Governo do Distrito Federal
Secretaria de Estado de Governo do Distrito Federal

ﬁﬁi___ Secretaria Adjunta de Governo

Relatério N2 6/2024 — SEGOV/SEAD) Brasilia, 01 de fevereiro de 2024.

REFERENCIA: PROCESSO SEI n2 0390-000170/2014

INTERESSADO: NORTE BRASILIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS.

REPRESENTANTES LEGAIS: Fabio Bertozzi e Clever Morato Axhcar.

ASSUNTO: Parcelamento do solo em gleba localizada na Regido Administrativa de Sobradinho Il — RA XXVI.
RELATOR: Valmir Lemos de Oliveira - Secretaria de Estado de Governo - Membro Suplente.

Senhores Conselheiros,

1. RESUMO

1.1. Trata o presente processo sobre a proposta de parcelamento do solo de interesse da empresa Norte Brasilia
Empreendimentos Imobilidrios, a ser realizado em gleba de 3,2587 ha, matriculada sob 0 n2 5.741 do 72 Cartério de Registro de Imoveis,
localizada na Area de Regularizacdo de Interesse Social-ARIS Mans&es Sobradinho na Regido Administrativa de Sobradinho Il = RA XXVI.

1.2. Inicialmente, por meio do Parecer Técnico n.2 494/2023 - SEDUH/SEADUH/UPAR/COPAR (123592361), foram solicitados
ajustes no projeto de urbanismo, vindo o interessado a apresentar a versdo final do projeto consubstanciado na URB, MDE e NGB
050/2023, estando os autos instruidos com os documentos a seguir relacionados, visando a sua andlise e decisdo no dmbito deste
Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN, conforme previsto no inciso VIl do art. 219 da Lei
Complementar n2 803/2009, no Decreto n? 35.711, de 12 de setembro de 2014, alterado pelo Decreto n? 43.805, de 04 de outubro de
2022, e no inciso VII, do artigo 39, da Portaria n? 75, de 14 de outubro de 2014, alterada pela Portaria n2 48, de julho de 2015, que versa
sobre proposta de parcelamento do solo urbano. Sdo eles:

o 1.2.1. E-mail - Encaminhamento de Documentos (128655030);
o 122 Licenga Prévia - LP SEI - GDF n2 02/2023 - IBRAM/PRESI (128655415);
e 1.2.3. Parecer Técnico n2 251/2023 - IBRAM/PRESI/SULAM (128655753);
o« 124 Manifestac3o - IBRAM (128655898);
e 1125 Oficio n2 1235/2021 - IBRAM/PRESI (128656150);
e 1.2.6. Parecer Técnico n2 35/2023 - DER-DF (128656377);
o 127. Oficio n2 851/2023 - DER-DF/PRESI/SUTRAN (128658733);
o 1.28. Memorial Descritivo - MDE 050/2023 (128656954);
e« 1.209. Memorial Descritivo - Anexo | - QDUI (128657082);
e 1.2.10. Norma de Gabarito (NGB) - NGB 050/2023 (128657261);
o 1.2.11. Informativo - Panorama do Censo 2022 - IBGE (128657711);
o 1.2.12. Informativo - Pesquisa Nacional (128658054);
o 1.2.13. Informativo - Calendario de Divulgacdo do Censo (128658199);
o 1.2.14. Tabela - Nimero Médio de Moradores (128658473);
e 1.2.15. Planta Geral - Projeto de Urbanismo (128658828); e
e 1.2.16. Planta Geral - Projeto de Urbanismo.dwg (128658921).
2. ANALISE
2.1. O presente processo deriva do processo fisico n2 0390-000170/2014, vindo a ser convertido para o modelo eletrénico e
inserido no SEI-GDF, conforme documentos (5759320), (5028731) e (23472795).
2.2. O processo fisico n2 0390-000170/2014 foi originado do requerimento n°103.001.054/2013, formulado pela empresa

Aroldo Lettieri Empreendimentos Imobilidrios (23465816 - fls. 03 a 07), tendo a titularidade da area sido transmitida para a empresa
Norte Brasilia Empreendimentos Imobilidrios, conforme R.3-5741 constante da certiddo de 6nus (43594543).

2.3. Dessa forma, o parcelamento proposto se da na gleba matriculada sob o n2 5.741, do 72 Oficio de Registro de Imdveis do
Distrito Federal, com area de 03ha 25ca 873, localizada no Setor Habitacional Mansdes Sobradinho, as margens da rodovia da DF-150, na
Regido Administrativa de Sobradinho Il — RA XXVI, conforme mapa de localizagdo a seguir:



Figura 1: Croqui de Situagdo. Fonte: MDE 50/2323

Figura 2: Croqui de Localizagdo. Fonte: MDE 50/2323

2.4 Para instrucdo dos autos foram apresentados seguintes documentos: a) a certiddo de Onus Mat. n.2 5.741 (72 ORI)
43594543; b) o contrato social e suas alteragdes, registrado na Junta Comercial (23470259); o registro no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas (23470259) e os documentos de identificagdo dos representantes da empresa (30193323); c¢) o instrumento de procuragdo
(109341115); d) os documentos de identificagdo dos procuradores (109711138 e 109709812); e) o Registro de Responsabilidade Técnica
ou Anotagdo de Responsabilidade Técnica do Levantamento Topografico (30194035); f) os Registro de Responsabilidade Técnica do
projeto urbanistico (109341416), (109341622) e (109341837).

