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Relatdrio N2 4/2024 — CODHAB/PRESI/DAGES/GEOFI Brasilia, 28 de fevereiro de 2024.

ASSUNTO: Parcelamento do solo denominado Torord Ecovila, localizado no Setor Habitacional Torord, na
Regido Administrativa Jardim Botanico - RA XXVII.

REFERENCIA: Processo SEI-GDF n° 00390-00004961/2018-66 - Principal

INTERESSADO: Cooperativa Habitacional Tororé Ecovila LTDA

REPRESENTANTE: Ana Maria Montandon Chaer

O processo de parcelamento urbano da gleba localizada no Setor Habitacional Torord, inicialmente
autuado em setembro de 2018, passou por diversas etapas de andlise e aprovacdo ao longo dos ultimos
anos. Inicialmente solicitado por Francisco José Cavalcanti e posteriormente retificado para a Cooperativa
Habitacional Torord Ecovila LTDA, o processo envolveu a apresentagcdao de documentagdo inicial,
levantamento topografico e estudo preliminar de urbanismo.
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Figura 1 - Mapa de Situacao (Fonte: MDE 297/2022)
Apds o aceite do levantamento topografico foram emitidas as Diretrizes Urbanisticas Especificas - DIUPE
19/2020.

Com a aprovacdo do Estudo Preliminar de Urbanismo, o processo seguiu para o Instituto do Meio
Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal (IBRAM) para a manifestacdo quanto ao
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Licenciamento Ambiental Prévio.

Em substituicdo a DIUPE 19/2020, foram emitidas as Diretrizes Urbanisticas Especificas (DIUPE) 26/2023,
devido a publicacdo do ETU 01/2022 para o Setor Habitacional Tororé.

Em seguida, a Licenca de Instalagdo (LI) n2 040/2023 foi emitida pelo IBRAM, permitindo o avango do
processo de parcelamento urbano. Todo o processo foi acompanhado e documentado por pareceres
técnicos e despachos da Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo (SEDUH),
demonstrando a complexidade e rigorosidade do processo de aprovagdo de parcelamento urbano em
areas do Distrito Federal.

O processo eletronico SEI-GDF n? 00390-00001175/2020-21 foi autuado para tratar das consultas
realizadas junto as concessiondrias e orgaos prestadores de servicos publicos com interesse na area de
parcelamento em questao.

SITUACAO FUNDIARIA

A area denominada "Chacara Arca de Noé - matricula n2 12.953 - 22 CRI-DF" foi informada, por meio do
Oficio N2 413/2020 da TERRACAP (37503778), como imdvel ndo pertencente ao patrimonio da TERRACAP.

Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil - NOVACAP:

A NOVACAP informou, por meio do Oficio N2 336/2020 (37178112), que ndo ha interferéncia com rede
publica implantada ou projetada na area de estudo. Para o atendimento, serd necessario elaborar um
projeto de drenagem especifico, inclusive langamento final, sendo responsabilidade do empreendedor a
sua elaboragao.

Solugdes de Projeto: As aguas pluviais recebidas pelo empreendimento serdo captadas e direcionadas
para o ELUP, na parte mais baixa da gleba, onde contemplard estruturas de amortecimento, conforme
determinacdo da ADASA e normas da NOVACAP, em drea que serd, posteriormente, objeto de concessao
de uso.
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Figura 02: Croqui indicativo da bacia de amortecimento para dguas pluviais. (Fonte: MDE 297/2022)

Companhia Energética de Brasilia - CEB:

A CEB confirmou viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica ao empreendimento, conforme
Laudo Técnico emitido.

Companhia de Saneamento Ambiental de Brasilia - CAESB:

O Termo de Viabilidade de Atendimento (TVA) N2 20/077 da CAESB informou que ndo ha sistema de
abastecimento de dgua ou esgotamento sanitario implantado ou projetado para o empreendimento.

