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�5�H�J�L�m�R�� �$�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�L�Y�D�� �G�R�� �5�L�D�F�K�R�� �)�X�Q�G�R�� ���� �5�$�� �;�9�,�,���� �H�� �G�i�� �R�X�W�U�D�V�� �S�U�R�Y�L�G�r�Q�F�L�D�V��
�2 �6�(�&�5�(�7�È�5�,�2 �'�( �(�6�7�$�'�2 �'�( �*�(�6�7�­�2�� �'�2 �7�(�5�5�,�7�Ï�5�,�2 �( �+�$�%�,�7�$�d�­�2 �'�2 �'�,�6�7�5�,�7�2
�)�(�'�(�5�$�/���� �Q�R �X�V�R�� �G�D�V �D�W�U�L�E�X�L�o�}�H�V�� �T�X�H�� �O�K�H �F�R�Q�I�H�U�H�P�� �R �D�U�W���� ���������� �S�D�U�i�J�U�D�I�R �~�Q�L�F�R���� �G�D �/�H�L�� �2�U�J�k�Q�L�F�D��
�F�R�P�E�L�Q�D�G�D�V�� �F�R�P�� �R�V�� �D�U�W�V���� ������ �H�� ������ �G�R�� �'�H�F�U�H�W�R�� �Q�ž�� ���������������� �G�H�� ���ž�� �G�H�� �M�D�Q�H�L�U�R�� �G�H�� ������������ �R�� �'�H�F�U�H�W�R�� �Q�ƒ�� ��������������
�G�H�� ������ �G�H �P�D�U�o�R�� �G�H�� ������������ �R�� �'�H�F�U�H�W�R�� �Q�ž ���������������� �G�H�� ������ �G�H�� �M�D�Q�H�L�U�R �G�H�� ������������ �R�� �D�U�W���� �������� �† ���ž���� �G�D�� �/�H�L
�&�R�P�S�O�H�P�H�Q�W�D�U�� �Q�ž�� ���������� �G�H�� ������ �G�H�� �D�E�U�L�O�� �G�H�� ������������ �R�� �D�U�W���� ���ž���� �F�D�S�X�W���� �R�� �D�U�W���� ���ž���� �S�D�U�i�J�U�D�I�R�� �~�Q�L�F�R���� �G�D�� �/�H�L�� �)�H�G�H�U�D�O
�Q�ž ������������ �G�H ������ �G�H �G�H�]�H�P�E�U�R �G�H ���������� �H �R �T�X�H �F�R�Q�V�W�D�� �G�R �3�U�R�F�H�V�V�R �6�(�, �Q�ƒ ����������������������������������������������������������������������
�U�H�V�R�O�Y�H��
�$�U�W�� ���ž�� �$�S�U�R�Y�D�U �D�V�� �'�L�U�H�W�U�L�]�H�V �8�U�E�D�Q�t�V�W�L�F�D�V �D�S�O�L�F�i�Y�H�L�V�� �D�R �3�D�U�F�H�O�D�P�H�Q�W�R �8�U�E�D�Q�R�� �,�V�R�O�D�G�R ���� �3�8�, �*�U�D�Q�M�D
�0�R�G�H�O�R���,�����Q�D���5�H�J�L�m�R���$�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�L�Y�D���G�R���5�L�D�F�K�R���)�X�Q�G�R�������5�$���;�9�,�,�����Q�D���I�R�U�P�D���G�R���G�R�F�X�P�H�Q�W�R���'�,�8�5����������������
�H�� �G�R�� �(�V�W�X�G�R�� �7�p�F�Q�L�F�R�� ����������������
�3�D�U�i�J�U�D�I�R�� �~�Q�L�F�R���� �6�m�R�� �S�D�U�W�H�V�� �L�Q�W�H�J�U�D�Q�W�H�V�� �G�D�� �'�,�8�5�� ����������������
�,�� ���� �$�Q�H�[�R�� �,���� �0�D�S�D�� �G�H�� �/�R�F�D�O�L�]�D�o�m�R�� �G�D�� �3�R�O�L�J�R�Q�D�O�� �G�D�� �'�,�8�5�� ����������������
�,�, ���� �$�Q�H�[�R �,�,���� �0�D�S�D �G�H�� �=�R�Q�H�D�P�H�Q�W�R �G�H �8�V�R�� �H �2�F�X�S�D�o�m�R�� �G�R �6�R�O�R �H�� �G�H �6�L�V�W�H�P�D�� �9�L�i�U�L�R �H���&�L�U�F�X�O�D�o�m�R�� �G�D
�'�,�8�5�� ����������������
�,�,�,�� ���� �$�Q�H�[�R���,�,�,���� �7�D�E�H�O�D���G�H���3�D�U�k�P�H�W�U�R�V���G�H���8�V�R���H���2�F�X�S�D�o�m�R���G�R���6�R�O�R���S�D�U�D���3�8�,�� �G�H���,�Q�W�H�U�H�V�V�H���6�R�F�L�D�O���� �F�R�Q�I�R�U�P�H
