizinhanga 8
= 0 05 1 km
Zona A . APP mmm Via de Circulagao Expressa ‘%
. Zona B mmm Via Circulagéo mms Via Parque

Figura 3: Diretrizes de Uso e Ocupagdo do Solo e do Sistema Vidrio. Fonte: MDE 089/2024

Os usos admitidos, compatibilizados as UOS definidas pela LUOS, assim como os parametros de uso e

ocupacdo do solo aplicaveis para a Zona A sdo os seguintes:

Coeficiente de Coeficiente de Altura
Aproveitamento Aproveitamento Maxima
Basico Maximo (m)
RO 1
RO 2 1,00 1,50 9,50
CSIIR1
CSIIR 2 1,00 2,50 22,50
CSIIR3
CSIIR1 NO 1,00 1,50 15,50
Zona A csil 1
csll 2 1,00 2,00 15,50
csii3 1,00 2,50 15,50
CSlind 1 1,00 2,50 15,50
Inst 0,70 2,00 1550
Inst EP Parametros constantes no Art. 11 da LUOS.
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Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE 20/2023

Quanto as Diretrizes de Sistema Viario e Circulacdo, a DIUPE 20/2023 estabelece que a poligonal da area de
parcelamento é acessada pela Via de Circulagdo de Vizinhanga proposta pelo sistema viario complementar
desta e demais DIUPEs adjacentes.

Quanto as Diretrizes de Uso e Ocupacdo do Solo, o parcelamento estd localizado na Zona A, definidas pelo
ETU 1/2022 e os usos permitidos conforme a LUOS s&do: RO 1, RO 2, CSIIR 1, CSIIR 2, CSIIR 1 NO, CSlI 1, CSII 2,

CSlind 1, Inst e Inst EP. A seguir, os parametros urbanisticos:

1. Apenas devem ser admitidas as categorias de UOS CSIIR 2 e CSII 2 nos lotes lindeiros as
Vias de Circulagao deste ETU 01/2022 e Via de Circulagdo que margeia a rodovia DF-140;

2. Apenas devem ser admitidas usos e atividades correspondentes a UOS CSlind 1
compativeis com o uso residencial e com pequeno potencial poluidor;

3. Os valores definidos para Altura Maxima (m) para as Zonas A e B referem-se a maior Faixa
de Area (m?) do “Anexo lll - Quadro 23A - ParAmetros de Ocupacéo do Solo / Jardim
Botanico” da LUOS, devendo o caso enquadrado em faixa diferente da utilizada ser objeto
de analise no momento da aprovacao do projeto;

4. Fica proibida a instalagao de atividades de alto potencial poluidor no SHTo (classificagao de
acordo com o Anexo Vlllda Lei Federal n° 6.938, de 31 de agosto de 1981 (Politica Nacional
do Meio Ambiente);

5. O projeto urbanistico deve seguir o percentual de taxa de permeabilidade, para a area
parcelavel da gleba, previsto na APA do Planalto Central criada por meio do Decreto de 10
de janeiro de 2002, e o zoneamento da APA do Planalto Central foi estabelecido pela
Portaria ICMBIO n° 28, de 17 de abril de 2015;

6. O projeto urbanistico deve seguir o percentual minimo de taxa de permeabilidade para o lote,
como definido na Lei de Uso e Ocupagao do Solo — LUOS (Lei Complementar n° 948, de 16
de janeiro de 2019; e sua alteragao, Lei Complementar n° 1.007, de 28 de abril de 2022).

Zona de uso Area Densidade admitida Populacao Populacao
e ocupagio (ha) (hab./ha) minima (hab.) maxima (hab.)
Zona A 2,04 15a50 30 102
Total 30 102
Areas Publicas Percentual Minimo*
Espaco Livre de Uso Publico — ELUP 10%
UOS Inst EP 5%
Total minimo exigido 15%

Licenga de Instalagdo - Prorrogacdo SEI-GDF n.2 2/2022 - IBRAM/PRESI.

De acordo com a Licenca de Instalacdo - Prorroga¢do SEI-GDF n.2 2/2022 - IBRAM/PRESI, a implanta¢do de
Projetos Urbanisticos na area do Setor Habitacional Torord devera seguir as recomendagdes constantes no
EIA/RIMA quanto a mitigagdo dos impactos. A densidade maxima admitida pra a Zona 01, na qual o

empreendimento se localiza, é de 47,5 habitantes por hectare.
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3. Projeto de Urbanismo

O parcelamento apresenta 2 lotes residenciais unifamiliares e 1 lote residencial multifamiliar na tipologia de

casas, configurado em condominio de lotes conforme croqui de usos abaixo:
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Figura 4: Croqui do parcelamento e Usos propostos. Fonte: MDE 089/2024