2.5. Complementando a instrugdo documental, o Levantamento Topogréfico foi juntado por meio da Carta 777.000.097/2014 e
aceito conforme Analise Técnica de Levantamento Topografico (fl. 01 - 23466641); e o Estudo Ambiental do parcelamento urbano do
solo foi aprovado no bojo do Processo SEI-GDF n" 00391-00012517/2017-13, sendo emitida a Licenga Prévia — LP SEI — GDF n2 2/2023
— IBRAM/PRESI, de 02/03/2023 (128655415), com validade de 05 anos.

2.6. O Projeto Urbanistico foi analisado com fulcro na Lei Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009, que aprova o Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT, atualizada pela Lei Complementar n2 854 de 15 de outubro de 2012; nas
Diretrizes Urbanisticas Especificas para o parcelamento — DIUPE 05/2020 — baseadas nas Diretrizes Urbanisticas da Regido de Sobradinho e
Grande Colorado - DIUR 08/2018; no Decreto n? 38.247 de junho de 2017, que trata dos procedimentos de apresentacdo de Projetos de



Urbanismo; e demais legislagGes urbanisticas afetas, inclusive a Lei n2 992, de 28 de dezembro de 1995, que dispde sobre o parcelamento
do solo para fins urbanos no Distrito Federal, regulamentada pela Decreto n2 28.864, de 18 de margo de 2008 e a Lei Complementar n2
1.027, de 28 de novembro de 2023, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano no Distrito Federal e d4 outras providéncias.

3. SITUAGAO FUNDIARIA

3.1. No bojo do Processo 00390-00009209/2019-92 a Terracap ratificou, por meio do Oficio n2 446/2023-
TERRACAP/PRESI/DICOM/ADCOM (115662912), de 21/06/2023, que a area denominada "Gleba Objeto da Matricula n? 5.741 do 7¢
Cartério de Registro de Imdveis", regido administrativa de Sobradinho, ndo pertence ao patrimonio daquela Companhia. Veja-se:

Gleba Objeto da Matricula n2 5.741 do 72 Cartério de Registro de Iméveis
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Imoével: SOBRADINHO
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Figura 03: Croqui da area objeto do parcelamento: Fonte: Terracap

4. CONSULTAS AOS ORGAOS E CONCESSIONARIAS DE SERVICOS PUBLICOS

4.1. No curso da instrugdo processual, no dmbito do SEI GDF n2 00390-00009209/2019-92, foram realizadas consultas aos
orgdos e concessionarias de servigos publicos para verificagdo quanto a possibilidade de atendimento e/ou interferéncias em redes
projetadas e/ou instaladas para a drea do parcelamento Sobradinho I, bem como a situagdo fundidria em relagdo as terras de
propriedade da TERRACAP.

4.2, A Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil — NOVACAP, por meio do Oficio n2 2750/2023 - NOVACAP/PRES/SECRE
(115616123), informou que ndo existe interferéncia com rede publica implantada e ou projetada na poligonal de estudo, ressaltando a
necessidade de elaboragdo de um projeto de drenagem especifico para o local, inclusive langamento final, que devera utilizar estrutura de
amortecimento de vazdo, dentro da poligonal do parcelamento em questdo, de forma a obedecer ao previsto na Resolugdo n2 09, da
ADASA, de 08 de abril de 2011, que define como vazio maxima de saida de um empreendimento o valor de 24,4 |/s/ha, cuja
responsabilidade cabe ao empreendedor.

4.3. A Distribuicdo de Energia Elétrica Brasilia - Neoenergia por meio da Carta n2 160/2023 - CGR (118732074), de 31 de julho
de 2023, informou que ha viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica ao empreendimento, desde que o responsavel satisfaca
as condig¢Bes daquela concessiondéria e que, conforme Laudo Técnico N2 76136824— 2023 (118731970), de 28 de julho de 2023, ndo consta
interferéncia com rede elétrica aérea e subterranea na area do projeto.



4.4, A Companhia Energética de Brasilia - CEB-Ipés, instruiu os autos com o Oficio n2 73/2023 - CEB-IPES/DO/GPI (119828667),
de 14 de agosto de 2023, apresentando o Relatério Técnico — CEB-IPES/DO/GPI (119081008), no qual informa que ndo hd interferéncia de
rede de iluminagdo publica para a regido em comento.

4.5, A Companhia de Saneamento Ambiental de Brasilia — Caesb encaminhou o Termo de Viabilidade de Atendimento - TVT
080/2023 (126036035) o qual informa que n3o consta interferéncia com redes implantadas de abastecimento de agua, mas consta
interferéncia com redes implantadas de esgotamento sanitario.

4.6. O referido termo instrui que o sistema de abastecimento de agua do parcelamento urbano em questdo precisa ser
integrado ao sistema publico, ndo sendo possivel a adogdo de sistema independente de atendimento operado pelo empreendedor.

4.7. Em relacdo ao Sistema de Esgotamento Sanitario (SES) destaca-se do TVT 080/2023 que:

4.10. O empreendedor devera implantar o sistema, conforme normas e parametros recomendados pela Caesb
(vide itens 8 e 10), e posteriormente fazer sua doagdo a esta Companhia, quando da sua interligagdo.