Sugere-se solugoes independentes até a conclusdo das obras de ampliacao do Sistema Produtor Paranoa
Sul.

Solugdes de Projeto: O esgotamento sanitdrio sera feito provisoriamente por meio de coleta individual
com fossas sépticas e sumidouro, padrdo ecoldégico de acordo com as normas técnicas. Para tanto, cada
proprietdrio de unidade imobilidria, devera considerar as seguintes normativas: NBR 7229 Projeto,
Construcbes e Operacdo de Sistemas de Tanque Sépticos; e NBR 13969 Tanque sépticos — Unidades de
Tratamento Complementar e Disposicao Final dos Efluentes Liquidos — Projeto, Construcao e Operagao.

Ja o sistema de abastecimento de dgua adotado sera o de poco profundo, com reservatério elevado para
distribuicdo as unidades do empreendimento.

Servico de Limpeza Urbana - SLU:
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O SLU informou que a coleta de residuos domiciliares e comerciais nas proximidades do parcelamento
proposto nao terd impacto significativo nos servicos de coleta, transporte, tratamento e destinacdo final
dos residuos gerados.

Departamento de Estradas e Rodagem - DER:

O DER informou que ndo é necessaria a elaboracdo de estudo de transito especifico do parcelamento
para aprovacao junto ao orgao.

Agéncia Reguladora de Aguas, Energia e Saneamento Basico do DF - ADASA:

A ADASA emitiu a Outorga Prévia n.2 236/2021, reservando o direito de uso de agua subterranea a
Cooperativa Habitacional Torord Ecovila Ltda, para abastecimento humano, mediante a perfuracdo de um
poco tubular na drea do empreendimento.

Essas consultas e pareceres das concessiondrias e drgaos competentes fornecem informacdes essenciais
para o andamento do projeto de parcelamento urbano na regido em questao.

Condicionantes Ambientais do Parcelamento:

O parcelamento em questdo esta sujeito a diversas condicionantes ambientais, conforme descrito a
seguir:

APA do Planalto Central:

A gleba estd localizada integralmente na Area de Protecio Ambiental (APA) do Planalto Central,
especificamente na Zona de Uso Sustentavel (ZUS). Esta zona visa disciplinar o uso do solo, com restricdes
como a limitagdo da impermeabilizagdo do solo a 50% da d4rea total da gleba, adogdo de medidas de
protecdo do solo contra processos erosivos, favorecimento da recarga de aquiferos e proibicdo do corte
de espécies arbdreas nativas em areas verdes.

Unidade de Conservagao do Parque Distrital Salto do Tororé:

A gleba também se encontra na Unidade de Conservacao do Parque Distrital Salto do Torord, no setor 5
da Zona de Amortecimento do Parque. Esta drea abrange a microbacia do cdrrego Pau de Caxeta e possui
restricdes especificas para garantir a conservagdo ambiental.

Zoneamento Ecolégico-Econdmico — ZEE/DF:

O empreendimento estd na Zona Ecoldgico-Econdmica de Diversificacgdo Produtiva e Servicos
Ecossistémicos (ZEEDPSE), Subzona SZSE 6. As diretrizes para essa zona incluem a geracdo de emprego e
renda, compatibilizacdo dos niveis de permeabilidade do solo com a prestacio dos servicos
ecossistémicos, manutenc¢do e conservac¢do do Cerrado, 0 monitoramento, o controle e a fiscalizagdo com
vistas ao combate ao parcelamento irregular do solo, entre outros aspectos.

Riscos Ecoldgicos:

O ZEE-DF identificou alguns riscos ecoldgicos na gleba, incluindo:

Contaminacao do Subsolo, classificado como “alto”, recomenda-se ndao implementar atividades com alto
potencial poluidor, principalmente em areas cujo o solo apresenta caracteristicas favoraveis a infiltracao.
E recomendado observar o disposto na Resolucdo CONAMA n? 420, de 28 de dezembro de 2009, de
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modo a atender os critérios definidos pelos érgdos ambientais competentes, e estabelecer o controle
rigoroso sobre a disposicao de efluentes em superficies ou em subsuperficies.