Uso e Ocupacgao do Solo
No Memorial Descritivo - MDE 89/2024, o parcelamento apresenta os seguintes usos:

e 02 lotes RO 1 onde o uso residencial é obrigatério na categoria unifamiliar, sendo facultado,
simultaneamente, o uso ndo residencial com atividade econ6mica realizada no ambito doméstico,
ndo sendo autorizado o acesso independente, com dreas de 1.012,85m? totalizando 2.025,70m?;

e 01 lote CSIIR 01 NO — Comercial, Prestacdo de Servicos, Institucional, Industrial e Residencial Nao
Obrigatério, totalizando 131.830,66m?, em formato de condominio de lotes, com 14.190,77m?,
apresentando 27 unidades autdnomas com dareas entre 345,68 m? e 544,78 m?, na tipologia de
casas, além de dreas livres de uso comum;

e 01 lote CSIl 1- Comercial, Prestagdao de Servigos, Institucional e Industrial, onde sdo permitidos,
simultaneamente ou ndo, os usos comercial, prestacdo de servicos, institucional e industrial, sendo
proibido o uso residencial, com 356,78m?;

e Uma drea de 2.116,99m? destinados a ELUP;

e Uma drea de 1.250,01m? destinados a EPU, bacia de drenagem;

10



 CAU/DF

Conselho de Arquitetura
e Urbanismao do Distrito Federal

{71 paligonal do Projeto
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Figura 5: Croqui do Condominio de lotes. Fonte: MDE 089/2024:

Densidade do Parcelamento

Para o calculo da densidade demografica, foram adotados os parametros mais restritivos que decorrem do
Estudo de Impacto Ambiental - EIA e de seu correspondente Relatério de Impacto Ambiental — RIMA.
Segundo o documento, o parcelamento incide na zona 1, onde a densidade maxima é de 47,5 hab/ha.
Considerando area da gleba com 2,04 ha e o indice de 3,3 habitantes por unidade habitacional, fica

estabelecida uma populacdo maxima de 96 habitantes e um nimero maximo de 29 unidades habitacionais.

De acordo com o MDE 089/2024, o parcelamento apresenta um total de 29 unidades habitacionais, sendo 27
unidades auténomas do lote CSIIR 1 NO e 2 habita¢des unifamiliares dos lotes RO1.
Dessa forma o parcelamento apresenta populagdo prevista de 95 habitantes e densidade populacional de

46,55 hab/ha.

Areas Publicas

Neste parcelamento, foi destinado 3.367m?, representando um percentual de 16,50% da area passivel de
parcelamento da gleba a implanta¢do de equipamentos e espacos livres de uso publico, sendo:

2.116,99m? destinados a ELUP, representando 10,37% da area parcelavel da gleba;

1.250,01m? destinados a EPU, bacia de drenagem, representando 6,13% da area parcelavel da gleba;

11
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Figura 6: Localizagdo das Areas Publicas. Fonte: MDE 089/2024

Permeabilidade

Reproduzimos abaixo o Quadro Permeabilidades do parcelamento apresentado no MDE 089/2024.

Area Total da Poligonal de Projeto 20.406.04 100%
a.RO1 2.025,70 40 810,28 3,97
b. CSIIR 1 NO 14.190,77 4258 6.041,97 29,61
c.Csll1 356,78 40 142,71 0,70
d. ELUP 2.116,99 90 1.905,29 9,34
e. EPU 1.250,01 100 1.250,01 6,13
:. fasii::g:?e \S/elaxlcz (()t):anteiros, faixas de acesso 46579 1113 51.86 0.25

TOTAL DA AREA PERMEAVEL (m?) 10.202,12 50,00

Abaixo segue o quadro de permeabilidade do condominio de lotes apresentado no MDE 089/2024.

AREAS CONSIDERADAS TOT‘EAM :E‘:‘"_n;, mﬁ‘is‘a_m AREA (%)
Area Total do Lote 14.190,77 100,00
Unidades Autonomas 11.084,30 50 554215 39,05
Areas livres 263,37 50,64 133,37 0,94
Sistema viario (faixas de servico) 347,22 100 347,22 245
Sistema viario (canteiros) 19,23 100 19,23 0,14
TOTAL 6.041,97 42,58

12
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Sistema Viario
O parcelamento adota em sua proposta o sistema viario dos parcelamentos urbanos limitrofes, segundo as
diretrizes estabelecidas pelo ETU 01/2022, e pela DIUPE 20/2023.
O sistema viario proposto é estruturado pela Via de Circulag¢do de Vizinhanca, definida pela DIUPE 20/2023
compatibilizada com o sistema viario da Planta de Urbanismo - URB 05/2023, além da via de circula¢cdo de

vizinhanga interna ao condominio de lotes.