�3���'���2���7�����'���)����
�,�9�������$�Q�H�[�R���,�9�����7�D�E�H�O�D���G�H���3�D�U�k�P�H�W�U�R�V���G�H���8�V�R���H���2�F�X�S�D�o�m�R���G�R���6�R�O�R���G�D���'�,�8�5�����������������������3�8�,���*�U�D�Q�M�D���0�R�G�H�O�R
�,��
�9�� ���� �$�Q�H�[�R�� �9���� �7�D�E�H�O�D�� �G�H�� �H�V�W�L�P�D�W�L�Y�D�� �S�R�S�X�O�D�F�L�R�Q�D�O�� �G�D�� �'�,�8�5�� ����������������
�$�U�W���� ���ž�� �$�V�� �'�L�U�H�W�U�L�]�H�V�� �8�U�E�D�Q�t�V�W�L�F�D�V�� �'�,�8�5�� ���������������� �H�� �R�� �(�V�W�X�G�R�� �7�p�F�Q�L�F�R�� �������������������H�Q�F�R�Q�W�U�D�P���V�H�� �G�L�V�S�R�Q�t�Y�H�L�V
�Q�R �H�Q�G�H�U�H�o�R �H�O�H�W�U�{�Q�L�F�R�� �K�W�W�S�������Z�Z�Z���V�L�V�G�X�F���V�H�J�H�W�K���G�I���J�R�Y���E�U���� �F�R�Q�V�R�D�Q�W�H �G�L�V�S�}�H �D �3�R�U�W�D�U�L�D �Q�ž�� ������ �G�H ���� �G�H
�I�H�Y�H�U�H�L�U�R�� �G�H�� ����������
�$�U�W���� ���ž�� �(�V�W�D�� �3�R�U�W�D�U�L�D�� �H�Q�W�U�D�� �H�P�� �Y�L�J�R�U�� �Q�D�� �G�D�W�D�� �G�H�� �V�X�D�� �S�X�E�O�L�F�D�o�m�R��
�$�U�W���� ���ƒ�� �5�H�Y�R�J�D�P���V�H�� �D�V�� �G�L�V�S�R�V�L�o�}�H�V�� �H�P�� �F�R�Q�W�U�i�U�L�R��
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�3�2�5�7�$�5�,�$�� �1�ž�� ���������� �'�(�� ������ �'�(�� �'�(�=�(�0�%�5�2�� �'�(�� ��������
�$�S�U�R�Y�D���D�V���'�L�U�H�W�U�L�]�H�V���8�U�E�D�Q�t�V�W�L�F�D�V���D�S�O�L�F�i�Y�H�L�V���D�R���3�D�U�F�H�O�D�P�H�Q�W�R���8�U�E�D�Q�R���,�V�R�O�D�G�R�������3�8�,���&�R�P�X�Q�L�G�D�G�H���/�R�E�H�L�U�D�O��
�Q�D�� �5�H�J�L�m�R�� �$�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�L�Y�D�� �G�H�� �6�R�E�U�D�G�L�Q�K�R�� ���� �5�$�� �9���� �H�� �G�i�� �R�X�W�U�D�V�� �S�U�R�Y�L�G�r�Q�F�L�D�V��
�2 �6�(�&�5�(�7�È�5�,�2 �'�( �(�6�7�$�'�2 �'�( �*�(�6�7�­�2�� �'�2 �7�(�5�5�,�7�Ï�5�,�2 �( �+�$�%�,�7�$�d�­�2 �'�2 �'�,�6�7�5�,�7�2
�)�(�'�(�5�$�/���� �Q�R �X�V�R�� �G�D�V �D�W�U�L�E�X�L�o�}�H�V�� �T�X�H�� �O�K�H �F�R�Q�I�H�U�H�P�� �R �D�U�W���� ���������� �S�D�U�i�J�U�D�I�R �~�Q�L�F�R���� �G�D �/�H�L�� �2�U�J�k�Q�L�F�D��
�F�R�P�E�L�Q�D�G�D�V�� �F�R�P�� �R�V�� �D�U�W�V���� ������ �H�� ������ �G�R�� �'�H�F�U�H�W�R�� �Q�ž�� ���������������� �G�H�� ���ž�� �G�H�� �M�D�Q�H�L�U�R�� �G�H�� ������������ �R�� �'�H�F�U�H�W�R�� �Q�ƒ�� ��������������
�G�H�� ������ �G�H �P�D�U�o�R�� �G�H�� ������������ �R�� �'�H�F�U�H�W�R�� �Q�ž ���������������� �G�H�� ������ �G�H�� �M�D�Q�H�L�U�R �G�H�� ������������ �R�� �D�U�W���� �������� �† ���ž���� �G�D�� �/�H�L
�&�R�P�S�O�H�P�H�Q�W�D�U�� �Q�ž�� ���������� �G�H�� ������ �G�H�� �D�E�U�L�O�� �G�H�� ������������ �R�� �D�U�W���� ���ž���� �F�D�S�X�W���� �R�� �D�U�W���� ���ž���� �S�D�U�i�J�U�D�I�R�� �~�Q�L�F�R���� �G�D�� �/�H�L�� �)�H�G�H�U�D�O
