CONSELHO DE PLANEJAMENRO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDRAL —
CONPLAN

Processo Eletronico SEI-GDF n° 00390-00005537/2021-34 - Principal.
INTERESSADO: Associacdo Residencial Reserva Jardins.
REPRESENTANTE: Thales Thiago Souza e Silva (Diretor Presidente)

ASSUNTO: Parcelamento urbano do solo, denominado Residencial Reserva Toror0, localizado no Setor
Habitacional Toror6 na Regido Administrativa Jardim Botanico RA XXVII.

Relatora: Ruth Stéfane Costa Leite — Conselheira Titular - PRECOMOR

PROCESSOS RELACIONADOS:

Processo Eletronico SEI-GDF n° 00390-00005631/2021-93
Levantamento Topografico Processo Eletrénico SEI-GDF n°
00390-00008448/2021-40 - Consulta as Concessionarias

Senhore/as Coselheiro/as do CONPLAN

O presente processo trata dos procedimentos para parcelamento do solo urbano, denominado
Residencial Reserva Torord, de interesse da Associacao Residencial Reserva Jardins, representada pelo
Diretor Presidente Sr. Thales Thiago Souza e Silva, objeto da matricula n® 14.021 do 2° Cartério de Registro
de Imoveis, com area de 02ha 0la 58,40ca, localizada no Setor Habitacional Tororé (SHT0), na Regido
Administrativa Jardim Botanico - RA XXVII.

Em atendimento ao Parecer Técnico n.° 1400/2022 - SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR
(98031034), foi apresentado através do E-mail - Encaminhamento de Documentos (98311479), o
Requerimento id. 98311467, encaminhando a seguinte documentacao:

* Memorial Descritivo - MDE

137/2022 (98317391); Memorial

Descritivo - Anexo | - QDUI

(98317759);
* Memorial Descritivo - Anexo Il - PDEU
(9831793598317935); Norma de
Gabarito (NGB) - NGB 137/2022
(98318053); Norma de Gabarito (NGB)
- NGB 631/2022 (98318173);
* Planta Geral - Projeto de Urbanismo - URB 137/2022 (98318311);
* Planta Geral PDEU - Projeto de Urbanismo -

URB 137/2022 (98318479); ePlanta - URB
137/2022 - Reserva Toror6_R02.dwg
(98318744).

O Anteprojeto de Urbanismo foi analisado com fulcro no Plano Diretor de Ordenamento Territorial
- PDOT/2009, atualizado pela Lei Complementar n°® 854/2012; nas Diretrizes Urbanisticas Especificas para o



parcelamento — DIUPE 54/2021, elaboradas com base nas Diretrizes Urbanisticas DIUR 07/2018 — Regido
Sul/Sudeste (DF-140); no MDE-RP 047/08 - Setor Habitacional Torord; no Decreto n° 38.247 de junho de
2017, que trata dos procedimentos de apresentacdo de Projetos de Urbanismo; e demais legislagdes
urbanisticas pertinentes.

Sendo assim, informamos no relato a seguir, o histérico e a situacdo atual do processo, a fim de
subsidiar a anélise do Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN, tendo
em vista a competéncia prevista no inciso VIII do art. 219 da Lei Complementar n° 803, de 25 de abril de
2009, no Decreto n° 35.711, de 1° de setembro de 2014, e no inciso VI, do artigo 3°, da Portaria n° 75, de 14
de outubro de 2014, de deliberar acerca da proposta de parcelamento do solo urbano.

HISTORICO

O presente processo SEI-GDF n° 00390-00005537/2021-34, foi autuado no dia
26 de julho de 2021, a partirdo Requerimento id. 66531016, solicitando abertura de processo
de parcelamento em gleba registrada sob a matricula n® 14.021 do 2° Cartério de Registro de Imoveis, com
area de 02ha 0la 58,40ca, localizada no Setor Habitacional Tororé (SHTo) na Regido Administrativa Jardim
Botanico - RA XXVII.
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Imagem 2 - Croqui de localizacédo do parcelamento. Fonte: MDE 137/2022



A etapa de Documentacdo Inicial fora concluida conforme informado no Parecer Técnico n.°
101/2021 - SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR (66674185). Constam nos autos 0s seguintes

ANALISE DE DOCUMENTAGAO INICIAL

DOCUMENTOS REFE:;NCIA ATENDIDO OBSERVAI;EIES

Thales Thiago Souza e Silva

E-MAIL Encaminhamento 66534150 SIn e-mail: thalesthiagoengenharia@gmail.com
REQUERIMENTO Requerimenta Inicia 66531016 SIM Solicita abertura do processo do parcelamento de solo denominado Beﬂdenua.:{eserva Toro!'o eace;so a0 pre
I— mail: thalesthiagoengenharia@gmail.com.
Certiddio de Onus
) Matricula N° 14.021-22 CRI . .
IMOVEL 66536635 SIn Proprietario: Associacdo Residencial Reserva Jardit

area: 02ha 01a 58 40ca

(emitida em 03/07/2021)

Estatuto

sacial 66535116 SIM Associagdo Residencial Reserva Jardins - Constituida por 3 associados fundadores e composta por Diretor
Ata - Assembleia Geral da Fundacdo
(data: 01 de outubro de 2020)
Ata de Composicdo da Diretoria:
Ass lei
i “GE:F;EE 66535561 SIn Diretor Presidente: Thales Thiago Souza Silva
1)
PESSOAJURIDICA Ordindria Vice-Presidente :Bruno Oliva Vicente
PROPRIETARIO Diretor Financeiro: Felipe Nascimento Gomes

{Mandato da Diretoria & de 4 (quatro) anos)

Associagdo Residencial Reserva Jardins
CNF 66536335 510 NE 40.062.966/0001-78 - Matriz.
(Data: 19/10/2020)

PESSOA FISICA R Carteira Nacional de Habilitagdo - CNH
(Diretar RG 66534368 5IM
. Thales Thiago Souza Silva
Presidente)
documentos:

Imagem 3 - Tabela Andlise de Documentacdo Inicial. Fonte: Parecer Técnico n.°
101/2021 - SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR (66674185).

Salientamos que o Levantamento Topografico fora aceito conforme a Nota Técnica n° 77/2021 -
SEDUH/COSIT/DICAT (71870367), no ambito do processo SEI-GDF n° 00390-00005631/2021-93.

Dessa forma, o Parecer Técnico n.° 285/2021 - SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR id.
72126790 solicitou o encaminhamento dos autos a Subsecretaria de Desenvolvimento das Cidades - SUDEC,
com vistas a Diretoria de Diretrizes Urbanisticas - DIRUR, a fim de subsidiar a elaboracdo das Diretrizes
Urbanisticas Especificas para o parcelamento.

Em atencdo ao solicitado, foram expedidas as Diretrizes Urbanisticas
Especificas - DIUPE 54/2021 (86433917).Sendo assim, relatamos a seguir
a descricédo do estudo preliminar do projeto de parcelamento urbano:

CONSULTA AS CONCESSIONARIAS

Foram realizadas consultas junto aos 6rgdos e concessionarias de servigcos publicos do Distrito
Federal, no ambito do processo SEI-GDF n° 00390- 00008448/2021-40, para verificacdo quanto a
possibilidade de atendimento e/ou interferéncias em redes projetadas e/ou instaladas para a area do
parcelamento Residencial Reserva Tororo.

Seguem as manifestacoes:

SITUACAO FUNDIARIA - TERRACAP

Por meio do Oficio N° 933/2021 - TERRACAP/PRESI/DITEC/ADTEC (72575531), a Terracap
informou o que a area denominada "'Residencial Reserva Tororo - Mat. 14.021 - 2°CRI-DF", encontra-se
em IMOVEL NAO PERTENCENTE AO PATRIMONIO DA TERRACAP, conforme DESPACHO

N.°2211 / 2021 - ) )
NUANF (72510466) e croqui encaminhado:
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Imagem 4 - Croqui situacdo fundiaria. Fonte: TERRACAP (72510268).

21. COMPANHIA URBANIZADORA DA NOVA CAPITAL DO BRASIL — NOVACAP

O Oficio N° 925/2022 - NOVACAP/PRES/SECRE (80633101), de 22 de fevereiro de 2022,
encaminha o Despacho - NOVACAP/PRES/DU (80449589), por meio do qual informa que "NAO EXISTE
interferéncia com rede publica implantada e ou projetada na poligonal de estudo”.

