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Assessoria Técnica de Orgdos Colegiados
Relatério SEI-GDF n.2 27/2022 - SEDUH/GAB/ASCOL Brasilia-DF, 19 de setembro de 2022

CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL - CONPLAN
PROCESSO SEI-GDF n° 00390-00000863/2019-31
INTERESSADO: Park Way Incorporacdes e Empreendimentos Imobilidrios LTDA

ASSUNTO: Parcelamento urbano do solo a ser realizado em gleba com area de 02ha 10a
20ca, de propriedade de Park Way Incorpora¢des e Empreendimentos Imobiliarios LTDA.

LOCALIZACAO

O presente parcelamento da gleba denominada Park Way Empreendimentos, com area
de 21.020,85m? ou 2,1020ha, estd localizado na RA XXVII, Jardim Botanico, inserido no Setor
Habitacional Tororé - SHTo.

SITUACAO FUNDIARIA

A gleba é de propriedade da empresa Park Way Incorporacbes e



Empreendimentos Imobilidrios LTDA, neste ato representado por GeolLdégica Consultoria Ambiental
LTDA e esta localizada no Setor Habitacional Torord - Regido Administrativa do Jardim Botanico - RA
XXVIL.

Trata-se de gleba registrada sob o numero de matricula n? 26.175 (22 CRI), com @ com
area de 2 ha.
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HISTORICO

O processo SEI n2 00390-00000862/2019-96, anexo ao 00390-00000863/2019-31,
foi autuado em 13 de fevereiro de 2019, tendo como interessado a Park Way Incorporagdes e
Empreendimentos Imobilidrios LTDA, representado por Geoldgica Consultoria Ambiental LTDA,
com a solicitacdo de parcelamento urbano do solo em gleba localizado no Setor Habitacional Tororo,
na Regido Administrativa de Santa Maria - RA XIII.

Posteriormente, com a publicacdo da Lei Complementar n2 958 de 20 de dezembro de
2019, que define os limites fisicos das Regides Administrativas do Distrito Federal, a area passou a
pertencer a Regidao Administrativa Jardim Botanico XXVII.

A documentacdo foi aceita conforme relatado no Parecer Técnico SEI-GDF n.2 55/2019 -
SEDUH/SUPAR/UPAR/COPAR (22752271), no ambito do processo SEI-GDF n2 00390-00000862/2019-
96.

O Levantamento Topografico foi tratado no bojo do processo SEI n2 00390-
00000785/2019-74, e aceito nos termos do Despacho - SEDUH/COSIT/DICAT (35936955).

Concluidas as etapas acima, foram emitidas as Diretrizes Urbanisticas Especificas -
DIUPE 17/2020 id. 52108038, pela SEDUH/SUPLAN/COPLAN/DIRUR, em 03 de dezembro de 2020.

O Parecer Técnico n.2 899/2022 - SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR (86011919)
aprovou o Estudo Preliminar de Urbanismo e sugeriu o envio de oficio ao Instituto Brasilia Ambiental -
IBRAM, para ciéncia e manifestagdao daquele Instituto quanto ao Licenciamento Ambiental especifico
do parcelamento, por meio do Oficio N2 2.061/2022 - SEDUH/GAB (86935752).

Diante disto, nos autos do processo SEI-GDF n2 00391-00006002/2018-57 -
Licenciamento Ambiental, o Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal -
Brasilia Ambiental, encaminhou o Oficio n.2 821/2022 - IBRAM/PRESI/SULAM (93327925), atestando a
viabilidade ambiental do empreendimento, desde que, sejam observadas as eventuais restricdes



ambientais previstas na legislagao vigente.

CONDICIONANTES AMBIENTAIS

Unidades de Conservacdo - Area de Protecio Ambiental — APA do Planalto Central

A gleba encontra-se integralmente na Area de Prote¢io Ambiental — APA do Planalto
Central e, de acordo com o Zoneamento constante do Plano de Manejo, incide em Zona de Uso
Sustentavel (ZUS).

A Zona de Uso Sustentavel — ZUS é composta por “dreas com matrizes de ocupagéo do
solo com predomindncia de produgdo rural, mas que contém importdncia especial para a conservagéo
dos solos e da dgua” e tem por objetivo “Disciplinar o uso do solo, por meio de diretrizes de uso e de
ocupagdo do solo, no que tange aos principios do desenvolvimento sustentdvel.”

Conforme Resumo Executivo do Plano de Manejo, sao diretrizes previstas para a ZUS
Urbana:
® Aimpermeabilizagdo maxima do solo fica restrita a 50% da area total da gleba do parcelamento.

® (s parcelamentos urbanos deverao adotar medidas de prote¢ao do solo, de modo a impedir
processos erosivos e assoreamento de nascentes e cursos d'agua.

® 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 areas verdes delimitadas
pelos projetos de urbanismo de novos empreendimentos imobilidrios.

De acordo com o Decreto n? 36.472/2015, a area do empreendimento situa-se no Setor
5 da Zona de Amortecimento do Parque Distrital Salto do Torord, composta pela drea da microbacia do
corrego Pau de Caxeta compreendeno uma area de aproximadamente 2.205,58 hectares.
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Zoneamento Ecoldgico Economico do Distrito Federal — ZEE

De acordo com o Art. 11 do Zoneamento Ecoldgico-Econémico do Distrito Federal (ZEE-
DF), aprovado pela Lei n° 6.269, de 29 de janeiro de 2019, o territério do Distrito Federal fica
organizado em Zonas Ecolégico-Econdmicas, definidas com base nas unidades hidrograficas, nos
corredores ecoldgicos, nos riscos ambientais e nas dinamicas sociais e econémicas.