Perda de Solo por Erosao, a gleba se localiza em zona classificada no ZEE-DF como de risco baixo.

Como medidas protetivas quanto a Perda de Solo por Erosdo, considerado como baixo, recomenda-se que
a remocao da cobertura vegetal e do solo superficial deve ocorrer, quando necessdario, somente antes do
inicio da implantacdo dos empreendimentos, preferencialmente em época de seca. Em periodo de
chuvas, devem ser tomadas medidas para evitar a deflagra¢dao de processos erosivos.

2

As obras relativas a implantacdo de empreendimentos, tais como, de pavimentacdo, de sistemas de
drenagem, de esgotamento sanitario e demais infraestruturas, devem ocorrer antes do processo de
parcelamento e preferencialmente em época de seca visando mitigar e/ou evitar a deflagracdo de
processos hidroerosivos, devido a iteracdo entre o escoamento superficial e o solo exposto. Em qualquer
periodo do ano, devem ser tomadas medidas para evitar a deflagracao de processos erosivo.

Lotes de menores dimensdes ndao devem ser totalmente impermeabilizados visando reduzir o
escoamento superficial.

Perda de Recarga de Aquifero, a gleba se localiza em regido classificada como alto risco.

Como medidas protetivas quanto a Perda de Recarga de Aquifero, classificado como “alto”, recomenda-se
a aplicacdo de estratégias de recuperacao da vegetacao, especialmente nas areas verdes, no intuito de se
garantir a infiltracio da 4gua no solo. E essencial a adocdo de estratégias de recarga natural com a
manutenc¢do de dreas naturais visando preservar a permeabilidade do solo. Os critérios para a adogao
dessas estratégias de recarga natural ou artificial podem ser observados no Manual de Drenagem e

Manejo de Aguas Pluviais do Distrito Federal, disponibilizado pela ADASA.

O respeito aos 50% de permeabilidade, exigidos pela Zona de Uso Sustentdvel que rege esse
parcelamento, também contribui para a Recarga de Aquifero.

Perda de Area Remanescente de Vegetac¢do Nativa, a maior parte gleba se localiza em regido classificada
como alto risco, com apenas uma pequena parcela considerada com Auséncia de Cerrado Nativo.

No caso deste risco, as novas ocupagdes e implementagdo de empreendimentos deverao ser objetos de
anadlise a ser solicitada pelo érgao competente, na etapa de licenciamento ambiental, visto que a remogao
da cobertura vegetal pode desencadear processos erosivos, principalmente se associados ao lancamento
de dguas oriundas de escoamento superficial em dreas cuja cobertura vegetal foi removida.

Considerando todos os riscos analisados como “alto risco”, verificou-se um risco co-localizado, como
mostra a figura abaixo:
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Figura 3: Mapa de Riscos Ecoldgicos co-localizados Fonte: DIUPE 26/2023

Para a ocupacdo na area de Riscos Ecoldgicos Co-localizados, deve-se observar que a sobreposicdo de
tipos de Risco aumenta a fragilidade ambiental da area, devendo ser implementadas solugdes que visam
amenizar os demais riscos sobrepostos.

Condicionantes da Licenga de Instalagdo:

O parcelamento em questdo recebeu a Licenga de Instalacdo (LI) n2 040/2023 emitida pelo IBRAM/PRESI,
no ambito do processo 00391-00003653/2022-71. Esta licenga autoriza a instalagdo do empreendimento
urbano na gleba localizada na Regido Administrativa do Jardim Botanico, Setor Habitacional Torord, as
margens da DF-140.