Legenda
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Figura 04: Ponto de interligacdo sugerido para a drea em andlise. Fonte: TVT 080/2023

4.8. Como solugdo de projeto, seguindo os ditames do MDE 050/2023, consta que o abastecimento de agua devera considerar a
ligagdo com a rede publica, cuja implantagdo estd prevista para 2025.

4.9. Por sua vez, em relagdo a coleta do esgoto, deverdo ser realizadas as obras prevendo a ligagdo com a rede publica e,
também, sera consultada a referida Companhia quanto a etapa de projeto e forma de execugdo da coleta.

4.10. O Servico de limpeza urbana — SLU encaminhou as manifestagbes da Diretoria de Limpeza Urbana, Despacho -
SLU/PRESI/DILUR (115235492), onde afirma que ndo havera impacto significativo quanto a capacidade de realizagdo dos servigos de
coleta, transporte, tratamento e destinagdo final dos residuos domiciliares gerados, desde que o volume dos residuos categorizados como
domiciliares esteja dentro do limite ndo superior a 120 (cento e vinte) litros por dia, por unidade auténoma e, ainda, da Diretoria Técnica,
Despacho - SLU/PRESI/DITEC (115220674) onde consta que a coleta e transporte dos residuos sélidos urbanos, gerados nas edificagdes,
deverdo se limitar ao favorecimento da realizagdo continua das coletas convencional e seletiva em vias e logradouros publicos e
observando as normativas existentes.

4.11. Em resposta a consulta formulada, o Departamento de Estradas e Rodagem — DER/DF, por meio do Despacho DERDF/
PRESI/SUOPER/DIDOM (115454327) informou que "foi constatado que a poligonal da consulta interfere com a faixa de dominio da DF-
150", oportunidade em que solicitou ajustes dos vértices.

4.12. Posteriormente, aquela Autarquia encaminhou o Despacho — DER-DF/SUTRAN/DIRET/GEANI (116124369), no qual foi
informado que o Relatdrio de Impacto de Transito (RIT) referente ao parcelamento urbano havia sido aprovado, com destaque para as
medidas mitigadoras relativas aos impactos no transito analisadas.

4.13. Contudo, por forga das alteragdes em relagdo aos dados relativos ao nimero de unidades habitacionais, foi solicitada nova
manifestagdo do DER onde o Orgio, através do Oficio N2 851/2023 - DER-DF/PRESI/SUTRAN (128658733), emitiu o Parecer Técnico n.2
35/2023 - DER-DF/SUTRAN/DIRET/GEANI (128656377) do qual destaca- se:



A reandlise a seguir constitui verificagdo dos possiveis impactos no transito derivados de acréscimo de Unidades
Habitacionais (UH) do parcelamento (de 147 UH para 172 UH), em fungdo da atualizacdo dos pardmetros do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

(IBGE), considerando a Média de Moradores por Domicilio - CENSO 2022, conforme o RIST de Revisdo n.2
128029680.

Conforme verificado, considerando os novos calculos do PGV realizados pelo RIST revisado, os niveis de servigos
ndo se alteram, pois as viagens veiculares aumentaram 4 veiculos apenas nas horas de pico manha e tarde. Além
disso, como demonstrados na Tabela 2, com o resumo de viagens geradas para o RIST anterior e o RIST revisado,
observa-se que ndo houve acréscimo substancial do fluxo de veiculos ao longo do dia, consequentemente na hora
pico.

()

4. Conclusdo

Em continuidade ao processo junto ao DER/DF, os projetos executivos e complementares das medidas mitigadoras
deverdo ser apresentados para a aprovagdo somente apds a qual serd emitida autorizagdo o inicio das obras de
implementacdo das medidas. Além disso, os condicionantes serdo considerados atendidos somente apds a
conclusdo das obras de implementagdo das medidas, as quais serdo atestadas pela emissdo de Termo de
Conformidade, a partir de Relatério de Vistoria realizada no local. Caso haja interferéncia dos projetos das medidas
mitigadoras com elementos localizados fora da faixa de dominio da rodovia, a SEDUH e/ou o DETRAN deverdo ser
consultados, observadas as respectivas atribuicGes legais.

4.14. Em relagdo a Agéncia Reguladora de Aguas, Energia e Saneamento Basico do Distrito Federal — ADASA consta a emissdo da
Outorga Prévia n.2 306/2022 - ADASA/SGE (112914511) reservando o direito de uso de agua subterrdnea a Norte Brasilia
Empreendimentos Imobilidrios Ltda, para fins de abastecimento humano, mediante perfuracdo de 1 pogo tubular para fins de
abastecimento humano localizado o enderego Fazenda Sobradinho, matricula 5741, Sobradinho, Brasilia, Distrito Federal.

5. CONDICIONANTES AMBIENTAIS
5.1. Zoneamento Ambiental - APA do Planalto Central
5.1.1. A poligonal do parcelamento encontra-se inserida na Area de Protecdo Ambiental (APA) do Planalto Central, criada pelo

Decreto Presencial s/n de 10 de janeiro de 2002.