O empreendimento situa-se na Zona Ecolégico-Econdmica de Diversificagdao Produtiva e
Servicos Ecossistémicos — ZEEDPSE, Subzona de Diversificacdo Produtiva e de Servicos Ecossistémicos
6 — SZSE 6, destinada a protecao da integridade da area-nucleo da Reserva da Biosfera do Cerrado,
corredores ecoldgicos e conectores ambientais, por meio do controle da impermeabilizacdo do solo,
assegurando, prioritariamente, as atividades N1 e N21 e usos compativeis com os riscos ecoldgicos
altos e colocalizados.



Riscos Ecolégico

Conforme o ZEE a area do parcelamento estd situada em area de Alto Risco de
Contaminacgao do Subsolo; Alto Risco de Perda de Recarga de Aquifero; Baixo Risco de Perda do Solo
por Erosdo; e Baixo Risco de Perde de Vegetacdo Nativa.

Declividade

Quanto a declividade o parcelamento apresenta baixa declividade, menos de 10%, conforme o mapa
de declividade abaixo.
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Licenciamento Ambiental

O Estudo de Impacto Ambiental (EIA) do Setor Habitacional Torord lista uma série de
impactos ambientais gerados pela implantacdo do setor. Como em todo EIA, foram desenvolvidos os
estudos de diagndstico ambiental da area, o detalhamento da proposta de implantacdo de
parcelamento do solo, os impactos ambientais gerados pela implantagdo do setor, as medidas
mitigadoras e compensatodrias e, por fim, os planos de acompanhamento e monitoramento do impacto
ambiental. O referido estudo ambiental se encontra apensado ao Processo n? 390.003.385/2007.

Em 23 de agosto de 2006, em funcdo da aprovacdo do EIA/RIMA, foi expedida pelo
IBAMA a Licenca Prévia n°012/2006 ao Setor Habitacional Torord, que conferiu a viabilidade ambiental
para implantacdo do setor.

Posteriormente foi emitida para o Setor, a Licenca de Instalagdo — LI SEI-GDF n?
10/2018, com condicionantes.

CONDICIONANTES URBANISTICAS

Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/2009

De acordo com o Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT/2009, Lei
Complementar no 803, de 25 de abril de 2009 e Lei Complementar no 854 de 15 de outubro de 2012, a
poligonal do projeto esta inserida na Macrozona Urbana, Zona Urbana de Uso Controlado Il.




Conforme art. 71 do PDOT/2009, a Zona Urbana de Uso Controlado Il é "composta por
dreas predominantemente habitacionais de baixa e média densidade demogrdfica, com enclaves de
alta densidade, (...), sujeitas a restricbes impostas pela sua sensibilidade ambiental e pela prote¢Go
dos mananciais destinados ao abastecimento de dgua."

As diretrizes para Zona Urbana de Uso Controlado Il sdo relacionadas no art. 71 do
PDOT/2009:

| — Permitir o uso predominantemente
habitacional de baixa e média densidade
demografica, com comércio, prestacdo de
servicos, atividades institucionais e
equipamentos publicos e comunitdrios
inerentes a ocupagdo urbana, respeitadas
as restricdes de uso determinadas para o
Setor Militar Complementar e o Setor de
Multiplas Atividades Norte;

Il — Respeitar o plano de manejo ou
zoneamento referente as Unidades de
Conservacdao englobadas por essa zona e
demais legislacao pertinente;

Il — regularizar o uso e a ocupacao do solo
dos assentamentos informais inseridos
nessa zona, conforme estabelecido na
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Estratégia de Regularizagdao Fundidria, no
Titulo Ill, Capitulo IV, Secdo IV,
considerando-se a questdo urbanistica,
ambiental, de salubridade ambiental,
edilicia e fundiaria; (Inciso com a redacdo
da Lei Complementar n2 854, de 2012.)

IV — Qualificar e recuperar areas
degradadas ocupadas por assentamentos
informais de modo a minimizar danos
ambientais;

V — Adotar medidas de controle ambiental
voltadas para o entorno imediato das
Unidades de Conservagcdo de Protecdo
Integral e as Areas de Relevante Interesse
Ecolégico inseridas nessa zona, visando a
manutencao de sua integridade ecoldgica;

VI — Adotar medidas de controle da
propagacao de doencas de veiculacdo por
fatores ambientais.

As densidades foram estabelecidas pelo PDOT/2009, em seu Art. 39, que define como

densidade demografica ou populacional o valor resultante da divisdo entre o nimero de habitantes e a
area total das porg¢des territoriais, estabelecendo os seguintes valores de referéncia:

| — Densidade muito baixa: valores até 15
(quinze) habitantes por hectare;

Il — Densidade baixa: valores superiores a
15 (quinze) e até 50 (cinquenta)
habitantes por hectare;

Il — Densidade média: valores superiores
a 50 (cinquenta) e até 150 (cento e
cinquenta) habitantes por hectare;

IV — Densidade alta: valores superiores a
150 (cento e cinquenta) habitantes por
hectare.

A poligonal do parcelamento estd inserida em zona de baixa densidade (15 a 50 habitantes por

hectare).