Algumas das condicionantes, exigéncias e restricdes impostas pela LI estdao constantes do Parecer Técnico
n2 46 - SEDUH/SEADUH/UPAR/COPAR.

Condicionantes Urbanisticas:

O parcelamento em questdo esta sujeito a algumas condicionantes urbanisticas estabelecidas pelo Plano
Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT/2009) e pelo Estudo Territorial Urbanistico do Setor
Habitacional Torord (ETU 01/2022), visando garantir o uso adequado do solo e a preservacdo do ambiente
urbano. Abaixo estdo detalhadas as principais diretrizes e exigéncias impostas por esses instrumentos
legais:

Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT/2009):

A poligonal do projeto esta inserida na Macrozona Urbana, Zona Urbana de Uso Controlado Il.
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A Zona Urbana de Uso Controlado Il é destinada a areas habitacionais de baixa e média densidade
demografica, sujeitas a restricdes ambientais e de protecdao dos mananciais.

O parcelamento estd localizado em uma zona de baixa densidade, com valores entre 15 e 50 habitantes
por hectare.

O PDOT/2009 estabelece a destinagdo de 15% da area total da gleba para a implantagdo de Equipamentos
Urbanos e Comunitarios e Espacos Livres de Uso Publico.

Estudo Territorial Urbanistico do Setor Habitacional Tororé (ETU 01/2022):

A area do parcelamento esta inserida na Zona A caracterizada por condominios urbanos, casas de padrao
médio e alto, e chacaras.

Na Zona A, sdo permitidos usos residenciais unifamiliares e multifamiliares, atividades comerciais de
diversos portes, prestacdo de servigos, uso institucional, atividades industriais de baixo impacto, e uso
misto.

Existem diretrizes especificas para o zoneamento da Zona A, incluindo restricdes quanto aos tipos de uso
e atividades permitidas em lotes lindeiros as vias de circulacdo e préximos a rodovia DF-140.

O projeto urbanistico deve respeitar as normas de Altura Maxima, proibicdo de atividades poluidoras,
parcelamento em areas com declividade elevada, taxa de permeabilidade conforme a APA do Planalto
Central e a LUOS.

Essas condicionantes urbanisticas sao essenciais para garantir o desenvolvimento ordenado e sustentavel
do parcelamento, respeitando as diretrizes estabelecidas pelos d6rgaos competentes e promovendo a
qualidade de vida dos futuros moradores e o equilibrio ambiental da regido.

Areas Publicas do Setor Habitacional Tororé:

De acordo com o Estudo Territorial Urbanistico do Setor Habitacional Tororé (ETU 01/2022), as areas
publicas do parcelamento sdo destinadas a diversos fins, incluindo o sistema de circulacdo, a implantacao
de Equipamentos Publicos Comunitarios (EPC) e Equipamentos Publicos Urbanos (EPU), classificados
como UOS Inst-EP, e os Espacos Livres de Uso Publico (ELUP). Essa destinacdo estd em conformidade com
a Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, e com o Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT) de
20009.

O artigo 43 do PDOT estabelece que pelo menos 15% da drea parceldvel, excluindo Areas de Preservacdo
Permanente (APP), Areas de Protecdo do Manancial (APM), parques, faixas de dominio e redes de
infraestrutura, deve ser reservado para a implantacdo desses equipamentos publicos. Além disso, é
fundamental que a integracdo desses espacos ao tecido urbano seja feita por meio de calcadas, ciclovias e
transportes coletivos, a fim de facilitar o acesso da populagao a essas areas.

No que diz respeito ao sistema viario, foi proposto um Sistema Viario Estruturante, no qual as vias sao
classificadas de acordo com sua insercao no contexto urbano, incluindo Vias de Circulagdo Expressa, Vias
de Circulagao de Vizinhanga e Vias Parque. A gleba em questdo possui frente voltada para uma Via
Parque, conforme definido no ETU 01/2022, que serve como um sistema vidrio de contorno de espacos
livres publicos, parques urbanos e areas ambientalmente protegidas, integrando esses espacos ao
contexto urbano.