Esclarece ainda, que ndo possui capacidade de atendimento e quanto a necessidade de elaboragéo
de um projeto de drenagem especifico para o local, inclusive lancamento final, que deverd utilizar estrutura
de amortecimento de vazao, dentro da poligonal do parcelamento em quest&o, de forma a obedecer ao previsto
na Resolugdo n® 09, da ADASA, de 08 de abril de 2011, que define como vazdo méxima de saida de um
empreendimento o valor de 24,4 I/s/ha. Elaborac&o do projeto de inteira responsabilidade do empreendedor.

Solucdo de projeto: Foi proposto Sistema de Amortecimento de vazao, desenvolvido com medidas
de controle na fonte (Dispositivos de Infiltracdo), e serdo instalados abaixo do terreno natural para facilitar
a percolacao do escoamento pluvial, cuja localizagdo esta demonstrada a seguir:
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Figura 4 - Croqul do Sistema de Amortacimento de Vazdo
Fonte: TT hana

Imagem 05 - Proposta de localizagdo do dispositivo de controle de vazéo. Fonte:
MDE 137/22.

22.CEB ILUMINAGCAO PUBLICA E SERVICOS - CEB IPES

Por meio da Carta n.° 154/2021 - CEB-IPES/DIP/GIP/CPIP (72580401), de 22 de outubro de 2021,
a CEB informou que ndo hé interferéncia de redes de lluminagdo Publica para a regido em comento,
conforme Relatério Técnico — CEB-IPES/DIP/GIP/CPIP (72542756) e planta da base de cadastro da CEB
(72542154) a seguir:

https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a75... 5/23
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Imagem 06 - Rede de iluminagédo publica. Fonte: CEB IPES (72542154)

23.NEOENERGIA DISTRIBUICAO
Por meio da Carta n. 196/2021 — GRGC (74894241), de 14 de janeiro de 2022, a Neoenergia
informou que ha viabilidade técnica de fornecimentode energia elétrica ao empreendimento objeto da
consulta desde que o responsavel satisfaca as condi¢fes regulatorias abaixo:
1. Submeter projeto elétrico para aprovacéo da distribuidora;
2. Implantar a infraestrutura basica das redes de distribuicdo de energia elétrica e
iluminacdo publica, destacando que os investimentos relacionados sdo de
responsabilidade do empreendedor;
3. Atender as distancias minimas de seguranca entre edificagcfes e redes elétricas
(para as redes de 15 kV esse afastamento deve ser de nominimo 1,5 metros a

contar do ultimo condutor da rede) e ainda observar espacos suficientes que
permitam a implantacdo das redes em obediéncia a Lei de Acessibilidade

O Laudo Técnico - CEB-D/DG/DR/SCB/GRGE (74894620) informou que existe interferéncia com
rede elétrica existente na poligonal de projeto.

https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a75... 6/23
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Imagem 07 - Recorte da Poligonal. Fonte: CEB IPES (74894768)

Solucdo de projeto: o interessado informa que "por haver viabilidade técnica de fornecimento
de energia elétrica, optou-se entdo por prever a locacdo de novos pontos de rede nos lotes e areas que assim
necessitarem. Informa-se que o empreendedor ird cumprir com o remanejamento e com o formato de projeto,
licencas e estudos técnicos exigidos pela referida companhia.”

24. COMPANHIA DE SANEAMENTO DO DISTRITO FEDERAL - CAESB

Por meio da Carta n.° 94/2021 - CAESB/DE/EPR (72803494), de 11 de janeiro de 2022, a CAESB
encaminhou o Termo de Viabilidade Técnica— TVT 052/2021 (72800260), informando que quanto ao sistema
de abastecimento de agua (SAA), ndo ha sistema de abastecimento de &gua implantado ou projeto para
atendimento do empreendimento, e que sera viavel o atendimento com sistema de abastecimento de agua da
CAESB somente ap0s o inicio de operacéo do Sistema Paranoa Sul, cujos projetos encontram-se em fase de
desenvolvimento. Deste modo, o empreendedor deverd propor solucdo de abastecimento de Aagua
independente.

Solucéo de projeto: 0 Empreendedor afirma que tem ciéncia da necessidade de esperar a entrada
em operacdo do Sistema Paranoa Sul. Todavia, 0 empreendimento se compromete a utilizar a Alternativa 2
— Solucéo independente de abastecimento: Sistema de tubulares profundos, conforme estabelecido no TVT
n°052/2021.

Quanto ao sistema de esgotamento sanitario (SES), o TVT informa que ndo ha sistema de
esgotamento sanitario implantado ou projetado para atendimento do empreendimento. Assim, para viabilizar
o0 atendimento imediato do parcelamento, sera necessario que o empreendedor opte por solugdo independente
de esgotamento sanitario.

Solucdo de projeto: o empreendimento se compromete a utilizar a Alternativa exposta no TVT
n°052/2021 Item 3.5.2 com sistema de fossas sépticas e sumidouros/sistema condominial.

https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a75... 7/23
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ENQUADRAMENTO DAS DIRETRIZES
Proceses: 00390-00006537:2021-34

25. AGENCIA REGULADORA DE AGUAS. ENERGIA E SANEAMENTO BASICO DO DISTRITO
FEDERAL — ADASA

Foi emitida e apresentada no presente processo a Outorga Prévia n® 134/2022 — ADASA/SGE
(96291076) para reservar o direito de uso de agua subterranea a Associacdo Residencial Reserva Jardins, para
fins de abastecimento humano, mediante perfuracdo de 1 poco tubular localizado empreendimento
Residencial Reserva do Torord, no Setor Habitacional Tororé (SHTo) na Regido Administrativa Jardim
Botanico - RA XXVII;

26.SERVICO DE LIMPEZA URBANA -SLU

O Oficio N° 506/2021 - SLU/PRESI/SECEX (72531985), de 21 de outubro de 2021, encaminha o
Despacho - SLU/PRESI/DILUR (72510348) e o0 Despacho SEI-GDF SLU/PRESI/DITEC (77646715).

O Despacho - SLU/PRESI/DILUR (72510348) informa que o SLU encontra-se responsavel a
coletar residuos sélidos domiciliares, residuos ndo perigosos e ndo inertes que sejam produzidos por pessoas
fisicas ou juridicas em estabelecimentos de uso nédo residencial em quantidade ndo superior a 120 (cento e
vinte) litros por dia, por unidade autbnoma.

Esclarece ainda, que ndo havera impacto significativo quanto a capacidade de realizagdo dos
servicos de coleta, transporte, tratamento e destinacdo final dos residuos domiciliares gerados, desde que o
volume dos residuos categorizados como domiciliares esteja dentro do limite de 120 (cento e vinte) litros por
dia.

Destaca que o gerador devera providenciar por meios préprios 0s recipientes necessarios para o
acondicionamento dos residuos solidos gerados para a coleta, de acordo com a ABNT NBR 11174:1990, e a
classificacdo dos sacos plasticos utilizados para o acondicionamento dos residuos domiciliares devera estar
de acordo com a NBR 9191:2008.

O Despacho SEI-GDF SLU/PRESI/DITEC (77646715), de 21 de outubro de 2021, informa, ainda,
que por se tratar de projeto de habitagdo, a coleta e transporte dos residuos solidos urbanos, gerados nas
edificagbes do novo setor habitacional, dever&o se limitar ao favorecimento da realizagdo continua das coletas
convencional e seletiva em vias e logradouros publicos (sistema viadrio pavimentado e nas dimensdes
adequadas), ndo impedindo a manobra dos caminhdes compactadores (15 a 21 m3) e observando as normativas
existentes. Ressaltando que 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
separacdo e armazenamento provisorio do lixo gerado, junto ao planejamento para isso, sdo de
responsabilidade do gerador.

2.8. DEPARTAMENTO DE ESTRADAS E RODAGEM - DER/DF

Por meio do Oficio N° 1223/2021 - DER-DF/DG/CHGAB/NUADM (73532533), de 05 de
novembro de 2021, o DER encaminha o Despacho - DER- DF/DG/SUTEC (73516767) e o Croqui (73513436)
contendo as faixas de dominio e "non aedificandi" das rodovias do Sistema Rodoviario do Distrito Federal,
bemcomo a poligonal da gleba de matricula n°® 14.021, informando que ndo ha interferéncias em nenhuma
faixa de dominio e "non aedificandi" das rodovias do SRDF.

https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a75... 8/23
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Imagem 08 - Croqui DER. Fonte: DER (73513436)

CONDICIONANTES AMBIENTAIS
3.1. Zoneamento Ambiental - APA do Planalto Central

A poligonal de projeto, esta inserida na Area de Protecdo Ambiental do Planalto Central — APA,

criada pelo Decreto s/n° de 10 de janeiro de 2002, cujo Plano de Manejo foi aprovado por meio da Portaria
n° 28 de 17 de abril de 2015 pelo Instituto Chico Mendes (ICMBio).