B =15 =50 ratstarte por Hectars
| B0t ke por Hecla

Diretrizes Urbanisticas Sul/Sudeste (DF 140) — DIUR 07/2018

Em complementagdo as diretrizes de planejamento urbano constantes do PDOT/2009,
foram emitidas as Diretrizes Urbanisticas da Regido Sul/Sudeste (DF 140) — DIUR 07/2018, que
englobam a poligonal da gleba, a qual estd inserida na Zona B e Zona de Ocupagao da Via de
Circulagao Nivel 1 e DF-140.
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Os usos/atividades admitidas, diretrizes especificas e parametros de ocupacdo de uso
do solo para zona B e Zona de Ocupacao da Via de Circulacdo Nivel 1 e DF-140 sdo apresentados na
Tabela 1 e tabela 2, abaixo:

Tabela 1 — Usos e Diretrizes para zona B (Fonte: DIUR 07/2018)

- USOS/ATIVIDADES DIRETRIZES ESPECIFICAS

ADMITITHS
Residencial — habitagio *  Permitir o comércio local compativel com a escala
coletiva; residencial;

*  Pernmitir drea econdmica para implantagio de comércio,

E::fn“::nl: I'i:l =l servigos de médio e grande porte, e indistinas de médio
3 porte;
comeércio de bens; *  Mesclar oferta de dreas residenciais para diferentes
-] P faixas de renda;
; i o * Admitir o parcelamento no formato de condominio
l-?; Institucional ou urbanistico; e
Comunitario; *  Carantir permeabilidade na malha urbana. tendo como
Industrial: referéncia uma dimensio de gquarteirfiol®) de até
: : G0.000m*. Nio serd exigida essa permeabilidade para os
Misto; casos em que houver impedimento decorrente das
EPC. EPU. ELUP. caracteristicas fisicas do terreno. e para atividades de

grande porte, confonne dispuser Dirctrizes Urbanisticas
Especificas ao Parcelamento do Sole — DIUPE.
(*}) por¢iio do parcelamento circundada por elementos que propiciem a circulagio por meios motorizados ou ndo.

Tabela 2 — Usos e Diretrizes para Zona de Ocupacdo da Via de Circulacdo Nivel 1 e DF-
140 (Fonte: DIUR 07/2018)



USOSATIVIDADES IMEETREIZES ESPECIFICAS

ADMTTIINGS
=  Destinar preferencialmente o
COmMTCIO WerVIgos mstiuebes de porte reguonal
a5 areas 80 longo da DF-140,
Comércio de bens ¢ : =
i - *  Prosby o usd rendencial — hatetachs amfaonlse
Im.l”: !-;lh s hﬂ:ﬁ-lﬂ-lll'l-:
EI i”._'u - !—-::m FIM'— de
: comsecio, semvigos de mbdio ¢ prande pone. ¢
indistnas de médio porte
wh“ « Adoutry ¢ parcelamentc oo formato Jde
m“ [ =
Rewdencial “Babitasio .+ Gamatis permeatulidade na malha urbana, tendo
N como referéncs wns dunensdo de quartendiol™)
Induetrial- de até SO000m' Nio wserd exaypda ema

= Aplhcas wmvtrumentos  whanntxos para
(" porcio do parrelmnecte cocumdsds oy slepentor. que propcesm 3 ceroalscEs por EEmoT Eeloresdon ou no

Tabela 3 — Parametros de Ocupacdo do solo para zona B e Zona de Ocupac¢do da Via de
Circulagdo Nivel 1 e DF-140 (Fonte: DIUR 07/2018)
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Em conformidade as DIUR 07/2018, a poligonal da area de parcelamento é delimitada
por uma malha vidria que ird compor o sistema viario do Setor Habitacional Tororé estabelecido pelo
MDE-RP 047/08.

O percentual minimo de areas destinadas a implantagdao de equipamentos urbanos e
comunitarios, bem como de espacos livres de uso publico, deverd ser no minimo 15% (quinze por
cento) da area total, conforme estabelecido pelo inciso | do Art. 43 do PDOT/2009, sendo que
conforme a DIUR 07/2018, o célculo do percentual minimo deve ser previsto dentro da area passivel
de parcelamento da gleba, ou seja, excluindo as areas de APP, faixas de dominio da rodovia e redes
de infraestrutura.

Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE 17/2020

As Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE 17/2020, complementam as DIUR
07/2018 com diretrizes urbanisticas especificas para o sistema viario, densidade populacional e areas



publicas incidentes na gleba a ser parcelada.

No que tange o sistema viario, o parcelamento deve ser integrado ao sistema vidrio da
regidao por meio das Vias de Circulacdo e da Via de Circulagdo de Vizinhanga.

Quanto ao Uso do Solo o projeto de parcelamento deve seguir os usos e parametros
definidos para zona B pelas DIUR 07/2018, conforme tabela abaixo:
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i Tabela 4 — Parametros de Ucupa-;ﬁ:':n do solo (Fonte: Diupe 17/2020) ‘

Corfersemite de CoeBciente de - da Alturs
Lona L Mproveitamenio | Aproweilemenio Panvd , L FTAL V)
Bdnicn LT 2 H
RO 1
"0 2 1 L5 b [1]
iC5NR 1
e 1 1.5 B s
Ions B reanfugeae
iCSNR } O
5 1
o 1 F B 0.5
[ 1 F [} 0.5
il [P Parbmeiros comatanies no A, 11 da Leos
Vam & mo1 1 1 10
Circulagho Nivel | RO 7
1 & DF-140 iCSam 1
iCSaR 7
iCSnm 3 1 15 B  TiLY
CSHR 1 NO
iCSNR 3 O
5 1 1 L5 B s
PAL 3 0,60 060 s

Tabwlo 1. Pordmetros de Uho ¢ Ocupopdo do Lolo odaproda do DR O7/201 8 conforme o LLOS
Obrurrwag ey

® A aRurs mdama dad eRca(led div s Oonvderads & partr da COtS de woleia, sendd entluldos do cbmputo da
BMura 04 seurhey ehementon Chmy o bua Canas e mlguingt, antenas, Chamines, CAMQandrion & s,