�Q�ž�� ������������ �G�H�� ������ �G�H �G�H�]�H�P�E�U�R�� �G�H ������������ �H�� �R �T�X�H�� �F�R�Q�V�W�D�� �G�R �3�U�R�F�H�V�V�R�� �6�(�, �Q�ƒ�� ����������������������������������������������
�U�H�V�R�O�Y�H��
�$�U�W���� ���ž�� �$�S�U�R�Y�D�U�� �D�V�� �'�L�U�H�W�U�L�]�H�V�� �8�U�E�D�Q�t�V�W�L�F�D�V�� �D�S�O�L�F�i�Y�H�L�V�� �D�R�� �3�D�U�F�H�O�D�P�H�Q�W�R�� �8�U�E�D�Q�R�� �,�V�R�O�D�G�R�� ���� �3�8�,�� �&�R�P�X�Q�L�G�D�G�H
�/�R�E�H�L�U�D�O���� �Q�D�� �5�H�J�L�m�R�� �$�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�L�Y�D�� �G�H�� �6�R�E�U�D�G�L�Q�K�R�� ���� �5�$�� �9���� �Q�D�� �I�R�U�P�D�� �G�R�� �G�R�F�X�P�H�Q�W�R�� �'�,�8�5�� ���������������� �H�� �G�R
�(�V�W�X�G�R�� �7�p�F�Q�L�F�R�� ����������������
�3�D�U�i�J�U�D�I�R�� �~�Q�L�F�R���� �6�m�R�� �S�D�U�W�H�V�� �L�Q�W�H�J�U�D�Q�W�H�V�� �G�D�� �'�,�8�5�� ����������������
�,�� ���� �$�Q�H�[�R�� �,���� �0�D�S�D�� �G�H�� �/�R�F�D�O�L�]�D�o�m�R�� �G�D�� �3�R�O�L�J�R�Q�D�O�� �G�D�� �'�,�8�5�� ����������������
�,�, ���� �$�Q�H�[�R �,�,���� �0�D�S�D �G�H�� �=�R�Q�H�D�P�H�Q�W�R �G�H �8�V�R�� �H �2�F�X�S�D�o�m�R�� �G�R �6�R�O�R �H�� �G�H �6�L�V�W�H�P�D�� �9�L�i�U�L�R �H���&�L�U�F�X�O�D�o�m�R�� �G�D
�'�,�8�5�� ����������������
�,�,�,�� ���� �$�Q�H�[�R���,�,�,���� �7�D�E�H�O�D���G�H���3�D�U�k�P�H�W�U�R�V���G�H���8�V�R���H���2�F�X�S�D�o�m�R���G�R���6�R�O�R���S�D�U�D���3�8�,�� �G�H���,�Q�W�H�U�H�V�V�H���6�R�F�L�D�O���� �F�R�Q�I�R�U�P�H
�3���'���2���7�����'���)��
�,�9�� ���� �$�Q�H�[�R�� �,�9���� �7�D�E�H�O�D�� �G�H�� �3�D�U�k�P�H�W�U�R�V�� �G�H�� �8�V�R�� �H�� �2�F�X�S�D�o�m�R�� �G�R�� �6�R�O�R�� �G�D�� �'�,�8�5�� ����������������
�9�� ���� �$�Q�H�[�R�� �9���� �7�D�E�H�O�D�� �G�H�� �H�V�W�L�P�D�W�L�Y�D�� �S�R�S�X�O�D�F�L�R�Q�D�O�� �G�D�� �'�,�8�5�� ����������������
�$�U�W���� ���ž�� �$�V�� �'�L�U�H�W�U�L�]�H�V�� �8�U�E�D�Q�t�V�W�L�F�D�V�� �'�,�8�5�� ���������������� �H�� �R�� �(�V�W�X�G�R�� �7�p�F�Q�L�F�R�� �������������������H�Q�F�R�Q�W�U�D�P���V�H�� �G�L�V�S�R�Q�t�Y�H�L�V
�Q�R �H�Q�G�H�U�H�o�R �H�O�H�W�U�{�Q�L�F�R�� �K�W�W�S�������Z�Z�Z���V�L�V�G�X�F���V�H�J�H�W�K���G�I���J�R�Y���E�U���� �F�R�Q�V�R�D�Q�W�H �G�L�V�S�}�H �D �3�R�U�W�D�U�L�D �Q�ž�� ������ �G�H ���� �G�H
�I�H�Y�H�U�H�L�U�R�� �G�H�� ����������
�$�U�W���� ���ž�� �(�V�W�D�� �3�R�U�W�D�U�L�D�� �H�Q�W�U�D�� �H�P�� �Y�L�J�R�U�� �Q�D�� �G�D�W�D�� �G�H�� �V�X�D�� �S�X�E�O�L�F�D�o�m�R��
�$�U�W���� ���ƒ�� �5�H�Y�R�J�D�P���V�H�� �D�V�� �G�L�V�S�R�V�L�o�}�H�V�� �H�P�� �F�R�Q�W�U�i�U�L�R��

�7�+�,�$�*�2�� �7�(�,�;�(�,�5�$�� �'�(�� �$�1�'�5�$�'�(

�3�2�5�7�$�5�,�$�� �1�ƒ�� ���������� �'�(�� ������ �'�(�� �'�(�=�(�0�%�5�2�� �'�(�� ��������
�2 �6�(�&�5�(�7�È�5�,�2 �'�( �(�6�7�$�'�2 �'�( �*�(�6�7�­�2�� �'�2 �7�(�5�5�,�7�Ï�5�,�2 �( �+�$�%�,�7�$�d�­�2 �'�2 �'�,�6�7�5�,�7�2
�)�(�'�(�5�$�/���� �Q�R�� �X�V�R�� �G�D�V�� �D�W�U�L�E�X�L�o�}�H�V�� �T�X�H�� �O�K�H�� �I�R�U�D�P�� �F�R�Q�I�H�U�L�G�D�V�� �S�H�O�R�� �D�U�W�L�J�R�� ���������� �S�D�U�i�J�U�D�I�R�� �~�Q�L�F�R���� �L�Q�F�L�V�R�V�� �,�,�,
�H�� �9�� �G�D�� �/�H�L�� �2�U�J�k�Q�L�F�D�� �G�R�� �'�L�V�W�U�L�W�R�� �)�H�G�H�U�D�O���� �H�� �F�R�P�� �I�X�Q�G�D�P�H�Q�W�R�� �Q�R�� �†�� ���ž���� �G�R�� �D�U�W���� ���������� �F�R�P�E�L�Q�D�G�R�� �F�R�P�� �R�� �D�U�W��
�������� �H�� ���������� �G�D�� �/�H�L�� �&�R�P�S�O�H�P�H�Q�W�D�U�� �Q�ž�� �������������������� �U�H�V�R�O�Y�H��
�$�U�W���� ���ž �'�H�V�L�J�Q�D�U�� �D�� �&�R�P�L�V�V�m�R�� �3�H�U�P�D�Q�H�Q�W�H �G�H�� �3�U�R�F�H�G�L�P�H�Q�W�R�� �'�L�V�F�L�S�O�L�Q�D�U ���� �&�3�3�'�����F�R�Q�V�W�L�W�X�t�G�D�� �S�R�U �P�H�L�R�� �G�D
�3�R�U�W�D�U�L�D�� �Q�ƒ�� ���������� �G�H ������ �G�H�� �V�H�W�H�P�E�U�R�� �G�H�� ������������ �S�X�E�O�L�F�D�G�D �Q�R�� �'�2�'�)�� �Q�ƒ�� ���������� �G�H�� ���� �G�H�� �V�H�W�H�P�E�U�R�� �G�H�� ����������
�D�O�W�H�U�D�G�D�� �S�H�O�D�� �3�R�U�W�D�U�L�D�� �Q�ž�� �������� �G�H�� ������ �G�H�� �D�E�U�L�O�� �G�H�� ������������ �S�D�U�D�� �F�R�Q�G�X�]�L�U�� �R�� �3�U�R�F�H�V�V�R���$�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�L�Y�R�� �'�L�V�F�L�S�O�L�Q�D�U
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1. INTRODUÇÃO  

Orientando suas ações no sentido de promover a ocupação ordenada do território e o pleno 

desenvolvimento das funções sociais da cidade e da propriedade urbana (Lei Federal n.º 10.257, 

de 10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade), a Secretaria de Estado de Gestão do Território e 

Habitação �± SEGETH, órgão gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal 

�± DF, emite Diretrizes Urbanísticas �± DIUR para novos parcelamentos urbanos, em 

conformidade com as disposições do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do DF �± PDOT-

DF, Lei Complementar n.º 803, de 25 de abril de 2009, e sua atualização, Lei Complementar 

n.º 854, de 15 de outubro de 2012, bem como emite Diretrizes Urbanísticas para parcelamentos 

inseridos na Estratégia de Regularização do Solo. 