5.1.2. Conforme o zoneamento da APA do Planalto Central, aprovado pela Portaria n° 28 de 17 de abril de 2015, a area de projeto
situa-se parte na Zona Urbana - ZU e parte na Zona de Prote¢do do Parna de Brasilia e da Rebio da Contagem - ZPPR.

5.1.3. O Plano de Manejo da APA do Planalto Central define as seguintes diretrizes para a Zona de Protegdo do Parna de Brasilia e
da Rebio da Contagem e para a Zona Urbana:
- Zona de Protecdo do Parna de Brasilia e da Rebio da Contagem:

- O uso urbano serd permitido exclusivamente na Macrozona Urbana, assim definida pelo Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Lei Complementar n° 803 de 25 de abril de 2009.

- Ndo serdo permitidas alteragées de densidades de ocupag¢do, tampouco mudangas de gabarito de construgGes,
daquelas diretrizes definidas na Lei Complementar n2 803 de 25 de abril de 2009.

- Ndo sera permitida a Implantagdo de prédios espelhados e de novas edificagdes maiores do que quatro andares.
Zona Urbana:

- A Zona Urbana sera regida pelas normas definidas pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal, Plano Diretor de Planaltina (GO), Padre Bernardo e demais documentos legais de ordem urbanistica,
ambiental e fundiaria, naquilo que couber.

A drea em questdo também estd contemplada no Estudo do EIA/RIMA do Grande Colorado e o Plano de Controle
Ambiental, 2008 - PCA/RCA para o Setor de Mansdes Sobradinho (2009), que apontam recomendagées para o uso
e ocupagdo da drea, com destaque para implementagdo de usos institucionais devido a relevancia de regido.

5.2. Zoneamento Ecoldégico Econdmico — ZEE

5.2.1. Em relagdo ao Zoneamento Ecoldgico-Econémico — ZEE, instituido pela Lei Distrital n.2 6.269 de 29 de janeiro de 2019, a
poligonal esta inserida na Zona Ecoldgica-Econdmica de Dinamizagdo Produtiva com Equidade - ZEEDPE, destinada a diversificar as bases
produtivas do Distrito Federal com inclusdo socioecondmica compativel com os riscos ecoldgicos e com os servigos ecossistémicos.

5.2.2. O empreendimento encontra-se especificamente na Subzona da Zona Ecoldgica-Econémica de Dinamizagdo Produtiva com
Equidade 6 — SZDPE 6, destinada a intensificacdo e diversificacdo das atividades produtivas com o objetivo prioritario de garantir a geragdao
de emprego e renda por meio do desenvolvimento de atividades N3 e N4 e de consolidar as Areas de Desenvolvimento Produtivo do
Distrito Federal — ADP IV e VI, garantindo a qualificagdo urbana, o aporte de infraestrutura e a mitigacdo dos riscos ecolégicos.

5.2.3. A gleba esta relacionada com os Riscos Ecoldgicos levantados pelo ZEE-DF, dispostos a seguir:

a. Risco Ecolégico de Perda de Area de Recarga de Aquifero: Os estudos indicaram que 95,59% da 4rea total do empreendimento sdo
classificados como area de baixo risco ecologico de perda de areas de recarga de aquifero e a parte remanescente considerada de médio
risco;

b. Risco ecoldgico de contaminagio do subsolo: a maior parte do terreno foi classificada de risco muito baixo, cerca de 96,97% do terreno,
vindo os 0,09 hectares restantes serem classificados como de alto risco;

c. Risco ecoldgico por perda de solo por erosdo e assoreamento: A area em avaliagdo situa-se em area com risco variavel para perda de
solo por erosdo, algumas areas majoritariamente em risco muito alto (2,33 hectares) e areas em baixo risco (0,93 hectares). Dado o alto
risco de perda do solo por erosdo, a DIUPE n° 05/2020 recomenda: a) que a remogao da cobertura vegetal e do solo superficial seja
realizada somente antes do inicio da implantacdo do empreendimento e, obrigatoriamente, no periodo de seca; b) que seja incluido no




Projeto Urbanistico o mapeamento das erosdes e uma proposta de recuperacdo, bem como o apontamento de locais criticos de
escoamento que possam desencadear processos erosivos; ¢) que as propostas de recuperacdo das erosdes sejam especificas, evitando-se
solucdes gerais e; d) que o sistema de coleta de dguas pluviais seja implementado antes do processo de ocupacao.

d. Risco ecolodgico por perda de areas remanescentes de Cerrado Nativo: Nao foi identificada a existéncia de Cerrado Nativo na area do

empreendimento.
5.3. Declividade do Parcelamento
5.3.1. O parcelamento apresenta predominantemente dreas de baixa e média declividade, com inclinagdo natural entre 0 a 20%.

Entretanto, uma pequena porgdo do terreno estd acima dos 30% de declividade, fruto de ag¢do antrépica especifica e ndo representa a
situagdo topografica natural.

5.3.2. Em relagdo a isso a Licenga Prévia LP SEI — GDF n2 2/2023 — IBRAM/PRESI (128655415), ndo estabelece nenhuma condi¢io
sobre ocupagdo de areas do parcelamento com declividade superior a 30% incluida no escopo do item Ill — Das condicionantes, exigéncias
e restrigoes.