¢ Mo PAC 3, 8 aiturs muisiens inchs 3 cobertura;

= Mo cano da ursdade smobedusra (iote | aprewentar srea igual ou wpenor 2 10 000m’, o corhoente de
aproweitamendo hdwsco wed de 0T,

= M0 Carso de oondioemined urbaniion em pologie de e, comiitulds nos Termos da Lei o 4591, de 16 de
derembro de 1964, o Corficiente de Aproveilamento Bbiico sl 5 1 se splica b drea de viilizagho exchaiva do
o, £ a breas e ifis destnade i edifaagiey comun, (oMo guatiles sdmeniiracho, et &
Fiporte

= O projpetos urbanisioos poderdo estabebecer coefickentes masimas inferiones a0 definido na Tabela; e

= O lemites mdaimos de auras e adons nesian Deretruey podem o7 wilrapaniados paTa of equipemenios puibloon
Lo, (i STvOBEL J155T O Fugem

Quanto a Densidade Populacional, conforme ja mencionado, a gleba a ser parcelada
estd localizada na Porg¢do Territorial de baixa Densidade (15 a 50 hab/ha), mas parcialmente incidente
na faixa de densidade de 200m da DF-140.
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Populagio Area | Populagio Mixima
Zons (hab/ha) (ha) |(hab/ha)
Zona de Influéncia da DF-140 Até 90 hab/ha |0,6327 57
Zona fora da drea de Influéncia das vias de
5 | Circulacso e Atividad 15 a 50 hab/ha | 0,9768 49

TOTAL 106

Tabela 5 - Densidade aplicavél a drea de estudo (Fonte: Diupe 17/2020)
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DESCRICAO DO PROJETO

O projeto foi analisado com base na Lei Complementar n2 803 de 25 de
abril de 2009 que aprova a revisao do Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT, atualizada
pela Lei Complementar n2 854 de 15 de outubro de 2012; nas Diretrizes Urbanisticas DIUR 07/2018 —
Regido Sul/Sudeste; nas Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE 17/2020; no projeto de
regularizacdo de parcelamento MDE-RP 047/08 e URB-RP 047/08 - Setor Habitacional Tororé (SHTo);
no Decreto n2 38.247 de junho de 2017, que trata de procedimentos de apresentacdo de Projetos de
Urbanismo; e demais legislagdes urbanisticas pertinentes.

MDE-RP 047/2008 — Setor Habitacional Tororé
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O Setor Habitacional Tororé — SHTo foi criado pela Lei Complementar n° 457, de 8 de
janeiro de 2002, e teve o projeto de urbanismo URB-RP e MDE-RP 047/08 elaborados e aprovados em

atendimento as condicionantes elencadas na Licenga Prévia n° 012/2006 — IBAMA pelo Decreto n°
30.067/2009.

Zoneamento

O empreendimento estd localizado na Zona 01, na qual a densidade maxima admitida é
de 50 habitantes por hectare. Entretanto, as condicionantes ambientais da Licenca Prévia n? 012/2006
definem para novos parcelamentos nessa Zona a densidade maxima de 47,5 habitantes por hectare.
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Croqui de Zoneamento do MDE RP 047/08 (Fonte: MDE 287/2022)

Sistema viario

O MDE-RP 047/2008 também apresenta um croqui do sistema viario estruturante da
regido, caracterizando as vias como interurbanas, arteriais e coletoras.
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Croqui do sistema viario estruturante MDE RP 047/08 (Fonte: MDE 287/2022)

As condicionantes ambientais da Licenga Prévia n? 012/2006 foram listadas no MDE-RP
047/08 e estabelecem condi¢cdes gerais e especificas a serem observadas no planejamento da
ocupacao do Setor Habitacional Tororo:

e Densidade:

ZONA DE OCUPACAD DENSIDADE (hab/ha)
Zona 1
{Quadras A e B) s
Zona 2
{Quadras C) 49,0
Zona 3
- (Quadras D) b
Zona 4 Lotes de no minimo
(Faixa de 100 m ao longo da margem do Cérrego Pau de Caxeta) 10.000 m*

e Taxa de Permeabilidade das unidades imobilidrias: Taxa de permeabilidade igual a 40%
(quarenta por cento) da area do lote, com excec¢dao dos lotes situados na faixa de 100 m ao

longo do Cérrego Pau de Caxeta (Zona 4), onde a taxa de permeabilidade é igual a 90% (noventa
por cento).

e (Coeficiente de aproveitamento: O coeficiente de aproveitamento mdaximo para os lotes
destinados a instituicio de Projeto Urbanistico com Diretrizes Especiais para Unidades
Auténomas — PDEU é igual a 1,0 (um).



e Area mdxima e minima de lotes: Area maxima para lotes residenciais igual a 2.500 m? e minima
igual a 125m?, a excecdo dos lotes situados na faixa de 100 m ao longo do Cérrego Pau de
Caxeta (Zona 4), onde a area minima dos lotes é igual a 10.000 m?, dos lotes destinados a
instituicdo de Projeto Urbanistico com Diretrizes Especiais para Unidades Auténomas — PDEU,
onde a drea maxima dos lotes é igual a 60.000 m?, ou dos destinados a producdo agricola ou
preservacao ambiental.