Art. 37. São diretrizes da urbanização, do uso e da ocupação do solo:  
I �± o estabelecimento de áreas urbanizadas mais compactas no território;  
II �± a urbanização estruturada ao longo das principais infraestruturas de conexão, com 
aumento das densidades demográficas ao longo da rede viária estrutural;  
III �± a expansão do solo urbano em continuidade com os núcleos urbanos existentes 
e na transição com as áreas rurais que sofrem pressão urbana, observada a capacidade 
de suporte socioeconômica e ambiental do território;  
IV �± evitar a segregação de usos, promovendo-se a sua flexibilização, de modo a 
reduzir os deslocamentos e equilibrar a distribuição dos locais de emprego e trabalho 
no Distrito Federal;  
V �± promover a integração dos parcelamentos residenciais distribuídos de forma 
dispersa e fragmentada no território entre si e com os núcleos urbanos consolidados 
vizinhos;  
VI �± estimular a ocupação dos vazios residuais das áreas urbanizadas dotadas de 
serviços, infraestrutura e equipamentos, preferencialmente à criação de novas áreas 
urbanas, de forma a otimizar a capacidade da infraestrutura instalada e reduzir os 
custos de urbanização, observadas as condicionantes ambientais do território;  
VII �± propor e admitir novas formas de urbanização;  
VIII �± possibilitar a ocorrência de tipologias arquitetônicas diferenciadas e facilitar a 
adaptação das edificações para novos usos;  
IX �± reduzir progressivamente o déficit social urbano representado pela carência de 
infraestrutura urbana, de serviços sociais e de moradia, por meio de investimentos e 
da aplicação dos instrumentos jurídicos, tributários e financeiros previstos nesta Lei 
Complementar (art. 37, PDOT-DF, 2009). 

As Diretrizes Urbanísticas devem ordenar o uso e a ocupação do solo de forma a 

constituir um espaço urbano integrado, composto por parcelamentos articulados e que se 

completam na oferta de usos e atividades, contribuindo para a qualidade de vida da população. 

Cabe ressaltar que, além deste Estudo Técnico e das Diretrizes, os projetos urbanísticos devem 

considerar a legislação vigente no que concerne aos temas afetos ao parcelamento do solo.  



 

Estudo Técnico nº 15/2018 �± SEGETH/SUGEST/COINST/DIRUR 
Estudo para Diretrizes Urbanísticas da Comunidade Lobeiral�± DIUR 15/2018 

8|52 
 

 

1.1. ÁREA DE ESTUDO | Parcelamento Urbano Isolado �±Comunidade Lobeiral  

Esse Estudo Técnico subsidia e complementa as DIUR que se aplica ao Parcelamento 

Urbano Isolado �± PUI Comunidade Lobeiral. A poligonal da área abrange, aproximadamente, 

4,53 hectares (ha), e está localizada ao longo da rodovia DF-326, na Região Administrativa 

(RA) de Sobradinho, na Unidade de Planejamento Norte (UPT-V) (Figura 1).  

 
Figura 1. Mapa de localização da área de estudo. 

De acordo com o PDOT-DF/2009, o Parcelamento Urbano Isolado corresponde a uma 

categoria de assentamentos para fins de regularização, o qual apresenta características urbanas, 

sendo originalmente implantado em zona rural. O art 122 do PDOT-DF define como metas, 

princípios, critérios e aç�}�H�V���S�D�U�D���D���U�H�J�X�O�D�U�L�]�D�o�m�R���I�X�Q�G�L�i�U�L�D���D���H�O�D�E�R�U�D�o�m�R���G�H���³�S�U�R�M�H�W�R�V���L�Q�W�H�J�U�D�G�R�V��

de regularização fundiária para os Setores Habitacionais, as Áreas de Regularização e os 

�3�D�U�F�H�O�D�P�H�Q�W�R�V�� �8�U�E�D�Q�R�V�� �,�V�R�O�D�G�R�V�´���� �3�D�U�D�� �W�D�Q�W�R���� �R�� �$�U�W�L�J�R�� �������� �R�E�V�H�U�Y�D�� �D�� �Q�H�F�H�V�V�L�G�D�G�H�� �G�H��

demarcação da poligonal da área: 
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Art. 132. 
I �± para início do processo de regularização, a poligonal do parcelamento deverá ser 
demarcada definindo-se seus limites, área, localização e confrontantes, com a 
finalidade de identificar seus ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das 
respectivas posses, e não poderá ser expandida, sendo aprovada em conjunto com o 
projeto urbanístico (PDOT-DF/2009). 

A demarcação das poligonais de que trata o Inciso I supracitado foi objeto de estudo 

desenvolvido pela  Diretoria de Regularização (DIREG/COPLAN/SUPLAN), da SEGETH, 

elaborado com o objetivo de definir poligonal preliminar e publicada no Decreto n.º 39.037, de 

08 de maio de 2018. A poligonal será definitivamente aprovada em conjunto com o projeto 

urbanístico de cada PUI.  