De acordo com o zoneamento ambiental da APA do Planalto Central, a area do parcelamento esta

inserida na Zona de Uso Sustentavel — ZUS
Urbana.

= 5w el
g Zoneamento APA
Bl Resdencal Reserva Tooord

¢ | Apa do Planaito Cantrat
0 Zora de Uso Sustentavel

Imagem 09 - Zoneamento da APA. Fonte: MDE 137/2022.

O Plano de manejo da APA do Planalto Central define para a ZUS Urbana o seguinte:
https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a75... 9/23
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[...]
ZUS Urbana - Para as areas urbanas inseridas nesta zona:

-A impermeabilizacdo maxima do solo fica restrita a 50% da area total da gleba do parcelamento.

- Os parcelamentos urbanos deverdo adotar medidas de protecdo 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.

- Fica proibido o corte de espécies arboreas nativas existentes nas areas verdes
delimitadas pelos projetos de urbanismo de novosempreendimentos imobiliarios.

3.2. Parque Distrital Salto do Tororé

Conforme consta no Decreto n°® 36.472, de 30 de abril de 2015, o parcelamento Residencial
Reserva Toror0 encontra-se totalmente inserido naZona de Amortecimento — ZA Setor 5 do Parque
Distrital Salto do Toror6é (APA do Planalto Central), como definido pelo Art. 5° do referido normativo:

Art. 5° Fica estabelecida a Zona de Amortecimento (ZA) do Parque Distrital Salto
do Torord, compreendendo a area aproximada de 2.883,62 hectares, subdividida
em cinco setores delimitados conforme Anexo 1l deste Decreto e assim definidos:

(...)
Setor 5 (ZA): zona composta pela area da microbacia do cérrego Pau de Caxeta
compreendendo area aproximada de 2.205,58 hectares.

3.3.Zoneamento Ecoldgico Econdmico - ZEE-DF

De acordo com o Zoneamento Ecoldgico Econémico (ZEE), instituido pela Lei n° 6.269 de 29 de
janeiro de 2019, o parcelamento insere-se _em Zona Ecoldgico-Econdmica de Diversificacdo Produtiva e
Servicos Ecossistémicos (ZEEDPSE), na Subzona de Diversificagdo Produtiva e de Servigos Ecossistémicos
6 — SZSE 6, conforme imagem abaixo:

Imagem 10 - ZEE Zoneamento Ecolégico Econémico. Fonte: MDE 137/2022.

De acordo com o art. 15 da Lei n° 6.269 de 29 de janeiro de 2019, sdo diretrizes para a ZEEDPSE:

Art. 15. Sao diretrizes para a ZEEDPSE:

I - a geracdo de emprego e renda de acordo com a vocagdo desta Zona,

particularmente em 3 ADP, identificadas no Mapa 14 e na Tabela Unica do Anexo

Unico;

] - a compatibilizacdo dos niveis de permeabilidade do solo com a prestacdo dos servi¢os
ecossistémicos;

Il - a manutencdo e conservacdo do Cerrado, conforme legislacdo especifica,
https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a75... 10/23
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priorizando as espécies nativas na sua recuperacao e restauracao;
IV - o monitoramento, o controle e a fiscalizacdo com vistas ao combate ao
parcelamento irregular do solo nesta Zona, especialmente em areas de contribuicao
de reservatorios para abastecimento publico, Areas de Protecdo de Mananciais -
APM, unidades de conservacéo e corredores ecoldgicos, conforme o disposto no
art. 48, 11;

V - o estabelecimento de estratégias e de infraestrutura para logistica reversa de
embalagens de agrotéxicos, com vistas a correta destinacao;

VI - aeficiéncia na conducdo e distribuicdo de dgua e no uso para a agricultura;
VIl - aexpanséo e qualificacdo das infraestruturas do sistema de

mobilidade com a criacdo de areas e lotes institucionais; VIII - a

compatibilizacdo dos empreendimentos com os riscos ecoldgicos

indicados nos Mapas 4 a 9C do Anexo Unico;

IX - a integridade e conectividade das subzonas SZSE 1, SZSE 2, SZSE 3 e
SZSE 5 na ZEEDPSE, de modo a resguardar e promover a conexao das 3 areas-
nucleo da Reserva da Biosfera do Cerrado.

Paragrafo Unico. O percentual de permeabilidade do solo em parcelamentos urbanos
nas areas com alto risco de perda de recarga de aquiferos é definido por metodologia
especifica estabelecida em regulamentacéo propria, ouvido o Conselho de Recursos
Hidricos - CRH/DF.

Ja o art. 21 da Lei n® 6.269/2019, relaciona as diretrizes para a SZSE 6:

https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a75...

Art. 21. Sdo diretrizes para a SZSE 6:

i- a implantacdo de corredores e conexdes ecoldgicas, particularmente com as
SZSE 3 e 7, sobretudo na zona-tampao da area-nicleo daReserva da Biosfera do
Cerrado, mantendo areas de Cerrado nativo inclusive nas areas livres de uso
publico dos parcelamentos;

1 - @ observancia no estabelecimento de empreendimentos da compatibilizacao
com os altos riscos ecoldgicos, especialmente os riscos de perda de area de
recarga de aquifero, de contaminacéo do subsolo e de perda de areas
remanescentes de Cerrado nativo;

u- a garantia de niveis de permeabilidade do solo compativeis com a prestacdo de servigos

ecossistémicos;
v - 0 incentivo & implantacdo de atividades N1 e N2 visando assegurar praticas
sustentaveis, com baixo impacto ambiental e emissao de carbono, e a geracédo de
emprego e renda compativeis com a destinacao desta Subzona;
v - a definicdo de estratégias de mobilidade e infraestrutura viaria nos processos
de regularizacdo fundiaria, devendo-se respeitar aspoligonais e zoneamento das

11/23
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ENQUADRAMENTO DAS DIRETRIZES
Processo 0(90-00008537:2021-34
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unidades de cons-erva(;éo, particdlarmeﬁte de protecéo integral,

vi- 0 reforco ao monitoramento, ao controle e a fiscalizagdo com vistas ao combate ao
parcelamento irregular do solo.

As atividades N1 e N2 sdo definidas no Art. 9 da mesma Lei, conforme o que segue:

Art. 9° Fica criada, no ambito do ZEE-DF, a classificacao de naturezas de
atividades produtivas para fins de diversificacdo da matriz produtivae localizacéo
de atividades econémicas no territorio, da seguinte forma:

1- Atividades Produtivas de Natureza 1 - N1: atividades que dependam da
manutencdo do Cerrado e dos servicos ecossistémicos associados para seu pleno
exercicio, tais como extrativismo vegetal, turismo rural e de aventura e atividades
agroindustriais relacionadas;

(...)

i - Atividades Produtivas de Natureza 2 - N2: atividades relacionadas a
exploragdo de recursos da natureza, tais como agricultura, agroinddstria,
mineracdo, pesca e pecudria,;

(...)

No caso especifico, 0 Zoneamento Ecolégico Econémico definiu a area da gleba de Alto ou Muito
Alto Risco Ecolégico Co-localizados, conformeimagem abaixo:

Imagem 11 — Risco Ecolégico Co-localizados. Fonte: Fonte: MDE 137/2022.

Com base na DIUPE 54/2021, para ocupacdo na area de Risco Ecoldgico Co-localizados, recomenda-
se:

2521, As solugdes necessarias para a adequacao de ocupacdo em relacdo a cada risco
devem considerar a interferéncia dos Riscos sobrepostos;

2522, Deve ser observado que a sobreposicao de tipos de Risco aumenta a fragilidade
ambiental da area, devendo ser escolhida a implementacdo de solu¢des que sejam
transversais, visando nao deflagrar ou acentuar os demais riscos sobrepostos, como
é 0 caso da contaminacgéo do solo e da perda de area de recarga de aquifero;

2523. Caso haja implementacdo de algum tipo de técnica artificial para recarga de
aquifero, reforcamos que devem ser observadas as questdes relacionadas a
qualidade e seguranca da estrutura e a manutencao peridédica da mesma, visando a
ndo contaminacgdo do solo e das &guas superficiais;

https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a75... 12/23



04/11/2022 09:54 SEI/GDF - 98320737 - Parecer Técnico

ENQUADRAMENTO DAS DIRETRIZES
Processs 00390-00008537/2021-34

Area de estudo
03 cwee sazex

ZEE - Subzossamanto

m Subzor de Diversificaco Produtva e de
Serrigos Ecosdstimicos & - SISES

ENQUADRAMENTO DAS DIRETRIZES
Processo 00390-00008537/2021-14
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Recarga de Aquifers
-, A

regiao de Alto Risco, c-onformé figura gbaixo: .
Imagem 12 - ZEE Risco de Perda de Recarga dos Aquiferos. Fonte: MDE 137/2022.