5.4, Licenciamento Ambiental

5.4.1. No tocante ao licenciamento ambiental, o Instituto Brasilia Ambiental, no bojo do Processo Eletronico SEI- GDF n” 00391-
00012517/2017-13, emitiu a Licenga Prévia — LP SEI — GDF n2 2/2023 — IBRAM/PRES (128655415), valida por 5 anos, com um leque de
condicionantes onde consta a aprovagao da concepgcao e localizagdo do empreendimento, ndo autorizando a sua instalagdo, operagdo e a
supressao de vegetacdo, devendo anualmente ser elaborado relatério de cumprimento das condicionantes, exigéncias e restricGes desta
Licenga Prévia.

6. CONDICIONANTES URBANISTICAS
6.1. Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT/2009
6.1.1. De acordo com o Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT/2009 a poligonal do projeto estd inserida em na

Macrozona Urbana, Unidade de Planejamento V — Norte.

6.1.2. No tocante a classificagdo do Zoneamento Urbano, a area encontra-se na Zona Urbana de Expansdo e Qualificagdo 1 —
ZUEQ1 na area de expansdo do Setor de Mansdes Sobradinho e faz parte das Areas de Estratégia de Regularizacdo Fundiaria, sendo
classificada como Area de Regularizacdo de Interesse Social - ARIS N2 11.5-2 - Mansdes Sobradinho 1.

6.1.3. A Zona Urbana de Expansdo e Qualificagdo (ZUEQ - 1), nos termos do art. 74 do PDOT/2009, compbem-se de &reas
propensas a ocupag¢do urbana, predominantemente habitacional, e que possuem relagdo direta com dreas ja implantadas, com
densidades demogrdéficas indicadas no Anexo Ill, Mapa 5, da supracitada Lei Complementar.

6.1.4. A maior parte drea de projeto esta inserida em Area de Regularizagdo de Interesse Social — ARIS e uma parcela em Area de
Regularizagdo de Interesse Especifico - ARINE.

6.1.5. Por se tratar de Area de Regularizagdo de Interesse Social - ARIS, a drea é considerada como uma Zona Especial de Interesse
Social — ZEIS, assumindo defini¢des e parametros especificos, nos termos do artigo 126 da Lei n2 10.257/2001 e LC n2 803/2009.

6.1.6. A gleba, nos termos do art. 34 da LC n2 803/2009, incide em Area de Desenvolvimento Econdmico (Subzona Industrial 6 -
SZI-6), destinada a instalagdo de atividades geradoras de trabalho e renda por meio de programas governamentais de desenvolvimento
econdmico, com o objetivo de oferta de empregos, de qualificacdo urbana, de articulagdo institucional e de formagdo de parcerias
publico-privadas.

6.1.7. H4 uma pequena divergéncia entre a Area de Desenvolvimento Econdmico apresentada pelo PDOT/2009 e a area definida
pelas Diretrizes Urbanisticas, DIUR 08/2018. Contudo, a GETER/SEDHAB, por intermédio do despacho datado em dia 31 de dezembro de
2014, f1.208 do processo fisico, esclareceu que os limites dessa drea podem ser ajustados durante a elaboracdo do seu respectivo projeto
de parcelamento do solo e informou sobre a possibilidade de alteracdo da localizacdo da Area de Desenvolvimento Econdmico para a
regido sul do parcelamento.

6.1.8. No tocante a poligonal do parcelamento, essa esta inserida em zona de média densidade que compreende de 50 a 150
habitantes por hectare.

6.2. Diretrizes Urbanisticas

6.2.1. As Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE 05/2020, complementam as DIUR 08/2018 com diretrizes urbanisticas
especificas para o sistema vidrio, densidade populacional e areas publicas incidentes na gleba a ser parcelada.

6.2.2. No que tange ao sistema viario, o parcelamento deve ser integrado ao sistema viario da regido por meio das Vias de
Circulagdo de Vizinhanga, que corresponde ao sistema vidrio complementar visando distribuir fluxos e proporcionar acessibilidade na
esfera da vizinhanga.

6.2.3. Devem ser propostas vias de menor porte, voltadas a conectividade interna das areas predominantemente residenciais.

6.2.4. A gleba estd localizada na Zona ARINE /ARIS, caracterizadas por uma ocupagdo informal, com a presenga
predominantemente do uso residencial unifamiliar;

6.2.5. No tocante aos parametros de Uso e Ocupagdo do Solo o projeto de parcelamento deve seguir a Tabela abaixo:



Coeficiente de Coeficiente de o -
Zona Uso : . ‘ - Altura Maxima (m)? Taxa de Permeabilidade®
Aproveitamento Bdsico | Aproveitamento Madximo
RO 1
0,8 it 2 10,5 15%-
RO 2
CSIIR 1
CSlIR 2
k. 2 19,0 15%
CSIIR 1 NO
Zona
ARINE CSIIR 2 NO
Csli 1
1 4 19,0 15%
Csl 2
Inst 1 2 19,0 15%
Inst EP Parametros constantes no Art. 11 da LUOS.
Observagoes:

Obs.™: Para Lotes Residenciais R=450m? usar o Coeficiente Bdsico= 1,0; e para lotes R>450m? usar o
Coficiente Bdsico = 0,8.

Obs.% O projeto urbanistico de regularizogio poderd adotar olturas diferentes considerando a situagdo
fdtica da ocupagdo.