e Areas para Equipamentos Publicos Comunitarios: Cada parcelamento devera destinar percentual
de 3,5% (trés virgula cinco por cento) do total da gleba para Equipamentos Publicos
Comunitarios- EPC;

e Areas para Espacos Livres de Uso Publico: Cada parcelamento deverd destinar percentual de
3,0% (trés por cento) do total da gleba para Espagos Livres de Uso Publico - ELUP;

e Areas Verdes Publicas: Cada parcelamento devera destinar, além do percentual de 3,5% para
Equipamentos Publicos Comunitdrios e do percentual de 3,0% para Espacos Livres de Uso
Publico, percentual de 10,0% (dez por cento) do total da gleba para dreas verdes publicas, que
podem constituir Espacos Livres de Uso Publico, constituindo um total de 16,5% de areas
destinadas ao Governo do Distrito Federal;

® Tratamento de Divisas: As divisas dos lotes ou fragdes confrontantes com o sistema viario que
nao forem de uso Comercial, Misto ou Coletivo (institucional ou comunitario), no caso de
Projetos Urbanisticos com Diretrizes Especiais para Unidades Autébnomas — PDEU, terdo, no
minimo, 70% de transparéncia.

e Sistema viario: Ao longo do sistema viario arterial do Bairro, além da solucdo adotada para
estacionamentos publicos, serd prevista calcada com dimensdao minima continua de 4 metros.
Nas demais categorias de vias, sera prevista calcada com dimensdo minima continua de 3
metros.

PROJETO DE URBANISMO

O empreendimento Park Way é composto por 08 lotes, sendo 04 lotes de UOS CSII 2; 02
lotes de UOS CSIIR 2 NO; 01 lote de UOS INST EP; e 01 lote de PAC 03.

Zoneamento de Usos

Abaixo é reproduzido o croqui de uso do solo.
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® 04 lotes destinado a UOS CSIl 2 com &rea variando de 594,06 m? a 1351,61 m?, localizados na
porcdo oeste do parcelamento, margeando a Via de Circulacdo de Vizinhanca 1 e 2.

Conforme art.5, inciso V da LUOS:

V — UOS CSII -
Comercial, Prestacdo de  Servicgos,
institucional e Industrial, onde sdo
permitidos, simultaneamente ou ndo, os
usos comerciais, prestacdo de servicos,
institucional e industrial, sendo proibido o
uso residencial.

® 02 lotes destinado a UOS CSIIR 2 NO com éarea de 2154,80 m? e 1140,66 m?, localizados na
porcao leste e oeste do parcelamento, acessados pela Via de Circula¢do de Vizinhanga 2;

Conforme art.5, inciso IV da LUOS:

IV — UOS CSIIR NO - Comercial, Prestacdo de Servicos, Institucional, Industrial e Residencial Nao
Obrigatério, onde sdao permitidos, simultaneamente ou ndo, os usos comerciais, prestagao de servigos,
institucional, industrial e residencial, nas categorias habitacdo unifamiliar ou habitacdo multifamiliar
em tipologia de casas ou habitacdo multifamiliar em tipologia de apartamentos, ndo havendo
obrigatoriedade para qualquer um dos usos.

. 01 lote destinado a UOS PAC 03 com area de 763,81 m2.

Conforme art.5, inciso X da LUOS:



X - UOS PAC - Posto de Abastecimento de
Combustiveis, onde sdo obrigatdrias as
atividades de comércio varejista de
combustiveis e lubrificantes e sdo
permitidas outras atividades comerciais e
de prestacdo de servicos.

® .01 lote destinado a UOS INST EP com area de 499,41 m2.

Quadro Sintese de Unidades Imobilidrias e Areas Publicas

A seguir é reproduzido o Quadro Sintese de Unidades Imobilidrias e Areas Publicas

apresentado no MDE 287/2022:



QUADRO DE AREAS DO PARCELAMENTO

. AREA TOTAL DA POLIGONAL DE PROJETO 21.02085]  100,00%
II. AREA NAO PASSIVEL DE PARCELAMENTO (FAIXA DE DOMINIO - DF140) 6.820,41 32,45%
lll. AREA PASSIVEL DE PARCELAMENTO: 1 - li 14.200,44|  67,55%

QUADRO SINTESE DE UNIDADES IMOBILIARIAS E AREAS PUBLICAS

PASSIVEL DE PARCELAMENTO 14.200,44
1. Unidades Imobiliarias
a.U0S Csii 2 4 3.776,50 26,59%
b. UOS CSIIR 2 NO 2 3.505,20 24,68%)
c. UOSPAC 3 1 763,81 5,38%
d. INST EP 1 499 41 3,52%
TOTAL 8 8.544 92 60,17%
2 Areas Piiblicas
a. Espacos Livres de Uso Publico - ELUP 1.317.60 9,28%
b. Equipamento Publico Urbano - EPU 581,04 4,09%
c. Sistema de Circulago (vas, adovias e cakadas com todos seus componentss) 3.756,88 26,46%
|ELUP + EPC (1) + EPU: 1d +2a+ 2b 2.398,05 16,89%
Im+m+ﬂu*hm+wmh+mz | 6.154,93 43,34%

11} e derdiments a0 Swpouk o At 4] paigraln | 3 L Complemsctar o' 00 0 25 06 bl 2000 sbasladi oo Lis Compromantls » I 3 15 00 it e 2010 POOCT 0

|4 B e b Spoal fo AL .'I'H'-ﬁl B Lo P e T e Saden de TITD

135 e i, Prubican g nic Bagarm i o Sistem de Cieodacho joms Rand 6 aargs & GBS | 0 i podem b conabalaca come ELLP ao ier nos i Dieoiri Lirtan s (s sy gue 16
Falron)

Areas Publicas

O empreendimento contempla 2.396,70? de Areas Publicas, ou seja, 16,88% do total do
parcelamento, para implantagdao de Espacgos Livres de Uso Publico — ELUP; de bacia de retengdao de
vazdo; e um lote UOS INST EP (Equipamento Publico Comunitario), atendendo aos 15% de drea publica
definidos pelas DIUPE 017/2020 e aos 16,50% de area publica estabelecidos pelo MDE-RP 047/08 —
Setor Habitacional Tororé.
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I~ T1 - Localizagao da Bacia de Amortecimento de Vazaio