Para a Zona A, que engloba o parcelamento, sdo aplicadas as faixas de densidade populacional admitidas
pelo PDOT, que variam de 15 a 50 habitantes por hectare.
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Figura 4: Sistema Viario Estruturante (Fonte: MDE 297/2022)

As diretrizes urbanisticas especificas (DIUPE 26/2023)

As diretrizes para o sistema vidrio objetivam acessibilidade, fluidez e integracdo ao conjunto do espago
urbano. Lindeiras a poligonal de projeto, foram estabelecidas uma Via Parque, que podera ser uma das
principais da regido, e uma Via de Circulagdo de Vizinhanca, propondo a ligacdo entre as glebas vizinhas.

Como ja disposto pelo ETU 01/2022, a gleba estd inserida na Zona A, onde estdo previstos 0s usos: como
residencial (unifamiliar e multifamiliar), institucional, comércio/servicos e industrial. Os parametros e
observacdes estdo descritos na tabela apresentada no Parecer Técnico supracitado.

As DIUPE 26/2023 também determinam os percentuais minimos de area publica para o parcelamento
Torord Ecovila, permitindo o remanejamento dessas propor¢des conforme as necessidades manifestadas
pelas concessionarias.

Licenga de Instalagdo - Prorrogacao LI n2 2/2022 - IBRAM/PRESI

O Setor Habitacional Torord foi instituido pela Lei Complementar n? 457, de 8 de janeiro de 2002, em
conformidade com as condi¢des estipuladas na Licenca Prévia n? 12/2006 do IBAMA, ratificada pela
Licenca de Instalagdo - Prorrogacdo SEI/GDF n° 2/2022 - IBRAM/PRESI. Essas licencas estabelecem os
parametros de ocupacdo do solo e as solugdes de infraestrutura urbana a serem implementadas,
considerando a sensibilidade ambiental da regiao.

Conforme a LI n 2/2022 o zoneamento apresentado estd em conformidade com as diretrizes contidas no
Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e no Relatério de Impacto sobre o Meio Ambiente (RIMA) no que diz
respeito as densidades habitacionais determinadas por categorias, bem como em relacao aos indicadores
urbanisticos propostos nesses documentos e refletidos na Lei Complementar n2 457/2002, e na Licenca
Prévia n2 012/2006 emitida pelo IBAMA.
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A taxa de permeabilidade nos lotes do empreendimento Torord Ecovila deve ser de 40%, exceto para os
lotes situados na Zona 4 (Plano de Ocupacdo), onde essa taxa deve ser de 90%.

O projeto é composto por 2 lotes:

¢ 01 lote destinado a um Projeto Urbanistico com Diretrizes Especiais (PDEU) , onde sdo permitidos
usos, comercial, prestagdo de servigos, institucional, industrial e residencial, nas categorias habitagdo
unifamiliar ou habitagdo multifamiliar em tipologia de casas.

¢ 01 lote institucional de uso publico (Inst-EP), onde sdo desenvolvidas atividades inerentes as politicas

publicas setoriais.

Parcelamento no Setor Habitacional Tororo:

O parcelamento no Setor Habitacional Tororé é constituido por um lote Institucional Inst-EP, identificado
como "AE-01" (area especial 01), e um lote residencial identificado como "Lote 01". Os enderecamentos
sdo 0s seguintes:

- Setor Habitacional Tororo, Via Torord Oeste, Condominio Torord Ecovila, lote 01.
- Setor Habitacional Tororo, Via Mater Dei, AE-01.
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Figura 5: Endere¢amento PDEU proposto (Fonte: MDE 297/2022)
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DENSIDADE DO PARCELAMENTO

A densidade maxima aplicavel na gleba é de 28,46 habitantes por hectare, considerando 23 unidades
auténomas residenciais com uma média de 3,3 moradores por unidade. No lote PDEU, a densidade é de
37,61 habitantes por hectare, com os mesmos 76 habitantes em uma drea de 2,0204 hectares,
obedecendo assim o disposto pelo MDE-RP 047/08.