Obs.* Taxa de permeabilidade definida na DIUR 08/2018.

Tabela 1: Parametros de Uso e Ocupacao do Solo para ARIS/ARINE. Fonte: DIUPE 05/2020

6.2.6. Considerando ainda na gleba a indicagdo de Area Econdmica - AE a implantar (54 — Subzona Industrial 6 — SZ16) estabelecida
pelo PDOT para a Area Econdmica - AE a implantar (54 — Subzona Industrial 6 — SZ16), o projeto urbanistico deve seguir os parametros de
uso e ocupagdo do solo definidos na Tabela 3, ou seja, para as areas de desenvolvimento econdmico, item 3.9, a poligonal da Area
Econbmica é indicativa no PDOT, sendo recomendado que ela ocorra na porgdo da gleba voltada para a Rodovia DF 150, para possibilitar o
franco acesso a area e diminuir possiveis conflitos com a zona residencial.

6.2.7. Destacamos que o projeto urbanistico deve: a) considerar a ocupagdo existente no entorno, a fim de constituir um tecido
urbano integrado e com diversidade de fungGes; b) evitar a constituicdo de becos e vazios intersticiais que podem resultar em espagos
publicos sem vitalidade e inseguros e; c) considerar as orientagdes constantes no Estudo Técnico n2 03/2017 - Fachada Ativa.

6.2.8. Por derradeiro, no que se refere a densidade populacional, a gleba a ser parcelada esta localizada na Porgdo Territorial de
Média Densidade, o que permite uma populagdo maxima de 487 habitantes.

7. DO PROJETO URBANISTICO DE PARCELAMENTO

7.1 Conforme explanado no MDE 050/2023, o projeto tem como objetivo reforgcar o carater de centralidade da regido ao
integrar o parcelamento a malha urbana existente, dando continuidade a tipologia de uso misto - comercial e prestacdo de servicos
combinado ao uso residencial - que se desenvolve ao longo da Via de Circulagdo Expressa.

7.1.1. Usos e ocupagao propostos para o projeto

a) Nesse espeque, o parcelamento proposto apresenta os seguintes usos:
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Figura 05: Proposta de Uso do Solo. Fonte: MDE 050/2023

- 4 lotes CSIl 3 - Comercial, Prestagdo de Servigos, Institucional e Industrial) sdo permitidos, simultaneamente ou
ndo, os usos comerciais, prestagdo de servigos, institucional e industrial, sendo proibido o uso residencial. Quanto a
subcategoria CSII 3, essa classificagdo enquadra-se em locais de bordas dos nucleos urbanos ou proximas as areas
industriais, situados em articulagdo com rodovias que definem a malha rodoviaria principal do Distrito Federal,
sendo de abrangéncia regional. Os lotes CSII 3 totalizam 7.073,74m?;

- 2 lotes CSIIR 3 - Comercial, Prestagdo de Servigos, Institucional, Industrial e Residencial), sdo obrigatérios os usos
comerciais, prestacdo de servigos, institucional e industrial, simultaneamente ou ndo, e admitido o uso residencial
desde que ndo ocorra voltado para o logradouro publico no nivel de circulagdo de pedestres, totalizando
3.511,11m%

6 lotes CSIIR 1 NO - Comercial, Prestagdo de Servigos, Institucional, Industrial e Residencial Ndo Obrigatdrio)
permite, simultaneamente ou ndo, os usos comerciais, prestagdo de servigos, institucional, industrial e residencial,
nas categorias habitagdo unifamiliar, ou habitagdo multifamiliar em tipologia de casas ou habitagdo multifamiliar
em tipologia apartamentos, ndo havendo obrigatoriedade para qualquer um dos usos.

b) Para as areas de projeto propde-se o uso residencial permitido, nos moldes de habitaces multifamiliares (apartamentos),
totalizando 9.066,11m?;

. 01 lote Inst EP - Institucional Equipamento Publico corresponde as dreas onde sdo desenvolvidas atividades
inerentes as politicas publicas setoriais, constituindo lote de propriedade do poder publicoque abrigue, de
forma simultdnea ou ndo, equipamentos publicos urbanos (EPU) ou comunitarios (EPC), medindo
2.306,69m?;

. 02 areas de Espacos Livres de Uso Publico — ELUP, medindo 1.300,21m? e 811,23m?, totalizando 2.111,44m?;

. 02 dreas reservadas para equipamentos publicos urbano (EPU) destinada ao reservatdrio de agua potével e
esgoto, que serdo objeto de concessdo as concessiondrias de servicos publicos, com totalizando 455,84m?;

c) Além dos usos e atividades acima mencionados, cabe destacar que segundo o Despacho s/n do dia 31 de dezembro de 2014
(23469080, pg. 44), é pertinente a posi¢io da Area Econdmica na porgdo sul do parcelamento, lindeira a Via de Circulagdo Expressa. Tal
decisdo ¢é justificada devido as tipologias circundantes (uso misto de até quatro pavimentos), a acessibilidade (encontro da Via de
Circulagdo Expressa e DF-150), a centralidade e a minimizagdo de possiveis conflitos com areas de uso predominantemente residencial ao
norte.