Com base na DIUPE 54/2021, para a ocupagio na area de Risco Ecolégico de Perda de Area de Recarga
de Aquifero — Alto recomenda-se:

A adocdo de estratégias de Recarga Natural e Artificial, tais como técnicas
compensatorias de controle na fonte que incrementem a infiltracdo deste de que
observado também a finalidade de qualidade da agua, a necessidade de manutengéo
periddica e as recomendacdes técnicas de seguranca, devendo ser observados 0s
critérios dispostos no Manual de Drenagem e Manejo de Aguas Pluviais Urbanas
do Distrito;

Quanto ao Risco Ecologico de Perda de Solo por Erosao, a area da gleba estd em regido de Baixo
risco, conforme figura abaixo:

https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a75... 13/23
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Imagem 13 - ZEE Risco Ecoldgico de Perda de Solo por Erosdo. Fonte: MDE
137/2022

Com base nas DIUPE 54/2021, para a ocupacdo na area de Risco Ecoldgico de Perda de Solo por
Eroséo - Baixo recomenda-se:

2541 A remocdo da cobertura vegetal e do solo superficial, quando necessarios,
deve ser realizada somente antes do inicio da implantacdo dos empreendimentos,
preferencialmente, em época de seca. Em periodo de chuva, devem ser tomadas
medidas para evitar adeflagragdo de processos erosivos;

25.4.2. Adotar um desenho urbano organico e solugdes de engenharia adequadas que
sejam compativeis as atividades que serdo exercidas, visando a mitigacdo processos
erosivos existentes e a contengdo de deflagragdo de novos de processos erosivos;

Quanto ao Risco Ecoldgico de Contaminacdo do Subsolo, a area da gleba estd em regido de Alto

ENQUADRAMENTO DAS DIRETRIZES
Processo 0(390-00008537:2021-34

Area de estudo

0 cwee sazea
ZEE - Ris co Ecoldgico de Contaminagho do
Sebsolo

-

risco, conforme figura abaixo:

Imagem 14 - ZEE Risco Ecoldgico de Contaminacdo do Subsolo. Fonte: MDE
137/2022

Com base na DIUPE 54/2021, para a ocupacdo na area de Risco Ecolégico de Contaminagdo do
Subsolo - Alto recomenda-se:

2551 Ndo implementar atividades com alto potencial poluidor, principalmente em
areas cujo os solos e morfologia apresentam caracteristicas que favorecam a

https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a7... 14/23
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infiltracdo. Caso, sejam implementadas, deve ser observado o disposto na
Resolugdo CONAMA n° 420, de 28 de dezembro de 2009, de modo a ser atendido

os critérios definidos pelos 6rgdos ambientais competentes;

2552. O controle rigoroso sobre a disposicdo de efluentes em superficies ou em subsuperficies;

Quanto ao Risco Ecoldgico de Perda de Areas Remanescente de Cerrado Nativo, a area da gleba
esta em regido de Auséncia de Cerrado Nativo, conforme figura abaixo:

Imagem 15 - ZEE Risco Ecoldgico de Perda de Areas Remanescentes de Cerrado
Nativo. Fonte: MDE 137/2022.

3.4. Declividade
O parcelamento em comento possui uma declividade média de 3,2% em toda a poligonal, como

12021

observa-se na imagem abaixo:

Imagem 16 - Mapa de Declividade. Fonte: MDE 137/2022.
3.5. Viabilidade Ambiental

O Oficio SEI-GDF n°999/2022 - IBRAM/PRESI/SULAM (98171557), informa:

Em atencdo ao Processo 00391-00007554/2021-88, referente ao licenciamento
ambiental para atividade de Parcelamento de Solo Urbano em fase de Licenga de
Instalacéo - LI, em Parcelamento de Solo Urbano denominado "Reserva Tororo",
observando a Oficio N° 4477/2022

- SEDUH/GAB (97517036), tendo em vista a necesséria instrugdo ao Conselho de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN, esclarecemos
que o Setor Habitacional Tororé - SHTO possui a Licenca de Instalagdo -
Prorrogacdo SEI-GDF n.° 2/2022

- IBRAM/PRESI (83797219), vigente até 06/04/2024.

https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a7... 15/23
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A citada licenca ambiental consta, no seu condicionante n°3 que "Os parcelamentos
novos, implantados e/ou em operacao existentes no Setor devem solicitar a emissao
de Licenca de Instalacdo, ndo sendo necessario a emissao de licenca prévia, haja
vista o setor ja ter sido objeto de licenciamento prévio". Portanto, considerando o
previsto pela Resolugdo CONAMA n°237/1997, atestamos que os parcelamentos
de solo dentro do SHTO possuem viabilidade ambiental, que foi constatada no
oportuno do licenciamento ambiental do setor habitacional:

"(...)Art. 8° - O Poder Publico, no exercicio de sua competéncia de controle, expedira
as seguintes licencas:

- Licenca Prévia (LP) - concedida na fase preliminar do planejamento do
empreendimento ou atividade aprovando sua localizacdo e concepcao,
atestando a viabilidade ambiental e estabelecendo os requisitos basicos e
condicionantes a serem atendidos nas préximas fases de sua implementacéo;

n- Licenga de Instalagdo (LI) - autoriza a instalacdo do empreendimento ou
atividade de acordo com as especificagoes constantes dos planos, programas
e projetos aprovados, incluindo as medidas de controle ambiental e demais
condicionantes, da qual constituem motivo determinante;(...)"

Ante 0 exposto, por parte do BRASILIA AMBIENTAL, informamos que ndo ha
Obices quanto ao prosseguimento do processo de licenciamento urbanistico, tendo
em vista o reconhecimento de viabilidade ambiental da atividade de parcelamento
de solo naquela localidade. Desde que, sejam observadas as eventuais restricdes
ambientais previstas na legislacao vigente, cabendo ao 6rgdo ambiental nooportuno
da LI o aprofundamento nos planos, programas e projetos, que respeitardo as
caracteristicas naturais do poligono objeto do processo.

CONDICIONANTES URBANISTICAS
a.1. Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT 2009

https://sei.df.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=1025715&id_documento=110673736&infra_hash=2797a95b3a7... 16/23



Quanto ao zoneamento estabelecido pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/2009,
a rea de projeto esta inserida em Zona Urbanade Uso Controlado Il — ZUUC 11, conforme o0 mapa a seguir:

7 = e

Zona Urbana de Uso Controlado ||

PARAMETROS CARTOGRAFICOS
ca:

RA S0 Sebastido

Imagem 17 - Zoneamento do Parcelamento Definido pelo PDOT/2009. Fonte: MDE
137/2022

Conforme Art. 70 do PDOT/2009, a Zona Urbana de Uso Controlado Il é composta por &reas
predominantemente habitacionais de baixa e média densidade demogrdfica, com enclaves de alta densidade,
(...) sujeitas a restrigdes impostas pela sua sensibilidade ambiental e pela prote¢cdo dos mananciais destinados
ao abastecimento de agua.

Desse modo, segundo o Art. 71 do PDOT/2009, esta Zona deverd compatibilizar o uso urbano com
a conservacgdo dos recursos naturais, por meio da recuperacdo ambiental e da protecdo dos recursos hidricos,
de acordo com as seguintes diretrizes:

1— permitir o uso predominantemente

habitacional de baixa e média densidade

demografica, com comeércio, prestacdo de

servicos, atividades

institucionais e equipamentos publicos e comunitarios inerentes a ocupacao

urbana, respeitadas as restricdes de uso determinadas para o Setor Militar

Complementar e o Setor de Multiplas Atividades Norte;

1 — respeitar o plano de manejo ou zoneamento referente as Unidades de

Conservacdo englobadas por essa zona e demais legislacdo pertinente;

m— regularizar o uso e a ocupacdo do solo dos assentamentos informais inseridos

nessa zona, conforme estabelecido na Estratégia de Regularizacdo Fundiaria, no

Titulo 111, Capitulo 1V, Secdo 1V, considerando-se a questdo urbanistica, ambiental,

de salubridade ambiental, edilicia e fundiéria;

w— 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 Conservacéo de Protecdo Integral e as Areasde Relevante Interesse

Ecoldgico inseridas nessa zona, visando a manutencédo de sua integridade

ecologica;

vi— adotar medidas de controle da propagacéo de doencgas de veiculagdo por fatores
ambientais.

a.2. Densidade Populacional

As densidades foram estabelecidas pelo PDOT/2009 e em seu Art. 39, que define como densidade
demogréfica ou populacional o valor resultante da divisdo entre 0 nimero de habitantes e a area total das
porgdes territoriais, ficando definidos os seguintes valores de referéncia:



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

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

n— 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.