Art. 1º Ficam demarcadas as poligonais das seguintes áreas categorizadas como 
Parcelamentos Urbanos Isolados - PUI, nos termos do art. 132, inciso I, da Lei 
Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009: 
I - Residencial Victória, localizado na Região Administrativa do Gama - RA II;  
II - Comunidade Boa Vista, localizado na Região Administrativa de Sobradinho - RA 
V; 
III - Comunidade Lobeiral, localizado na Região Administrativa de Sobradinho - RA 
V; 
IV - Serra Verde, localizado na Região Administrativa de Sobradinho - RA V; 
V - Arrozal, localizado na Região Administrativa de Planaltina - RA VI;  
VI - Jardim do Oriente, localizado na Região Administrativa de Planaltina - RA VI;  
VII - Privé Morada Norte, localizado na Região Administrativa de Planaltina - RA 
VI; 
VIII - Parque Sol Nascente, localizado na Região Administrativa de Planaltina - RA 
VI;  
IX - Granja Modelo I, localizado na Região Administrativa de Riacho Fundo - RA 
XVII.   
§ 1º A demarcação de que trata o caput constitui-se na delimitação preliminar 
das ocupações, a ser convalidada e aprovada em conjunto com o projeto 
urbanístico.( grifo nosso) 
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Figura 2. Mapa da poligonal do PUI - Comunidade Lobeiral definida pelo Decreto n.º 39.037. 

O Relatório Técnico do referido estudo desenvolvido pela Diretoria de Regularização 

(SEGETH/SUPLAN/COPLAN/DIREG) caracterizou os PUIs considerando as dimensões 

urbanística, socioeconômica, jurídico-fundiária e ambiental, além de apresentar alguns 

requisitos mínimos e complementares. A partir da caracterização, foi realizada a classificação 

dos PUIs quanto à efetividade da ocupação, à tipologia da ocupação, à modalidade social e à 

situação fundiária. Por fim, as informações coletadas foram sistematizadas no Relatório 

Técnico do referido estudo (Figura 3).  
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Figura 3. Etapas de análise dos PUIs. Fonte: SEGETH/SUPLAN/COPLAN/DIREG. 

 

A Tabela 1 apresenta a classificação do PUI Comunidade Lobeiral conforme 

sistematização do Relatório Técnico da SEGETH/SUPLAN/COPLAN/DIREG: 

Tabela 1. Classificação PUI Lobeiral �± Estudo DIREG/COPLAN/SUPLAN. 

EFETIVIDADE DA 
OCUPAÇÃO 

TIPOLOGIA DA 
OCUPAÇÃO 

MODALIDADE 
SOCIAL  

SITUAÇÃO 
FUNDIÁRIA  

Efetiva e consolidada Urbano Geral Interesse Social Propriedade Pública 

Ocupações irreversíveis 
aptas à inclusão em 

estratégias de 
regularização urbana; 

Tempo de ocupação: 
desde 2009; 

Número de domicílios: 
54; 

Grau de consolidação: 
acima de 50%. 

Densidade: 45-100 
hab/há; 

Localização: até 10 Km 
da macha urbana; 

Tamanho médio dos 
terrenos: menor de 800 

m²; 

Usos e Atividades: 
moradia, comércio e uso 

institucional. 

PDOT-DF/2009: ARIS; 

Vistoria:  ARIS. 
Propriedade: Terracap. 

Número de habitantes estimado: 200 
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PARTE I. CARACTERIZAÇÃO DA ÁREA DE ESTUDO  

A PARTE I  deste Estudo Técnico subsidia e complementa as Diretrizes Urbanísticas a 

serem elaboradas para o PUI Comunidade Lobeiral, como legislação, normas e outros estudos 

pertinentes a área. A partir da poligonal traçada, devem ser consideradas as disposições do 

PDOT-DF para a área e seu entorno, da mesma forma como deve ser observado o contexto 

ambiental em que está inserida.  

2. DISPOSIÇÕES DO PDOT-DF 

 De acordo com o Zoneamento definido pelo PDOT-DF, a Comunidade Lobeiral está 

inserida na Zona Rural de Uso Controlado, na Macrozona Rural  ( 

Figura 4). 

 
Figura 4. Mapa de Zoneamento do PDOT-DF. 
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De acordo com o PDOT-�'�)���� �D�� �=�R�Q�D�� �5�X�U�D�O�� �G�H�� �8�V�R�� �&�R�Q�W�U�R�O�D�G�R�� �³�p�� �F�R�P�S�R�V�W�D����

predominantemente, por áreas de atividades agropastoris, de subsistência e comerciais, sujeitas 

às restrições e condicionantes impostos pela sua sensibilidade ambiental e pela proteção dos 

�P�D�Q�D�Q�F�L�D�L�V���G�H�V�W�L�Q�D�G�R�V���j���F�D�S�W�D�o�m�R���G�H���i�J�X�D���S�D�U�D���R���D�E�D�V�W�H�F�L�P�H�Q�W�R���S�~�E�O�L�F�R�´�����$�U�W�������������3�'�2�7-DF, 

2009). O Art. 88 do PDOT-DF (2009) aponta algumas diretrizes para essa zona: 