d) Nesse sentido, o projeto delimita como Area Econdmica a porgdo sul do parcelamento, situada entre as vias de circulagdo externa
e de circulagdo local e as ocupagdes e glebas vizinhas, em acordo com a demarcagdo definida pelo zoneamento do PDOT/2009 e ao

despacho supracitado.
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Figura 06: Delimitagdo da Area Econdmica. Fonte: MDE 050/2023

Quadro Sintese de Unidades Imobiliarias e Areas Publicas

7.1.2.
Abaixo é reproduzido o Quadro Sintese de Unidades Imobilidrias e Areas Publicas apresentado no MDE 050/2023

a)


javascript:void('I03_Centralizado_12')

AREAS CONSIDERADAS AREA (m2) PERC&T””‘

I. Area Total da Poligonal de Projeto 32.550,03 100

Il. Area n3o Passivel de Parcelamento -

a. Area de Protecdo Permanente - APP 0 -

b. Area Rural 0 -

¢. Faixa de Dominio da DF-150 97,58 0,30

lll. Area Passivel de Parcelamento: | -

(lla+lIb+lic) 32452 45 99,70

DESTINAGAO LOTES (unid.) AREA (m?) PERC{?;TUAL
Area Passivel de Parcelamento 32.452 .45 100
1. Unidades Imobiliarias
a.Csll 3 4 7.073,74 21,80
b. CSIIR 3 2 351111 10,82
c. CSIIR 1 NO 6 9.066,11 27,94
d. Inst EP (EFPC) 1 2.306,69 711
Total 13 21.957,65 67,66

2. Areas Publicas
a. Espacos Livres de Usos Publico - ELUP 211144 6,51
b. EPU (EPU, esgoto, drenagem) 455 84 1,40
c. Areas Verdes [3] = 2
d. Sistema de Circulacdo (vias, ciclovias, calcadas) T7.927 52 2443
Inst EP + ELUP + EPU [1]:1d+2a +2b 4 873,97 15,02
Inst EP + ELUP + EPU + Area Verde Publica + Circulagio
[2]: 1d +2a + 2b + 2¢ + 2d Gt 39,45

[1] Em atendimento ao disposto no Art. 43, pardgrafo |, da Lei Complementar n2 803 de 25 de abril de 2009,
atualizada pela Lei Complementar n2 854 de 15 de outubro de 2012 (PDOT 2012).

[2] Em atendimento ao disposto no Art. 52, paragrafo 2o, inciso Il da Lei 6.766, de 13 de dezembro de 1975.

[3] Area Verde: que n3o faca parte do sistema de circulago, como faixa de servico e rotatéria, caso houver, efou
ndo podem ser contabilizadas como ELUP nos termos das Diretrizes Urbanisticas (raio menor que 10 metros).

Tabela 2: Quadro Sintese de Unidades Imobiliarias do projeto. Fonte: MDE 050/2023

7.1.3. Areas Publicas

a) O projeto prevé drea destinada a Equipamento Publico Comunitario — EPC, Inst EP, dreas definidas para Espacgos Livres de Uso
Publico — ELUP e areas para Equipamentos Publicos Urbanos.

b) Neste parcelamento, foi destinado um total de 4.873,97m?, representando um percentual de 15,02% da area passivel de
parcelamento da gleba para dreas publicas sendo:

. 2.111,44m? de ELUP, representando 6,51% da poligonal parcelavel;
. 2.306,69m? de Inst EP (EPC), correspondendo a 7,11% da area parceldavel;
. 455,84m? destinado a EPU,correspondendo a 1,40% da poligonal parcelével;
c) Os ELUP situam-se no entroncamento das duas vias, provendo integracdo e acessibilidade por vias, calgadas, passeios
compartilhados, além de estarem inseridos em contexto de diferentes usos, promovendo maior vitalidade e seguranga.
d) O Inst EP, estd em localizado em locais de facil acesso, respeitando os percentuais minimos definidos pelas DIUPE 05/2020;
e) Quanto as areas destinadas aos equipamentos de infraestrutura publica, EPU, destinadas ao reservatdrio de agua potavel e

esgoto, serdo objeto de concessdo as concessiondrias de servigos publicos, quando cabivel. Tais equipamentos estdo localizados em areas
estratégicas com caracteristicas proprias, na por¢do norte do parcelamento.

f) Ja a drea destinada a drenagem esta localizada fora do parcelamento, na faixa de dominio com anuéncia do DER e da Novacap,
conforme consultas apresentadas.
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Figura 07: Croqui de areas publicas. Fonte: MDE 050/2023

7.1.4. Permeabilidade
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IS K- Y L .

= = = Poligonal registrada

a) A seguir é reproduzido o Quadro Permeabilidades apresentado no MDE 050/2023:

| - Area Total da Poligonal de Projeto 32452 45 100

a. CSll 3 7.073,74 15% 1.061,06 327

b. CSIIR 3 3.511,11 15% 526,67 1,62

c. CSIIR 1NO 9.066,11 15% 1.359,92 419

d. Areas Verdes (rotatéria) 113,10 100% 113,10 0,35

e. Inst EP 2.306,69 20% 461,34 1,42

f. ELUP 211144 80% 1.689,15 5,21

g. EPU 455 84 50% 227,92 0,70

I - Area Total Permeavel do Parcelamento 24 638,03 543915 16,76

Tabela 3: Quadro de Permeabilidade do projeto. Fonte: MDE 050/2023

7.1.5. Densidade do Parcelamento
a) De acordo com as DIUPE 05/2020, a area de projeto encontra-se na categoria de média densidade populacional e deve respeitar
o limite de 50 (cinquenta) a 150 (cento e cinquenta) habitantes por hectare (hab/ha).
b) Tendo a drea objeto de estudo 03ha 25ca 87a, a Densidade Habitacional Maxima permitida para a gleba é de 487 habitantes.
c) Entretanto, ainda conforme a DIUPE 05/2020, o nimero Maximo de Habitantes da gleba deve ser de até 487 habitantes, sendo

este total correspondente a uma densidade bruta de 149,44 hab/ha.