Croqui de Areas Publicas (Fonte: MDE 287/2022)

MDE-RP

AREAS PUBLICAS 047/08 017/2020 PROJETO
Equipamento Publico Comunitario - EPC 3,50% 3,50% 3,51
Equipamento Publico Urbano - EPU - 3,50% 4,09
Espagos Livres de Uso Publico - ELUP 3,00% 8,00% 9,28
Areas Verdes Publicas 10,00% - (*)

(*) O MDE-RP 047/08 exige percentual de 10% (dez por cenio) do total da gleba para areas verdes
publicas, que podem constituir Espacos Livres de Uso Puiblico, reservas, parques ou ouftras areas
permedveis plblicas com carater de preservagio da vegetagdo.

Densidade do Parcelamento




A densidade maxima aplicavel na gleba estd demonstrada no quadro abaixo, conforme
disposto pelo MDE-RP 047/08.

USOS E OBSERVACOES

as Residencal comercal prestagdo de serwilos ¢ nstiucional

Residencial comercial presiacdo de senvigos, ¢ nstiuconal

Zona lampao entne a angad de macr densidade habdaconad (Zona
1) & a drea G Mendr Sérscade habitacoral (Zona 3), Auncionando
COMmo espals dé Farnscdo para a presenvacdo das amendades
arbaertads poslivas presenies ad bego 30 cdirego Pau de Caeta

Residencal comercial prestacao de servifos ¢ nsttucoral Area
¢ carbssoln. Dedividade méda sapenor 2 5%

Area com maior escoamento superficial provenente da incdéncia
G chuvas ¢ mendr taxa de infiradas, & vitude 0 Ipo S solo

Area Resviva Relere-se a faa de 100 m marginal a0 oderego
Fau de Caxeta Uso unilamilar e InsStucional

A memodria de cdlculo do parcelamento adota as condicionantes mais restritivas que
decorrem do Estudo de Impacto Ambiental - EIA e de seu correspondente Relatério de Impacto
Ambiental - RIMA, elaborado para o Setor Habitacional Torord, resultando nas condicionantes
expressas na Licenga Prévia n° 012/2006 - IBAMA, e na Licenca de Instalagdo - LI SEI-GDF n” 10/2018 -
IBRAM/PRESI/SULAM/GEREC.

O EIA/RIMA e o MDE-RP 047/08 estabelecem que o parcelamento estd localizado na
Zona 01 — densidade de 47,5 hab/ha. Desta forma, considerando a area total da gleba de 2,1020ha e a
densidade maxima de 47,5 hab/ha, definida no MDE-RP 047/08, a populagdo maxima permitida é de
99 habitantes.

Neste sentido, considerando a populacdo maxima e oindice de habitantes por unidades
habitacionais calculado pelo IBGE 2000 de 3,3 hab./unid.hab, obtém-se a quantidade de 30 unidades
habitacionais a serem distribuidos da seguinte forma entre os lotes de uso UOS CSIIR 2 NO:

® (Quadra A2, Parcelamento Park Way, Lote 05 — 12 unidades habitacionais.

e Quadra A2, Parcelamento Park Way, Lote 06 — 18 unidades habitacionais.

Permeabilidade

A seguir é reproduzido o Quadro de Permeabilidades apresentado no MDE-287/2022.



TOTAL DE AREA PERMEAVEL

AREA TOTAL DA POLIGONAL DE PROJETO  |21.020,85 100,00%
a. Faixa de Dominio 6.820.41 0% 6.138,37| 29.20%
|b- Espagos Livres de Uso Publico - ELUP | 1.317.60 90% 1.185.84| 5.64%|
c. UOS CSil 2 3.776,50 40% 1.51060| 7.19%
d. UOS CSIIR 2 NO 3.505,20 40% 140208 6,67%
e. UOS PAC 3 763,81 40% 305,52| 145%
f. INST EP 499 41 20% 99.88| 048%

4.503,93

50,63%

Concepcao do Sistema Viario

O projeto teve como premissa o sistema viario projetado para o Setor Habitacional

Toror6 pelo MDE-RP 047/08, bem como pelas DIUPE 017/2020.

A partir da analise das vias projetadas para o setor propds-se a ligacdo do sistema
vidrio local posicionado entre as dreas comerciais, paralelo a DF 140, permitindo o acesso os lotes

com atividades comerciais.

As ciclovias serdao segregadas fisicamente do trafego geral, sendo separadas das
calcadas por elementos segregadores — Tachdo Refletivo (Figura 21) - e da circulacdo de veiculos por

faixas de servigo.

O sistema viario do parcelamento sera composto por:

® Via de Circulagdo Nivel 2;

® Via de Circulagdo de Vizinhanga 1 (tipo 1 e tipo 2);
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Via de Circulacdo (Fonte: MDE 287/2022)
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Via de Circulacdo de Vizinhanga 1 - tipo 1 (Fonte: MDE 287/2022)
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Detalhe Ciclovia (Fonte: MDE 287/2022)
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Enderecamento
O empreendimento esta localizado no Setor Habitacional Tororé, Quadra A2, sendo
distribuido da seguinte forma:

® |otes destinados ao uso UOS CSIl 2, denominado como Quadra A2, Parcelamento Park Way,
Lotes 01 a 04;

¢ Lotes destinados ao uso UOS CSIIR 2 NO, denominado como Quadra A2, Parcelamento Park Way,
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Lotes 05 e 06;

e Lote destinado ao uso UOS PAC 3, denominado como Quadra A2, Parcelamento Park Way, Lote 07.

e Lote destinado ao uso UOS Inst EP, denominado como Quadra A2, Parcelamento Park Way, AE 01.