Art. 88. A Zona Rural de Uso Controlado deve compatibilizar as atividades nela 
desenvolvidas com a conservação dos recursos naturais, a recuperação ambiental, a 
proteção dos recursos hídricos e a valorização de seus atributos naturais, de acordo 
com as seguintes diretrizes:  
I �± garantir o uso agrossilvopastoril e agroindustrial, desde que compatível com a 
conservação dos recursos naturais e com a manutenção da qualidade dos mananciais 
destinados ao abastecimento público;  
II �± incentivar o turismo rural;  
III �± incentivar sistemas de produção orgânica;  
IV �± respeitar as diretrizes quanto às fragilidades e potencialidades territoriais 
estabelecidas pela legislação referente às Unidades de Conservação nela inseridas, 
especialmente quanto aos respectivos zoneamentos ambientais e planos de manejo;  
V �± coibir o parcelamento irregular de glebas rurais;  
VI �± adotar medidas de controle ambiental, de preservação dos recursos hídricos, de 
conservação do solo e de estradas e de controle de erosões;  
VII �± exigir que os Planos de Utilização das glebas rurais localizadas em Unidades 
de Conservação contemplem medidas de controle ambiental compatíveis com as 
diretrizes específicas dessas unidades;  
VIII �± respeitar a capacidade de suporte dos corpos hídricos no lançamento de 
efluentes e na captação de águas, conforme disposto no Plano de Gerenciamento 
Integrado de Recursos Hídricos �± PGIRH;  
IX �± incentivar a implantação de Reservas Particulares do Patrimônio Natural como 
forma de ampliar a preservação das diferentes fitofisionomias e da fauna associada;  
X �± preservar e revitalizar a cultura popular tradicional, presente nas festas, folguedos 
e folclore regional;  
XI �± controlar o emprego de fertilizantes e agrotóxicos;  
XII �± incentivar a implantação de sistemas agroflorestais como alternativa de 
produção e recuperação de áreas degradadas;  
XIII �± fortalecer a região como polo de experimentação e disseminação de tecnologias 
associadas a atividades rurais (PDOT-DF, 2009 �± grifos nossos). 

Essa Zona se subdivide em outras cinco Zonas referentes às bacias hidrográficas, sendo 

a Comunidade Lobeiral está localizado na Zona Rural de Uso Controlado II, que compreende 

as áreas rurais inseridas na bacia do rio Maranhão. 

Art. 90. Na Zona Rural de Uso Controlado II, onde, além das atividades 
agrossilvopastoris comerciais e de subsistência, são desenvolvidas atividades de lazer, 
esportes de aventura e ecoturismo, devem ser observadas as seguintes diretrizes 
específicas:  
I �± incentivar a implementação de empreendimentos de lazer ecológico, como forma 
de desenvolver o ecoturismo na região, devido ao potencial de uso e visitação dos 
diversos locais de beleza cênica, cachoeiras, cavernas e matas mesofíticas;  
II �± limitar a impermeabilização do solo a 5% (cinco por cento) da área das glebas 
rurais em áreas de recarga de aquíferos, especialmente as situadas na Chapada da 
Contagem.  
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Além do Zoneamento, o PDOT-DF propõe um conjunto de intervenções de estruturação 

do território que constituem as Estratégias de Ordenamento Territorial. Na Comunidade 

Lobeiral, incide a Estratégia de Regularização Fundiária (Parcelamento Urbano Isolado �± PUI).  

Sobre a Estratégia de Regularização Fundiária, o PDOT-DF estabelece que: 

Art. 117. A estratégia de regularização fundiária, nos termos da Lei Federal n.º 
11.977, de 7 de julho de 2009, visa à adequação de assentamentos informais 
consolidados, por meio de ações prioritárias nas Áreas de Regularização indicadas no 
Anexo II, Figura 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C, desta Lei Complementar, de modo a 
garantir o direito à moradia, o pleno desenvolvimento das funções sociais da 
propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. (Artigo 
com a redação da Lei Complementar n.º 854, de 2012).  
Parágrafo único. A regularização fundiária compreende as medidas jurídicas, 
urbanísticas, ambientais e sociais promovidas por razões de interesse social ou de 
interesse específico (PDOT-DF, 2009). 

O PDOT-DF define três categorias de assentamentos para fins de regularização: Áreas 

de Regularização, Setores Habitacionais de Regularização e Parcelamento Urbano Isolado; 

�V�H�Q�G�R���R���W�H�U�F�H�L�U�R���³aquele com características urbanas implantado originalmente em zona rural, 

classificada como Zona de Urbanização Específica, nos termos do art. 3º da Lei federal nº 6.766, 

�G�H���������G�H���G�H�]�H�P�E�U�R���G�H�����������´�����$�U�W���������������3�'�2�7-DF, 2009 �± grifos nossos). 