Conforme o Anexo Ill, Mapa 5 do PDOT/2009, que dispbe sobre as Densidades Demogréficas, a
poligonal do parcelamento esta inserida em zonade baixa densidade (15 a 50 habitantes por hectare).

& | Residencial Reserva Torord

DENSIDADE POR ZONA

<15 Habitantes por Hectare

215 <50 Habitante por Hectare
>50 <150 Habitantes por Hectare
|5 | > 150 Habitantes por hectare

Projocdo cartografica: UTIA
Datum: SIRGAS 2000
i ntral: 45

Wesidiano central \
Elpstside: GRS 80 .
200 80 1200m

Imagem 18 - Densidade Populacional - PDOT 2009. Fonte: MDE 137/2022

a3.Diretrizes Urbanisticas da Regido Sul/Sudeste - DIUR 07/2018

Em complementacdo as diretrizes de planejamento urbano constantes do PDOT/2009, foram
emitidas Diretrizes Urbanisticas para a Regido Sul/Sudoeste (DF-140) — DIUR 07/2018, aprovada pela
Portaria n°105 de 14 de agosto de 2018.

A é&rea em questdo estd inserida na Zona B definida pelas DIUR 07/2018.

Tearcn.
siL

S %
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£ | Daum sRaAS 200

198300

Imagem 19 - Zoneamento DIUR. Fonte: MDE 137/2022.

Segundo as DIUR 07/2018, a Zona B:

Corresponde as maiores extensdes de area na regido, onde ocorre baixa ou média
sensibilidade ambiental ao parcelamento do solo. Na Zona estdo previstos uso
residencial (unifamiliar e multifamiliar), institucional, bem como de comércio,
servicos e industrial.

Admite-se também a oferta de areas para abrigar a implantacdo de atividades
econdmicas de médio e grande porte, com o intuito de garantir a geracdo de



emprego na regido [...] Contudo, o planejamento dessas areas deve ser efetuado de
forma a néo suscitar conflitos com uso residencial.

Ressalta-se a importancia de se mesclar oferta de areas residenciais para diferentes
faixas de renda na Zona, bem como propiciar a diversidade de tipologias de
habitacdo que componham a paisagem urbana.

A tabela de diretrizes e parametros de ocupacdo do solo previstos nas DIUR 07/2018, relativa a Zona

USOS/ATIVIDADES DIRETRIZES ESPECIFICAS
ADMITIDOS
Residencial — habitagao * Permitir o comércio local compativel com a escala
coletiva; residencial;
PO : *  Permitir area omica para implantagdo de érci
E:IS;::;::]_ SRR servigos de médio e grande porte, e industrias de médio
g porte;
comércio de bens; * Mesclar oferta de areas residenciais para diferentes
) Eo faixas de renda;
< GG S b *  Admitir o parcel no formato de
é Institucional ou urbanistico; ¢
N Comunitario; +  Garantir permeabilidade na malha urbana, tendo como
o feréncia uma di de q irdo(*) de até
I“f’“s""‘" 60.000m?. Naio 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
! 3 grande porte, conft disp Diretrizes Urbanisti
Especificas ao Parcelamento do Solo — DIUPE.
(*) porgao do parcel; i dada por ¢l que propiciem a circulagio por meios motorizados ou ndo.

B, é demonstrada a seguir:

Tabela 1: Diretrizes para Zona B. Fonte: DIUR 07/2018

PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO DAS UNIDADES

IMOBILIARIAS
=l
£ B
£ E g g
o 2 | gE| 8 i
Uso/Atividade o sl F
§ |83 8| ¢
i el |
pe el
< O« | ZE
Residencial — habitagdo Unifamiliar 1 1 10
Residencial — habitagdo coletiva 1.5 8 30,5
ZONA B Comércio Bens/Prestagdo de Servigos
Institucional ou Comunitario 1 2 8 30,5
Misto
Indastria 1 2 -- 30,5
OBSERVACOES:

© A ALTURA MAXIMA DAS EDIFICAGOES DEVE SER CONSIDERADA A PARTIR DA COTA DE SOLEIRA, SENDO EXCLUIDOS DO COMPUTO DA ALTURA 05,
SEGUINTES ELEMENTOS: CAIXAS D'AGUA, CASAS DE MAQUINAS, ANTENAS, CHAMINES, CAMPANARIOS E PARA-RAIOS.

« NG GASO DA UNIDADE IMOBILIARUA (LOTE) APRESENTAR AREA IGUAL 04 SUPERIOR A 1000002, O COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO SERA
DEO.7;

© NO CASO DE CONDOMINIO URBANISTICO EM TIPOLOGIA DE CASAS, CONSTITUIDG NOS TERMOS DA LEI N° 4.501, OF 16 DE DEZEMBRO DE 1064, 0
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO IGUAL A 1 SE APLICA A AREA DE UTILIZAGAO EXCLUSIVA DO CONDOMINO; E AS AREAS ESPECIFICAS
DESTINADAS AS EDIFICAGOES COMUNS, COMO GUARITAS, ADMINISTRAGAO, LAZER £ ESPORTES.

« OS PROJETOS URBANISTICOS PODERAO ESTABELECER COEFICIENTES MAXIMOS INFERIORES AD DEFINIDO NA TABELA; £

05 LIMITES MAXIMOS DE ALTURA INDICADOS NESTAS DIRETRIZES PODEM SER ULTRAPASSADOS PARA OS EQUIPAMENTOS PUBLICOS COMUNITARIOS,
CUJAS ATIVIDADES ASSIM O EXIGIREM.

Tabela 2: Pardmetros de Ocupacdo do Solo. Fonte: DIUR 07/2018.

aa. Sistema Viario e de CirculacdoEm relacdo sistema viario estruturante previsto para a
Regido Sul/Sudoeste (DF-140) estabelecido nas DIUR 07/2018, a gleba em questdo esta préxima a via

F9000

—— e [ Pobgoret Ao s st

Susema Viis Estruturumte Sator Hutitaciensl | POOT 2012
" 0F 140 oy

— (A DE ATVOADES
= VADE CIRCULACAD NIVEL 1 - EXPRESSA
—— VIADE CIRCULAGAD NIVEL 2

PROJECAD

a DIUR 07/2018 incide diretamente na

de circulagéo nivel 2, contudo nenhuma das vias estruturantes d
poligonal de parcelamento, como ilustrado abaixo:



Imagem 20 - Sistema Viario Estruturante. Fonte: DIUR 07/2018.

as. Diretrizes para as Areas Pablicas

As areas publicas do parcelamento correspondem as areas destinadas ao sistema de circulacgdo, a
implantacdo de Equipamento Pablico Urbano (EPU) e comunitario (EPC), bem como os Espacos Livres de
Uso Publico (ELUP), de modo que, para os novos parcelamentos urbanos, inseridos ou ndo em Setor
Habitacional, o PDOT/2009 estabelece que deverd ser atendido o percentual minimo de 15% (quinze por
centro) da area parcelavel da gleba, conforme definidono Art. 43°, inciso | do PDOT/2009:

(...)

Art. 43. Para novos parcelamentos urbanos, fica estabelecido:

I — Percentual minimo de 15% (quinze por cento) da area da gleba para
equipamentos urbanos e comunitarios e espacos livres de uso publico, a excegdo da
Zona de Contencao Urbana, das Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS e de
parcelamentos de caracteristicas industriais, que terdo parametros proprios
estabelecidos pelo Orgdo Gestor do Desenvolvimento Territorial e Urbano do
Distrito Federal;

()

As DIUR 07/2018 estabelecem que seja reservado um minimo de 3,5% de area para Equipamento
Pablico Comunitario, com localizacdo em local de franco acesso articulado aos eixos mais integrados do
sistema viario e sem poder estar localizado no interior do Condominio Urbanistico, levando em consideragdo
principios de mobilidade e acessibilidade de todos.

a.6. Populacéo e Densidade Demografica

A Densidade Demografica estabelecida para a Regido Sul/Sudeste, enquadra-se em sua maior
extensdo na categoria de baixa densidade populacional, conforme estabelecido pelo PDOT/2009, variando
entre 15 e 50 habitantes por hectare (ha).