T 7
i _1 Poligonal do Projeto

N
A 0 25 50
[] vias 7 ‘

Figura 7: Localizagdo dos perfis vidrios do parcelamento e das vias condominiais. Fonte: MDE 089/2024

Endere¢amento
O Parcelamento segue a Diretriz de Enderecamento do Setor Habitacional Torord - DIEnd n2 02/2024, assim
descrita:
e Lote destinado ao uso RO 1: Setor Habitacional Torord, Quadra A2, Rua Albizia, lote 412 e 462;
e Lote destinado ao uso CSll 1: Setor Habitacional Torord, Quadra A2, Rua Albizia, lote 436;
e Lote condominial destinado ao uso CSIIR 1 NO : Setor Habitacional Torord, Quadra A2, Rua Albizia,
lote 362, Condominio Capri;
Os lotes de condominio tém seu enderecamento definido pelo MDE 089/2024 da seguinte forma:

e Setor Habitacional Torord, Quadra A2, Rua Albizia, lote 362, Condominio Capri, Rua 1, unidade 1;
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{1 Poligonal do Projeto
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Figura 8: Enderecamento proposto ao parcelamento. Fonte: MDE 089/2024

[ condominio de Lotes “
DMLM.! 0 25 som A

Figura 9: Enderegamento interno proposto ao Lote 362. Fonte: MDE 089/2024
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4. Uso e Ocupacao do Solo

Parametros de ocupagao do condominio de lotes
Os coeficientes de aproveitamentos bdsicos e maximos, alturas maximas e taxas de permeabilidade
seguiram os indices estabelecidos pelas diretrizes urbanisticas; para a definicdo das Taxas de Ocupacao,

utilizou-se o critério de Taxa de Permeabilidade +10% + Taxa de Ocupacdo = 100%.

a. Uso Predominante CSIIR 1 NO casa
b. Uso Complementar - -
[ Area(m) [ Percentual (%) |
2. Area do Lote Condominial 14.190,77 100
2.1. Area Total de Unidades Auténomas 11.084,30 78,11
2.2. Areas Comuns Condominiais Area (m?) Percentual (%)
a. Areas edificadas de uso comum 130,00 0,92
b. Sistema de Circulacdo 284310 20,03
c. Areas livres de uso comum 133,37 0,94
Subtotal 3.106,47 21,89
3. Coeficiente de Aproveitamento do lote condominial 079
4. Taxa de Ocupagdo’ 456372 32,16
5. Taxa de Permeabilidade® 6.041,97 4258
6. Quantidade de Unidades Autdnomas 27
7. indice habitantes/unidades autonomas 33
8. Populagdo Estimada 89,10
9. Densidade (hab./ha) 62,79
[ 0. Parémetros de ocupaio do solo das unidades autgnomas do Condominio de Lotes |
a. Coeficiente de Aproveitamento 1,00
b. Potencial Construtivo 11.084.30
c. Taxa de ocupacdo 443372 40,00
d. Taxa de permeabilidade 554215 50,00
[ 1. Parametros de ocupagio do solo das dreas comuns do Condominio deLotes |
a. Coeficiente de Aproveitamento 0,0418
b. Potencial Construtivo 130,00
c. Taxa de ocupacdo 130,00 418
d. Taxa de permeabilidade 499 82 16,09

™ Projecéo da unidade autdnoma + Projecdo da unidade comum de acordo com o COE-DF / Area do lote.
@ jrea ndo pavimentada/Area do lote.

Para as areas condominiais ficaram definidos os seguintes pardmetros, conforme NGB 092/2024:

Taxa de Ocupagao maxima:

e Unidades Autbnomas: 40%;

e Areas comuns: 4,18%

Taxa de Permeabilidade

e Unidades autbnomas: 50%.

e Areas comuns: 16,09%
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Coeficiente de Aproveitamento bdasico e maximo

e Unidades autdbnomas: 1

e Areas comuns: 0,0418

Tratamento de Divisas

As divisas laterais internas das Unidades Auténomas deverdo ter altura maxima de 2,00 metros, deverao ter
permeabilidade visual minima de 70% quando voltadas para dreas comuns e poderdo ser muradas entre
Unidades Autdbnomas;

Ndo serdo permitidos muros ou cercamentos no afastamento frontal;

As Unidades Autonomas limitrofes as divisas do condominio deverdo obedecer aos critérios estabelecidos
pela Lei Complementar n2 948, de 16 de janeiro de 2019 — LUOS para as divisas com as areas publicas.

As divisas das areas comuns voltadas para as areas publicas deverao obedecer aos critérios estabelecidos
pela Lei Complementar n? 948, de 16 de janeiro de 2019 — LUOS para as divisas com as areas publicas.