O enderecamento serad descrito da seguinte forma:

Exemplo: SHTo, Quadra A2, Parcelamento Park Way, Lote 01.

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

Ocupacgao do Solo — LUOS.

Os coeficientes de aproveitamentos basicos e maximos, alturas maximas e taxas de

permeabilidade seguiram os indices estabelecidos pelas diretrizes urbanisticas.
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CONSULTAS AS CONCESSIONARIAS

Foram realizadas consultas junto aos drgaos e concessiondrias de servicos publicos do
Distrito Federal, no ambito do Processo SEI-GDF n2 00390-00003199/2019-81, para verificagdo quanto
a capacidade de atendimento e/ou interferéncias com redes projetadas e/ou instaladas e a area do

parcelamento.

TERRACAP

A Terracap informou, pelo DESPACHO N.2 0917 / 2019 - NUANF (23183973), emitido nos
autos do processo SEI-GDF n2 00390-00003199/2019-81, que a area em questdo, denominada "Parte
da Faz. Santa Barbara — Mat. 26.175 (22 CRIJ, localizada no imdvel Santa Barbara, encontra-se




em IMOVEL NAO PERTENCENTE AO PATRIMONIO DA TERRACAP.

Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil NOVACAP

O Despacho SEI-GDF NOVACAP/PRES/DU (23225693), de 03 de junho de 2019, informa
que NAO EXISTE interferéncia comrede publicaimplantada e ou projetada na poligonal de
estudo.

Quanto a possibilidade de atendimento, a Novacap informou que serda necessaria a
elaboracdo de um projeto de drenagem especifico para o local, inclusive lancamento final, sendo de
inteira responsabilidade do empreendedor a elaborac¢ao deste projeto.

Acrescenta que o projeto devera prever estrutura de amortecimento de vazido, dentro da
poligonal do parcelamento em questdo, de forma a obedecer ao previsto na Resolucdo n2 09, da
ADASA, de 08 de abril de 2011, que define como vazdo maxima de saida de um empreendimento o
valor de 24,4 |/s/ha.

Solucdes 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 determinacdao da ADASA e normas da NOVACAP, em drea que sera,
posteriormente, objeto de concessdo de uso.

Companhia Energética de Brasilia, lluminagao Publica e Servigos — CEB-IPES

Por meio da Carta SEI-GDF n.2 839/2019 - CEB-D/DD/DC/GCAC (23777545), de 12 de
julho de 2019, a CEB informa que ha viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica ao
empreendimento, desde que seja submetido projeto atendendo as condi¢des regulatérias daquela
concessionaria.

Conforme Laudo Técnico n2 816 — CEBD/DD/DR/SGB (23522655), de 07 de junho de
2019, ndo constam interferéncias com rede elétrica existente.

Deste modo, o MDE informa que o empreendedor ird desenvolver o projeto
e providenciar as licengas e estudos técnicos exigidos pela companhia.

Companhia de Saneamento Ambiental de Brasilia — CAESB

A Carta n°21/2020 — CAESB/DE (34860227), de 21 de marco de 2019 e 31 de janeiro de
2020, encaminhou Despacho - CAESB/DE/EPR/EPRC (34745082) e Termo de Viabilidade de
Atendimento - TVA N2 19/010 (34745004).

O TVA N2 19/010 informa que informa que ndo ha sistema de abastecimento de dgua
implantado ou projetado para atendimento do empreendimento. Serd vidvel o atendimento do
empreendimento com sistema de abastecimento de dgua da Caesb somente apds a conclusdo das
obras de ampliagdo do Sistema Produtor Paranod Sul. Até 1a deve ser adotado solugao independente
de abastecimento.

Quanto ao sistema de esgotamento sanitario (SES), informa que ndo ha sistema de
esgotamento sanitario implantado ou projetado para atendimento do empreendimento e ndo existe
previsdo a curto/médio prazo para implantagdo de sistema de esgotamento sanitdrio para regido em
guestdo. Para viabilizar o atendimento imediato, sera necessario que o empreendedor opte por



solugdo independente de esgotamento sanitario.

Solugbes de Projeto: O esgotamento sanitdrio serd feito provisoriamente por meio de
coleta individual com fossas sépticas e sumidouro, padrao ecolégico de acordo com as normas
técnicas. Para tanto, cada proprietario de unidade imobilidria, deverd considerar as seguintes
normativas: NBR 7229 Projeto, Construcdes e Operacdao de Sistemas de Tanque Sépticos; e NBR 13969
Tanque sépticos — Unidades de Tratamento Complementar e Disposicdo Final dos Efluentes Liquidos —
Projeto, Construcao e Operagao.

J4 o sistema de abastecimento de agua adotado serd o de pogo profundo, com
reservatorio elevado para distribuicdo as unidades do empreendimento.

Servigo de Limpeza Urbana - SLU

O Oficio SEI-GDF n2 1126/2019 - SLU/PRESI (24086102), de 19 de julho de 2019,
encaminhou o Despacho SEI-GDF n.2 16387356 - SLU/PRESI/DILUR, informando que o O SLU realiza
coleta comum dos residuos domiciliares e comerciais nas proximidades do parcelamento proposto. Por
essa afirma que ndo haverd impacto significativo quanto a capacidade de realizacdo dos servicos de
coleta, transporte, tratamento e destinagao final dos residuos domiciliares gerados.