A érea do parcelamento estd inserida integralmente na zona de baixa densidade populacional.

w3000

''''''''

160200

Setor Habitackonat | POOT 2012
Poligonal da Area de Estudo. L] Tarond

Imagem 21 - Densidade Demografica. Fonte: DIUR 07/2018.

a7.Diretrizes Urbanisticas Especificas para o parcelamento — DIUPE 54/2021 (86433917)

Em complementagéo as diretrizes de planejamento urbano constantes do PDOT/2009 e as DIUR
07/2018, foram emitidas as Diretrizes Urbanisticas Especificas para o parcelamento urbano do solo — DIUPE
54/2021 (86433917) com diretrizes especificas para o sistema viario, densidade populacional e areas publicas
aplicadas a gleba a ser parcelada.

Para o Sistema Viério, as DIUPE 54/2021 indicam o acesso ao parcelamento pelas Vias de Circulagdo
de Vizinhanca, conforme o mapa que se segue.
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Imagem 22 - Diretrizes de Sistema viario e Circulagdo. Fonte: DIUPE 54/2021.

Segundo as DIUPE 54/2021, no topico "3 — Diretrizes de Sistema Viario e Circulacdo":

(...)

3.1.1.1. As vias de Circulacdo de Vizinhanca
constituem o sistema vidrio complementar,
de acesso interno aos usos comercial e de
servico, garantindo prioridade aos pedestres e
ciclistas

a.8. Diretrizes de Uso e Ocupacéo do Solo

Os parametros de uso do solo para o parcelamento de acordo com as DIUPE 04/2022 estao
reproduzidos na tabela a seguir:

Tabela 1: Diretrizes de Uso e Ocupacdo do Sclo por zona

e

wN

Coeficiente de Coeficiente de Altura Taxa de
Zona uos Aproveitamento | Aproveitamento | Maxima | permeabilidade
Bdsico Mdximo (m) (% Minima)
RO1
1 1 10,00 30
RO 2
csi1
1 2 25,00 20
ZONA B CSIR 1
CSIIR1 NO 1 15 19,00 20
Inst 1 2 25,00 30
Inst EP Parametros constantes no Art. 11 da LUOS.
Observagdes:

A altura maxima das edificacoes deve ser considerada a partir da cota de soleira, sendo exduidos do
cdmputo da altura os seguintes elementos: caixas d'dgua, casas de mdgquinas, antenas, chaminés,

campanarios e para-raios;

Os projetos urbanisticos poderdo estabelecer coeficientes maximos inferiores ao definido na Tabelz;
Na categoria UOS Inst EP a Taxa de permeabilidade minima € de 20% para lotes com drea superior a
2.000m? (dois mil metros quadrados);

testada para novos parcelamentos;
Os lotes residenciais de habitacio coletiva ou condominios urbanisticos deverdo ter drea maxima de
60.000 m* (sessenta mil metros quadrados).

. Adrea minima dos lotes é de 125 m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e 5 m (cinco metros) de

Tabela 3: Parametros de Ocupacédo do Solo. Fonte: DIUPE 54/2021.

a9. Diretrizes de Densidade Populacional




Conforme as DIUPE 54/2021, a gleba a ser parcelada esté localizada na Porcdo Territorial de
Baixa Densidade (15 a 50 hab/ha). A populacdominima e maxima, sdo descritas na seguinte tabela:

Zonade uso e Area Densidade admitida Populagao Populagdo
ocupagdo (ha) (hab/ha) minima maxima
Zona B 2,065 15a 50 30 103

Total: 30 103

Tabela 4: Parametros de Ocupacao do Solo. Fonte: DIUPE 54/2021.

a.10. Diretrizes de Areas Publicas
Quanto as areas publicas, seguindo os parametros estabelecidos no PDOT/2009, as DIUPE 54/2021

estabelecem que o percentual minimo de &reas publicas (15%) seja distribuido da seguinte forma:

AREAS PUBLICAS PERCENTUAL MINIMO*

Equipamento Publico Comunitario (EPC)
0%
e Equipamento Publico Urbano (EPU)
Espaco Livre de Uso Publico (ELUP) 15%
15%

Total minimo exigido

* Os percentuais da tabela acima poderao ser alterados apds consultas técnicas as concessionarias de servigos
publicos, realizadas pela SUPAR, bem como a localizagio e dimensées das faixas de servidio paraimplantagao
das redes desses servigos, desde que mantido o somatdério de no minimo 15% de dreas pdblicas.

Tabela 5: Tabela de Percentual minimo exigido para cada tipologia de areas publicas.
Fonte: DIUPE 54/2021.

411. MDE-RP 047/08 - Setor Habitacional Tororo
O Setor Habitacional Tororé (SHTo) é objeto do Memorial MDE-RP 047/08 que define os

pardmetros especificos para os parcelamentos do solo inseridos no Setor Habitacional, estabelecidos em

atendimento a Licenca Prévia 012/2006 -IBAMA, os quais foram ratificados pela Licenca Ambiental ora
vigente para todo o Setor Habitacional Torord - Licenca de Instalacdo - Prorrogacdo SEI-GDF n.° 2/2022 -

IBRAM/PRESI.

6.1. Croq uis do Zoneamento

Zona 1 |

Zona 1 - 50 habha

Zona 2 - 40 hab/ha

Zona 3 - 20 habiha
— Zona 4 - lotes 10.000 m*

Parque

APP

Desse modo, conforme 0 MDE-RP 047/08, a gleba esta inserida na Zona 01:
Imagem 23 - Zoneamento MDE-RP 047/08. Fonte: MDE 137/2022.



Quanto a densidade demografica e usos do solo, em fungéo da Licenca de Instalacdo - Prorrogacéo

Quadro 1
Densidade
Zona |  (hab/ha) | Usos e Observagoes
EIA - PU
RIMA
1 50 47,5 Residencial, comercial, prestagao de servigos, e institucional.

Residencial, comercial, prestagao de servigos. e institucional.

2 40 39 Zona tamp3o entre a drea de maior densidade habitacional (Zona
1) e a éarea de menor densidade habitacional (Zona 3),
funcionando como espago de transigdo para a preservagéo das
amenidades ambientais positivas presentes ao longo do cérrego
Pau de Caixeta.

Residencial, comercial, prestagao de servicos, e institucional. Area
3 20 19,5 de cambissolo. Declividade média superior a 5%.

Area com maior escoamento superficial proveniente da incidéncia
de chuvas e menor taxa de infiltracao, em virtude do tipo de solo
Ser pouco espesso e pedregoso.

Area Restritiva. Refere-se a faixa de 100 m marginal ao coérrego
Pau de Caixeta. Uso unifamiliar e Institucional.

SEI-GDF n.° 2/2022 - IBRAM/PRESI, conforme o MDE-RP 047/08, o limite de densidade admitido para a
Zona 1, no qual o parcelamento esté inserido, é de 47,5 hab/ha:

Tabela 6: Quadro de Densidade e Usos do Solo por zona MDE-RP 047/08. Fonte: MDE
137/2022.

4

Ainda, de acordo com o supracitado MDE, a gleba de projeto possui relacdo direta com Vias
Coletoras que se articulam diretamente as Vias Arteriais previstas, denominadas Via Torord Oeste e Via
Tororo Leste.

W W Vias Interurbanas
——\ias Arteriais
mu e Vias Coletoras

Imagem 24 - Sistema Viario Setor Habitacional Toror6 (MDE-RP 047/08). Fonte:
MDE 137/2022.

A respeito dos Pardmetros de Uso e Ocupacéo do Solo, segundo o MDE-RP 047/08, séo
permitidos na Zona 1 na qual o parcelamento esta inserido, 0s seguintes usos:



fona Usns
Habitacional unifamiliar efou coletivo.
1 Comercial, preatagio de servigos, industrial clou uso misto preferenciaiments

(Guadras A e B) localzados ao longe da via DF — 140 ¢ das vias areriaia.
Institucional, com amplo e direto acaeso publico.
Habitzcional unifamiliar efou coletivo.

F Comercial, prestagio de servigos efou uso misto preferenciaimente localzados
(Quadras C) a0 Iongo das vias anerisis.
Institucional, com amplo e direto acssso publico.
Habitacional unifamiliar ¢ coketive.

3 Comarcial, prestagio de servigon alou usa misto preferencialmente localizados
{Quadras D) ao longo da via Caxeta
Institucional, com amplo & direto acesso piblico

4 Habitecional unifamiliar
(Faixa de 100 m ao longo do | Insfitucional, com amplo ¢ direto aczsso pablico.
Cémego Pau de Caxats)

Tabela 7: Quadro de Parametros de Ocupacao do Solo por zona MDE-RP 047/08.
Fonte: MDE 137/2022.

a12.Diretrizes para areas Publicas
Conforme consta no MDE-RP 047/08, sdo diretrizes para areas publicas:

A LC n° 457/02 estabelece indice minimo de 3,5% da &rea total do Setor a ser
destinada a Equipamentos Publicos Comunitarios —EPCs. Esse percentual devera
ser atendido por EPCs em cada parcelamento. Este projeto apresenta proposta de
distribuicdo dos EPCs em funcgédo das unidades necessarias para o Setor, conforme
sugerido no EIA/RIMA, e segundo os raios de influéncia de cada equipamento,
resultando no corresponde a 1,44% da area total do Bairro, conforme distribuicao
apresentada na Planta DET-RP 047/08-1/2, com a localizagdo aproximada e
provavel, perfazendo os equipamentos necessarios.