Afastamentos entre edificagoes

As Unidades Auténomas deverdo apresentar afastamento frontal obrigatério de 3,00 metros, e nas laterais e
fundo o afastamento de 1,50 metros;

As Unidades Autonomas limitrofes as divisas do condominio deverao obedecer aos critérios estabelecidos
pela Lei Complementar n2 948, de 16 de janeiro de 2019 — LUOS para as divisas com as areas publicas.

Os afastamentos das edificacdes em areas comuns condominiais deverdo respeitar os estabelecidos para o
lote e os critérios do COE/DF e da LUOS — Lei Complementar n2 1.007, de 28 de abril de 2022.

Numero de Pavimentos

Serdo permitidos até 3 pavimentos em cada Unidade Autbnoma, desde que ndo ultrapasse a altura maxima
de 9,50 metros;

As edificagGes construidas nas dreas livres de uso comum do condominio poderao ter altura maxima de 9,50
metros, onde serdo permitidos até 2 pavimentos, respeitando o potencial construtivo maximo.

Estacionamentos nas dreas de uso comum do condominio e nimero de vagas ou garagem no
interior de cada unidade auténoma

Cada Unidade Autdnoma devera reservar no minimo uma vaga no interior da Unidade Auténoma.
Sera permitida a criacdo de estacionamentos nas areas comuns do condominio.

E obrigatdrio para as unidades autdnomas a previsdo de vagas no térreo e/ou em subsolo a fim de atender a
guantidade de vagas exigida pela Lei de Uso e Ocupacdo do Solo —LUOS e pelo Cédigo de Edifica¢tes do
Distrito Federal — COE/DF.
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5. Parecer
A andlise considera as informagbes constantes do Parecer Técnico n2  494/2024-
SEDUH/SEADUH/UPAR/COPAR, de 18/07/2024, a partir da qual formamos o entendimento de que o Projeto
de Urbanismo do Parcelamento denominado Capri, de interesse de Capri Empreendimentos Imobilidrios SPE
Ltda, representado por Jodo Batista Chaves Neto, em gleba de matricula n? 30.525 (22 ORI), localizado no
Setor Habitacional Torord, na Regido Administrativa do Jardim Botanico, RA-XXVII, atende as diretrizes e
parametros estabelecidos na Lei Complementar n? 803/2009 que trata do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial - PDOT/2009, atualizada pela Lei Complementar n2 854/2012; na Lei Complementar 1.027, de 28
de novembro de 2023, que dispGe sobre o parcelamento do solo urbano no Distrito Federal e dd outras
providéncias; nas Diretrizes Urbanisticas Especificas para o parcelamento — DIUPE 20/2023, elaboradas com
base no ETU 01/2022 - Setor Habitacional Torord; nas condicionantes da Licenga de Instalagdo - Prorrogagdo
SEI-GDF n.2 2/2022 - IBRAM/PRESI; na Lei Complementar n? 948 - Lei de Uso e Ocupacdo do Solo - LUOS,
alterada pela lei Complementar 1007/2022; no Decreto n2 38.247 de junho de 2017, que trata de
procedimentos de apresentacdo de Projetos de Urbanismo e demais legislacdes pertinentes, estando apto a

ser submetido a apreciacdo do Conselho de Planejamento Territorial e Urbano — CONPLAN.

Destacamos, contudo, em relacdo ao Licenciamento Ambiental, a necessidade de observancia a “eventuais
restricGes ambientais previstas na legislacdo vigente, cabendo ao érgdao ambiental, no oportuno da LI, o
aprofundamento nos planos, programas e projetos que respeitardo as caracteristicas da gleba avaliada”,

conforme Oficio n? 264/2024 - IBRAM/PRESI/SULAM (140063723).

6. Voto

Considerando o cumprimento de todos os elementos processuais urbanisticos e ambientais, ndo ha ébice ao
projeto em tela, razdo pela qual voto pela aprovagao do projeto de parcelamento de solo urbano
denominado Capri, de propriedade de Capri Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda., em gleba inscrita sob a
matricula n2 30.525 (22 ORI) e registrada no Cartério do 2 Oficio do Registro de Iméveis do DF, com area de
02ha 08a 00ca, em area desmembrada da Fazenda Santa Bdrbara, na Regido Administrativa do Jardim
Botanico, RA-XXVII.

E 0 voto, a consideracdo dos colegas Conselheiros do CONPLAN

Documente assinado digitalmente

Atenciosamente, b RICARDO REIS MEIRA
g » Data: 23/10/2024 15:21:02-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Arq. e Urb. Ricardo Reis Meira

Conselheiro Titular do CONPLAN pelo CAU/DF
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