d) Assim, considerando a area da gleba com 3,255ha e que, segundo os dados do Censo de 2022 (IBGE), a média de moradores por
domicilio no DF, é de 2,83 pessoas, fica estabelecido:

Area da gleba x densidade maxima = nimero maximo de habitantes
3,258735 ha x 150 hab. / ha = 488,81025 maximo de habitantes

e) Segundo o MDE 050/2023, o parcelamento apresenta 172 unidades habitacionais distribuidas da seguinte forma:
. 2 lotes CSIIR 3 terdo 16 e 6 unidades habitacionais cada, em um total de 22 U.H;
. 3 lotes (impares) definidos como CSIIR 1 NO terdo 30 unidades habitacionais cada, e os outros 3 lotes (pares)

definidos, também, como CSIIR 1 NO terdo 20 unidades habitacionais cada, somando-se 150 U.H.
f) O MDE 050/2023 informa, ainda, que estes quantitativos representam proje¢des do nimero maximo de unidades habitacionais
por lotes de forma que esteja dentro do limite calculado de 172 U.H.

g) Dessa forma, considerando 172 unidades habitacionais, o parcelamento apresenta uma populagdo prevista de 486 habitantes e
densidade populacional de 149,14hab/ha, conforme memdria abaixo:

172 (Unidades Habitacionais) * 2,83 (indice de Domiciliadade)= 486 habitantes;
486 (habitantes previstos no parcelamento) / 3,258735ha (area da gleba) = 149,14hab/ha
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Figura 08: Distribuicdo das Unidades Habitacionais. Fonte: MDE 050/2023

7.1.6. Concepg¢ao do sistema vidrio

a) De acordo com o PDOT/2009 a gleba em estudo é lindeira ao Anel de Atividades lll, a sul, definida pela Estratégia de Estruturagdo
Viaria. A hierarquizagdo do sistema viario segue a classificacdo estabelecida pela DIUPE 05/2020, compreendendo: a Via de Circulagdo
Expressa e a Via de Circulagdo de Vizinhanga.

b) A Via de Circulagdo Expressa, ja implementada na drea (composta pela rodovia DF-150 e seu entroncamento a oeste) esta
localizada a sul, configurando-se no principal acesso ao parcelamento, sendo o sistema vidrio estruturante associado a eixos de transporte
coletivo. Ja as vias de Circulagdo de Vizinhanga tém como objetivo permitir o acesso aos lotes na esfera da vizinhanga e, no projeto,
cruzam o parcelamento nas dire¢des norte/sul e leste/oeste.
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Figura 09: Croqui da hierarquia viaria do parcelamento. Fonte: MDE 050/2023

c) Para o sistema ciclovidrio, o projeto adota os passeios compartilhados entre pedestres e ciclistas, com largura de 3,00. Segundo a
Nota Técnica n2 02/2015-DAUrb/SUAT, o passeio compartilhado deverd apresentar as seguintes caracteristicas:

. N&o possuir qualquer divisdo ou separador fisico entre trafego de outros pedestres;
. Sinalizagdo identificando que o passeio é compartilhado com trafego de pedestre e ciclistas;
. O fluxo de ciclista deve ser inferior a 1000 bicicletas /h.
8. CONCLUSAO
8.1. Nobres Conselheiros, pelo que consta nos autos do Processo SEI N2 0390-000170/2014, em especial no bojo do Parecer

Técnico n2 689 -SEDUH/ EADUH/UPAR/COPAR que subsidiou o presente relatdrio, bem como o Projeto de Urbanismo consubstanciado na
Planta de Urbanismo - URB 50/2023; Memorial Descritivo - MDE 50/2023 e Norma Edificacdo, de Uso e Gabarito - NGB 50/2023,
elaborados em consondncia com o Decreto n? 38.247 de 01 de junho de 2017, aplicaveis a Regido de Sobradinho e Grande Colorado, nas
Regides Administrativas V e XXVI e aprovada pela Portaria n? 138, de 04 de outubro de 2018, nas Diretrizes Urbanisticas Especificas para o
parcelamento — DIUPE 05/2020 ; e demais legislagdes urbanisticas pertinentes o presente processo esta de acordo com as normas
vigentes, motivo pelo qual voto favoravelmente a sua aprovagdo por este Conselho de Planejamento Territorial e Urbano.

8.2. E como voto.

Atenciosamente,

VALMIR LEMOS DE OLIVEIRA
SECRETARIA DE ESTADO DE GOVERNO
MEMBRO SUPLENTE
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