O sistema vidrio do parcelamento é composto por uma Via Parque (Via Tororé Oeste), uma Via de
Circulagdo de Vizinhanga 1 (Via Mater Dei) e uma Via de Circulagdo de Vizinhanga 2 (vias locais internas
ao PDEU).

“ . ELLP === POLIGOMAL D& GLEB &
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Figura 6: Croqui de hierarquia do sistema viario do parcelamento. (Fonte: MDE 297/2022)

De acordo com o ETU 01/2022, a Via Torord Oeste, na porgdo em frente ao parcelamento, é classificada
como Via Parque.

AREAS PUBLICAS

A area destinada como equipamentos e espacgos livres de uso publico totaliza 16,76% da area total
parcelavel, atendendo ao minimo de 16,50% solicitado pela LI n2 2/2022.

O lote Institucional Inst-EP, AE-01, possui uma darea de 1.452,87m? e estd localizado na Via Mater Dei,
sendo de esquina com a Via Torord Oeste.
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Alguns Espacos Livres de Uso Publico — ELUP, com areas de 1.212,13m? e 588,70m?, estdo localizadas na
Via Torord Oeste. Também nesta via esta localizado o EPU — Equipamento Publico Urbano, com area de
262,16m?2.

Na Via Mater Dei, foi disponibilizado um ELUP com area de 967,63m?, que recebera o EPU — Equipamento
Pdblico Urbano — para amortecimento de dguas pluviais, por estar situado no ponto mais baixo do
parcelamento. Para este equipamento, estdo reservados os exatos 967,63m? deste ELUP.

RESUMO DOS PARAMETROS URBANISTICOS

Os usos propostos para o parcelamento urbano foram definidos e classificados em conformidade com o
art. 43 da Lei Complementar n2 948, de 16 de janeiro de 2019 - Lei de Uso e Ocupac¢ado do Solo — LUOS.

Os coeficientes de aproveitamentos basicos e mdaximos, alturas mdaximas e taxas de permeabilidade
seguiram os indices estabelecidos pelas diretrizes urbanisticas.

VOTO

Trata-se de projeto que além de atender todos os parametros e condicionantes que foram impostos, é um
empreendimento de pequeno impacto, com 50% da gleba de area permeavel, que nascerd de forma
ordenada com previsdo de infraestrutura urbana adequada.

Isto posto, e considerando a analise e Parecer Técnico 46/2024 -SEDUH/SEADUH/UPAR/COPAR, que
considerou que o parcelamento em questdo atende aos pardmetros estabelecidos pela legislacdo
urbanistica, bem como apto a ser submetido & apreciacio deste Conselho, VOTO FAVORAVEL a aprovacio
do parcelamento urbano do solo denominado Tororé Ecovila, de interesse da Cooperativa Habitacional
Torord Ecovila Ltda., a ser realizado em gleba objeto da matricula n.® 169.735 (22 CRI) com area de 02ha
67a 6lca, localizada no Setor Habitacional Tororé - SHTo, na Regido Administrativa do Jardim
Botanico, RA-XXVII.

Atenciosamente,

Documento assinado eletronicamente por ROXANE DELGADO ALMEIDA - Matr.0000060-4,
Gerente de Execugdo Orcamentdria e Financeira, em 28/02/2024, as 17:02, conforme art. 62 do
Decreto n° 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n2
180, quinta-feira, 17 de setembro de 2015.

1
assinatura l‘i'
eletrénica

A autenticidade do documento pode ser conferida no site:
http://sei.df.gov.br/sei/controlador_externo.php?
acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0
verificador= 134589872 codigo CRC= 40DE45AA.
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