Desse modo, cada gleba devera destinar:

* 3,5% de Areas para Equipamentos
Publicos Comunitarios 3,0% de Areas
para Espaco Livres de Uso Publico; e

* 10% de Areas Verdes Plblicas.

a.13. Permeabilidade
A respeito da permeabilidade, 0o MDE-RP 047/08 determina:

e) Taxa minima de permeabilidade das unidades imobiliarias

Taxa de permeabilidade igual a 40% (quarenta por cento) da area do lote, com
excecdo dos lotes situados na faixa de 100m ao longo do Cérrego Pau de Caxeta
(Zona 4), onde a taxa de permeabilidade é igual a 90% (noventa por cento).

DESCRICAO DO PROJETO

E informado no Memorial Descritivo - MDE 137/2022 que o presente projeto se configura em duas
areas distintas: uma area residencial de escala local, constituida por lote condominial do tipo Projeto
Urbanistico com Diretrizes Especiais para Unidades Autbnomas — PDEU, destinada exclusivamente ao uso
residencial na tipologia de casas; e uma area de escala regional ao longo da Via de Circulacdo de Vizinhanca
localizada ao sul da gleba, com a implantagéo de Espaco Livre de Uso Publico - ELUP e Equipamento Pablico
Comunitario - EPC.

s.1. Usos e Ocupacéao propostos para o projeto

Conforme croqui abaixo, o parcelamento proposto apresenta 0s seguintes usos, nos termos do art. 5
da Lei Complementar n® 948, de 16 de janeiro de 2009 - LUQS, e suas alteracdes:



* 01 lote CSIIR 1 NO, em formato de Projeto Urbanistico com Diretrizes Especiais para Unidades
Autbnomas — PDEU, com area de 15.738,84 mz2, onde sdo permitidos, simultaneamente ou néo,
0s usos comercial, prestacdo de servigos, institucional, industrial e residencial, nas categorias
habitacdo unifamiliar ou habitacdo multifamiliar em tipologias de casas ou habitacdo
multifamiliar em tipologia de apartamentos, ndo havendo obrigatoriedade para qualquer um dos
usos. O condominio dispbe de 29 unidades autbnomas com areas que variam de 406,00m?2 a
583,46m?, em um total de 29 unidades.

* 01 lote UOS Inst-EP - Institucional Equipamento Publico, onde sdo desenvolvidas atividades
inerentes as politicas publicas setoriais, constituindo lote de propriedade do poder pablico que
abrigue, de forma simultanea ou ndo, equipamentos urbanos ou comunitéario), com area de
731,38m2, localizado na porg¢éo norte do parcelamento.

Além disso, o projeto apresenta 01 &rea destinada a ELUP (Espaco Livres de Uso Publico),

2.719,5 margeando a Via de Circulacdo de Vizinhanca 1, com

9 m2.

wo
@
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USO E OCUPAGAO DO SOLO

LEGENDA

Imagem 25 - Croqui de Usos do Parcelamento. Fonte: MDE 137/2022.



5.2.Quadro Sintese de Unidades Imobiliarias e Areas Publicas
A sequir é reproduzido o Quadro Sintese de Unidades Imobiliarias e Areas Publicas apresentado no

DESTINAGAD LOTES (un.) AREA (m%) | PERCENTUAL (%)
Area Passivel de Parcelamento 20,632,030 100%
1. Unidades Imobiliarias
a. CSIIR 1 NO (PDEU) 1 15.738.,840 78,283
b. InstEP 1 731,330 3545
Total 2 16.470.200 79.828
[2. Areas Publicas*®
a. Espagos Livres de Uso Piblico - ELUP 2.719.590 13.181
c. Sistema de Circulagio 1442220 6,900
nst EP + ELUP= 1b + 2a 3.450,970 16.726
linst EP + ELUP + Sistema de (E'ir!:llllg‘ ‘59_" =‘1 b,_:' 2a i;:e S .....‘.1'.1 61.810 20171

MDE 137/2022.
Tabela 8: Quadro Sintese de Unidades Imobiliarias e areas publicas. Fonte: MDE
137/2022.

5.3. Diretrizes para Areas Publicas
O parcelamento apresenta uma area total de 3.450,970 m2. Deste total, 16,72% sao destinados a area
publica, atendendo ao disposto no MDE-RP 047/08 distribuidos da seguinte forma:

* 2.719,59m? (ELUP) - 13,18%; e
* 731,38m? (Inst-EP) - 3,54%.

O projeto foi concebido de modo que o ELUP e o lote destinado a equipamento publico (Inst-EP),
encontram-se as margens da Via de Circulagcdode Vizinhanga localizada ao sul da gleba, garantindo o
acesso dessas areas a populacdo, como ilustrado a seguir:

N X y
\ ©
\ s

oo™ z \

o
P
-

O~
-
)

.

07

AREAS PUBLICAS

Imagem 26 - Croqui de Areas Publicas do Parcelamento. Fonte: MDE 135/2022.

5.4. Permeabilidade

Conforme o plano de manejo da APA do Planalto Central, o Residencial Reserva do Tororo
encontra-se totalmente inserido na Zona de Uso Sustentavel — ZUS, para a qual é definido que "A



impermeabilizacdo méxima do solo fica restrita a 50% da &rea total da gleba do parcelamento™.
Reproduzimos abaixo os quadros de permeabilidade do parcelamento e do PDEU, constantes do

MDE 135/2022:
PERMEABILIDADE
. ) Taxa de Area
Areas Consideradas Area (m?) Perm Permeavel | Percentual (%)

min. (m*)
Area Total da Poligonal 20.632,550 100,00
a. CSIIR 1 NO (PDEU) 15.738,840 48,60 7.649,076 37.074
b. InstEP 731,380 20,00 146,278 0.709
¢ ELUP 271,500 00,00 2.447.631 11.883
d. Faixa de Servigo 81,240 90,00 73,1186 0.354
[Total da Area Permeavel 10.316,099 50,00

Tabela 9: Quadro Sintese de Permeabilidade. Fonte: MDE 135/2022.

Quadro de Permeabilidade PDEU
AreaTotal : .
' - Taxa de Area Permeavel -
Areas Consideradas {mZ) e bilidade (%) Area (%)
Area Total do Lote 15.738,840
Unidades AutSnomas 12.313.010 4552 5.604,882 35812
Via Permeévgl 3.407.010 60,00 2.044.208 12,988
(Pavimentagdo Drenante)
[Total da Area Permeavel 7.649,088 48,600

Tabela 10: Quadro Sintese de Permeabilidade PDEU. Fonte: MDE 137/2022.

s.5s.Concepcao do Sistema Viario

Quanto a concepcdo do sistema viario, 0 MDE 137/2022 informa que o parcelamento integra-se ao
sistema viario da regido por meio de duas Viasde Circulacdo de Vizinhanca 1.

LEGENDA

Imagem 27 -Croqui do Sistema Viario. Fonte: MDE 137/2022

Por sua vez, a via interna ao PDEU se configura como via de circulagdo de vizinhanga 2 —
Zona 30 com a utilizagdo de medidas de medidas de Traffic calming, limitando a velocidade méxima a
30km/h, dando preferéncia para o transporte ndo motorizado.



Abaixo apresentamos os perfis viarios das Vias de Circulacdo de Vizinhanca 1:
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PERFIL | - Via de Circulag@o de Vizinhanga 01

Imagem 28 - Perfil viario da Via déACi_rcu.Ia(;éo de Vizinhanga 1. Fonte: MDE
137/2022
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PERFIL 2 - Via de Circulagao de Veinhanga 01

Imagem 29 - Perfil viario da Via de Circulé(;éo de Vizinhanca 1. Fonte: MDE
137/2022.