Ainda, o Despacho SEI-GDF SLU/PRESI/DITEC (23172605) esclarece que:

Por se tratar de projeto de habitacdo, a
coleta e transporte dos residuos solidos
urbanos, gerados nas edificacdes do novo
setor habitacional, deverdo se limitar ao
favorecimento da realizacdo continua das
coletas convencional e seletiva em vias e
logradouros  publicos (sistema viario
pavimentado e nas dimensdes
adequadas), ndo impedindo a manobra
dos caminhGes compactadores (15 a 21
m3) e observando as normativas
existentes.

()

Ressaltando:  os residuos solidos
domiciliares (lixo) deverdo ser
armazenados dentro dos estabelecimentos
geradores e retirados nos dias e horarios
estabelecidos para cada tipo de coleta, ou
seja, a separagdao e armazenamento
provisério do lixo gerado, junto ao
planejamento para isso, sdo de
responsabilidade do gerador.

Departamento de Estradas e Rodagem — DER

O DER se manifestou por meio do Oficio SEI-GDF n? 793/2019 - DER-
DF/DG/CHGAB/NUADM (24819995) e Despacho - DER-DF/DG/SUOBRA/42 DR (83424800), de 04 de
setembro de 2019 e 24 de margo de 2022, respectivamente, e informou que existem sobreposi¢cdes da
poligonal da propriedade com o Sistema Rodovidrio do Distrito Federal — SRDF, interferindo
diretamente na faixa de dominio da DF-140. Com isso a poligonal da Propriedade devera ser retificada
no sentido de obedecer aos limites da faixa de dominio e da drea “non edificando”.
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Croqui DER quanto as faixas de interferéncias. (Fonte: DER)

Além disso, em atendimento a demanda da Carta 54/2022 (83423716), por meio do
Despacho - DER-DF/DG/SUOBRA/42 DR (83424800) o DER/DF informou ser possivel a implantacdo do
acesso de ligacao do referido empreendimento com a rodovia DF 140. No entanto, o projeto da obra de
duplicagdo da rodovia DF-140 encontra-se em processo de revisdo e a proposta de acesso em tela
deverd aguardar a conclusdo da citada revisao para que seja contemplada a solugao mais adequada
para o local.

Como solugao de projeto foi informado que, em fungao da interferéncia da poligonal do
parcelamento com a faixa de dominio do DER/DF sobre a DF-140, sera feita a retificacdo da poligonal
da matricula no ato de registro do loteamento. Ressaltando que ndo esta prevista ocupagao na faixa
de dominio, conforme projeto do parcelamento.

O projeto executivo de acesso a rodovia sera objeto de andlise do DER/DF, observado
gue estabelece Instrugdo de Servigo n? 10. Dessa forma, apds analise do projeto do tipo de ocupagao
pleiteado, a ser elaborado de acordo com as normas do DER/DF, serd emitida uma autorizagdo
concedida para utilizagdo das faixas de dominio das rodovias distritais para acessos a propriedades
lindeiras e/ou estacionamento de empreendimentos comerciais lindeiros a rodovia.

Portanto, para prosseguimento do processo, foi apresentado um Termo de
Responsabilidade id.93470373 que formaliza a responsabilidade e obrigacdo da empresa PARK WAY
INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. em executar a solucdo de intervencdo
na faixa de dominio da Rodovia DF-140, no trecho que confronta com a poligonal de projeto, mediante
anuéncia do DER/DF, para viabilizar o acesso ao parcelamento, considerando que as tramita¢des junto
ao referido Departamento de Estrada e Rodagem se dardao quando da conclusdo da revisdao do projeto
de duplicacdo da referida rodovia.
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Agéncia Reguladora de Aguas, Energia e Saneamento do Distrito Federal - ADASA

Foi emitida a Outorga Prévia n.2 169/2020 - ADASA/SGE, id. 90484698, para reservar o
direito de uso de agua subterranea a Park Way Incorporacdes e Empreendimentos Imobilidrios Ltda.,
CNPJ n? 22.415.799/0001-10, por meio de 01 (um) poco tubular, com finalidade de abastecimento
humano, localizado na rodovia DF-140, Setor Habitacional Torord, Santa Maria/DF, tendo as seguintes
caracteristicas:

CONCLUSAO

Ante ao exposto, informo que o presente projeto de urbanismo 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 n? 854/2012; Diretrizes
Urbanisticas 07/2018, aplicaveis a Regido sul e sudeste, nas Diretrizes Urbanisticas Especificas para o
Parcelamento, DIUPE 17/2020; no projeto de regularizagio de parcelamento 287/2022, MDE-
RP 047/2008 e URB-RP 287/2022 e URB 047 - Setor Habitacional Torord (SHTo) e demais legislagdes
urbanisticas pertinentes, estando apto a ser submetido a apreciacdo do Conselho de Planejamento
Territorial e Urbano — CONPLAN.

VOTO

Pelas Razbes expedidas neste relatdrio, voto no sentido de que seja aprovado o projeto
de urbanismo de parcelamento do solo, processo n2 00390-00000863/2019-31, a ser implantado no
Setor Habitacional Torord, Regido Administrativa do Jardim Botanico RA XXVII, consubstanciado na
URB 287/2022,MDE 287/2022 e NGB 287/2022 por atender as normas vigentes e aos estudos
realizados.

Junia Maria Bittencourt Alves de Lima

Conselheira Suplente-UNICA-DF

Documento assinado eletronicamente por Junia Maria Bittencourt Alves de Lima, Usuario
Externo, em 22/09/2022, as 05:09, 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.
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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=95852074 cédigo CRC=4D57E4DD.
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