Segue abaixo o perfil viério da Via de Circulacdo de Vizinhancga 2, interna ao condominio:

o |9 e Q o
g 2 wi ¢ g
> 84 > 4
I <& <z <& X
x» =5 37
L8 <8 el
% >
< <
O, 0
<
a 5
=] =
= 3
= = _
| —
1.50 0.60 6,00 0.401.50
2.10 4,00 2.10
10,20
PERFIL 3 - Via de circulagao de vizinhanga - Zona 30 Compartihada

Imagem 30 - Perfil viario da Via de Circulagdo de Vizinhanca 2, interna ao
condominio. Fonte: MDE 137/2022.

s.6. Enderecamento



* Para o lote UOS CSIIR 1 NO, propde-se: Setor Habitacional Torord, Quadra B1, Via
O-1, Residencial Reserva Torord, Lote 01; Para o lote Inst-EP, propde-se: Setor
Habitacional Tororo, Quadra B1, Via O-1, Residencial Reserva Toror0, Lote AEO1.

ENDERECAMENTO
LEGENDA

L0 CHIR 1 MO PREL) - LOTE 07

Imagem 31 - Croqui de enderecamento do Parcelamento. Fonte: MDE 137/2022.

Quanto ao enderecamento interno do PDEU foram propostos 03 conjuntos
(conjuntos A, B e C)), conforme exemplo abaixo:

* Setor Habitacional Torord, Quadra B1, Via O-1, Residencial Reserva Torord, Conjunto A, Lote 01.

TO L AUTE - PDEU

LEGENDA

l | couumron comuaroc

- ER—
Imagem 32 - Croqui de enderecamento do PDEU. Fonte: MDE 137/2022.

s.7.Quadro Resumo PDEU



Reproduzimos a seguir o Quadro Resumo PDEU, constante do MDE 137/2022.

QUADRO RESUMO PDEU
ENDEREGCO DO LOTE CONDOMINIAL
CROQUI DO LOTE

Via de Circulagdo de Vizinhanga 2
Zona 30 - Compartilhada

Unidades Autdnomas

Polligonal PDEU - LOTE 01

1. USO PREVISTO Tipologia
a. Uso Predominante CSIIR 1NO CASAS
Area (m?) Percentual (%)
2 Area do Lote Condominial 15.738,840 100
2.1 Area Total de Unidades Autdnomas 12.313,010 78,23
2.2 Areas Comuns Condominiais Area (m?) Percentual (%)
a. Areas Livres de uso comum - Guarita 18,830 0,12
b. Sistema de Circulacdo 3.407,010 21,64
Subtotal 3.425,840 21,76
3. Coeficiente de Aproveitamento do Lote Condominial Maximo 1,18
4. Coeficiente de Aproveitamento do Lote Condominial Basico 0,78
5. Taxa de Ocupacdo’ 34,92%
6. Taxa de Permeabilidade® 48,60%
7. Quantidade de Unidades Auténomas 29 unidades
8. Indice habitantes/unidades autonomas 3,3 habitantes por unidade
9. Populacdo Estimada 96 habitantes
10. Densidade (hab/ha) 61 hab/ha
10. Parametros de uso do solo das unidades autonomas do PDEU
a. Coeficiente de Aproveitamento Maximo 1,5
b. Coeficiente de Aproveitamento Basico 1
c. Potencial Construtivo 1 18.469,515
d. Taxa de Ocupagao 5.476,827 44.48%
e. Taxa de Permeabilidade 5.604,882 45,52%
11. Parametros de uso do solo das areas comuns do PDEU
a. Coeficiente de Aproveitamento Maximo 1,5
b. Coeficiente de Aproveitamento Basico q)
c¢. Potencial Construtivo 28,245
d. Taxa de Ocupagio 18,830 100%
e. Taxa de Permeabilidade 0,00 0%

[1}- Projegao da unidade atonoma + Projesao da unidade comum de acordo
com o COE- DF / Area do Lote
[2]. Area nio pavimentada/ Area do Lote

Imagem 33 - Quadro Resumo PDEU. Fonte: MDE 137/2022.

PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO PARA O LOTE PDEU

Conforme apresentado na NGB 631/2022 (98318173), relacionamos a seguir os parametros de
ocupacdo do solo aplicaveis as unidadesauténomas e edificacdes de uso comum do lote condominial -
PDEU.

NGB 631/2022

* Unidades autbnomas:
° Coeficiente de

Qo

aproveitamento basico: 1,0
Coeficiente de

aproveiamento maximo: 1,5



° Taxaminima de permeabilidade: 45,52%
o Afastamentos: Frente (3,0m); Fundo

Taxa maxima de ocupagdo:

44,48%

' (1,5m); Laterais (1,50m); Edificagdes de uso

comum:

o

o

o

Coeficiente de

aproveitamento bésico: 1,0

Coeficiente de

aproveiamento maximo: 1,5

Taxa maxima de ocupagio:

100%

Taxa minima de

permeabilidade: 0%

Afastamentos: -

QUADRO SINTESE DOS PARAMETROS URBANISTICOS

Os usos propostos para o parcelamento urbano foram definidos e classificados em atendimento a
Lei Complementar n° 948, de 16 de janeiro de2019 - Lei de Uso e Ocupagéo do Solo — LUOS, alterada pela

Lei Complementar n° 1007/2022.
Os coeficientes de aproveitamentos bésicos ¢ maximos, alturas maximas e taxas de
permeabilidade seguiram os indices estabelecidos pelasdiretrizes urbanisticas.

Para a defini¢do das Taxas de Ocupagdo, utilizou-se o critério de Taxa de Permeabilidade + 10% +

Taxa de Ocupagdo = 100%.

Os lotes destinados a UOS Inst-EP tém os parametros de ocupag@o do solo definidos no art. 11 da

Lei Complementar n° 948, de 16 de janeiro de

2019.

Para os demais pardmetros de uso do solo, ndo indicados no Quadro Sintese de Parametros

Urbanisticos, aplica se o estabelecido na Lei de Uso e

Ocupagdo do Solo — LUOS. Assim, para os afastamentos minimos devem ser atendidos os critérios previstos

NOTAS GERAIS

- NOS C2606 ¢ 3 MAUiss 130 ¢ EXgH 643 CONFINCA0 M e PIDECH teve resseilar 20 CSPORD 1t 24
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- Nz UOS CSaind 1. 2 edficagbes de Uso Industrial poderdo URMaassar 3 20ira MAXmd esabexcias, desde que a:ndos 3o A§posto no a. 15
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Oever se

no Anexo IV da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo — LUOS.
Tabela 11: Quadro Sintese dos Pardmetros Urbanisticos. Fonte: MDE 137/2022.

AT COTA DE
uso AREA(m") CFAB| CFAM | OCUP | PERM AFR | AFU | ALAT | AF OBS | MARQUISE | GALERIA SUBsoLO
[ (%) MAX SOLEIRA
i Permivdo
COIR{NO | 15000<ac2i000 | 07¢ | 118 | 392 | 4880 | 1500 Protica Pork indco d
dficagio TPO2
LEGENGA
ALT MAX ALTURA MAXIMA

a AREA AFR AFASTAMENTO MINIMO DE FRENTE
- NAD EXIGIDC AFU AFASTAMENTO MINIMO DE FUNDO
CFAB COEFICIENTE DE APROVETTAWENTO BASICO AF LAT AFASTAMENTO MINIMO LATERAL
cFAM COEFICIENTE O APROVEITAMENTO MAXIMO AF 0BS OBSERVACAD DO AFAS TAMENTO
TX OCUP TAXA DE OCUPACAD COTA DE SOLEIRA COTA DE SOLEIRA (ver definglo)
TX PERM TAXA DE PERMEABILIDADE




YOTO
Pelas Razdes expedidas no Parecer Técnico n.° 1415/2022 - SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR,

voto no sentido de que seja aprovado o Projeto Parcelamento urbano do solo, denominado Residencial Reserva
Tororé, localizado no Setor Habitacional Tororé na Regifio Administrativa Jardim Boténico RA XXVII, atende
as diretrizes e parimetros estabelecidos na Lei Complementar n° 803/2009 que trata do Plano Diretor de
Ordenamento Territorial - PDOT/2009, atualizada pela Lei Complementar n° 854/2012; nas Diretrizes
Urbanisticas da Regido Sul/Sudeste — DIUR 07/2018; no MDE-RP 047/08; nas Diretrizes Especificas do
Parcelamento - DIUPE 54/2022; na Lei Complementar n° 948 - Lei de Uso e Ocupagdo do Solo - LUOS, alterada
pela lei Complementar 1007/2022; no Decreto n® 38.247 de junho de 2017, que trata de procedimentos de
apresentagdo de Projetos de Urbanismo e demais legislagdes pertinentes.

Pontuo a importincia de ser levado em consideregdo, apds apreciagfo ¢ deliberagdo por parte deste
Conselho, os ajustes nescessarios relacionados aos desenhos técnicos, e redagdo do MDE, URB e NGB, antes da

aprovagio do projeto por Decreto Governamental, conforme recomendado no Parecer Tecnico em comento.
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