Conforme o PDOT-DF, a regularização fundiária deve: 

 
Art. 122. [...] 
I �± promover a regularização fundiária por meio do agrupamento dos assentamentos 
informais, sempre que possível, em áreas com características urbanas e ambientais 
semelhantes, observada a capacidade de suporte socioeconômico e ambiental;  
II �± elaborar projetos integrados de regularização fundiária para os Setores 
Habitacionais, as Áreas de Regularização e os Parcelamentos Urbanos Isolados;  
III �± assegurar nível adequado de habitabilidade e melhoria das condições de 
sustentabilidade urbanística, social, ambiental e de salubridade ambiental da área 
ocupada;  
IV �± realizar a regularização fundiária em etapas, de acordo com as peculiaridades 
dos empreendimentos, viabilizando soluções concomitantes, sequenciais ou 
alternadas para questões urbanísticas, ambientais, fundiárias e cartorárias;  
V �± viabilizar diferentes formas de parceria entre o Poder Público e os interessados, 
favorecendo maior integração dos órgãos do Distrito Federal e tornando mais ágil e 
eficaz o processo de regularização fundiária;  
VI �± priorizar a regularização fundiária de assentamentos informais de baixa renda 
consolidados;  
VII �± adotar medidas de compensação por eventuais danos ambientais e prejuízos à 
ordem urbanística, diante da irreversibilidade das ocupações e constatada a 
possibilidade de sua permanência;  
VIII �± promover a divisão das terras desapropriadas que estejam em comum com 
terceiros, por meio de ações divisórias;  
IX �± promover a intervenção do Poder Público no processo de regularização fundiária 
sempre que os responsáveis não atenderem às exigências e restrições estabelecidas;  
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X �± adotar medidas de fiscalização, prevenção, combate e repressão à implantação de 
novos parcelamentos irregulares do solo;  
XI �± viabilizar a regularização fundiária dos assentamentos informais consolidados 
na forma de loteamento fechado ou projetos urbanísticos com diretrizes especiais para 
unidades autônomas, ora denominados condomínios urbanísticos, de acordo com 
legislação específica;  
XII �± promover articulação do processo de regularização dos assentamentos informais 
com a política habitacional;  
XIII �± aprimorar os instrumentos e medidas jurídicas, urbanísticas e ambientais 
voltadas à regularização de assentamentos informais, visando aumentar a agilidade do 
processo e facilitar as eventuais intervenções do Poder Público;  
XIV �± ajuizar ações discriminatórias e demarcatórias, objetivando a regularização 
fundiária das terras do Distrito Federal (PDOT-DF, 2009). 

A Comunidade Lobeiral, é caracterizada pelo PDOT- DF como um Parcelamento 

Urbano Isolado de Interesse Social, definindo parâmetros urbanísticos específicos: 

Art. 132. 
[...] 
IV �± para os Parcelamentos Urbanos Isolados de Interesse Social, de acordo com a 
classificação constante no Anexo II, Tabela 2C, serão admitidos os seguintes 
parâmetros urbanísticos:  
a) densidade demográfica média;  
b) percentual mínimo destinado à implantação de equipamentos comunitários e 
espaços livres de uso público de 5% (cinco por cento);  
c) os usos residencial, comercial, misto e coletivo (institucional);  
d) para os lotes destinados ao uso residencial, coeficiente de aproveitamento máximo 
igual a 1,2 (um inteiro e dois décimos);  
e) para os lotes destinados ao uso comercial, coeficiente máximo igual a 1,5 (um 
inteiro e cinco décimos);  
f) para os lotes destinados ao uso misto, coeficiente máximo igual a 1,5 (um inteiro e 
cinco décimos); 
g) para os lotes destinados ao uso coletivo (institucional), coeficiente máximo igual a 
1,2 (um inteiro e dois décimos); 
[...] 
Parágrafo único. Em situações especiais, considerando-se a realidade consolidada até 
a data de publicação desta Lei Complementar, os índices urbanísticos definidos nas 
alíneas dos incisos III e IV deste artigo poderão ser ajustados, mediante estudos 
ambientais e urbanísticos específicos existentes ou a serem definidos pelos órgãos 
afins, desde que aprovados pelos órgãos legalmente competentes (PDOT-DF, 2009). 

3. DISPOSIÇÕES AMBIENTAIS  

Nesse primeiro momento, esse Estudo Técnico traz informações que contribuem para a 

elaboração das Diretrizes Urbanísticas para a Comunidade Lobeiral no que diz respeito ao 

contexto ambiental na qual está inserida. Serão apresentados levantamentos referentes ao 

Zoneamento Ecológico-Econômico do Distrito Federal (ZEE-DF), além de informações 

complementares relevantes para a ocupação da região, como características de relevo e de solo.  
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3.1. Caracterização do Meio Físico 

Geomorfologia 

Em relação à geomorfologia, a região está inserida na unidade geomorfológica dos 

Vales Dissecados (Figura 5), com cotas inferiores a 1.050 metros, caracterizado por uma padrão 

de relevo ondulado, predomínio de erosão e transporte sobre a pedogênese. Na área de estudo 

são observadas cotas entre 980 e 1010 metros 

Figura 5. Mapa de Geomorfologia. 
 

Na área de estudo são observadas cotas entre 892 e 960 metros (Figura 6) e com base 

na curva hipsométrica (Figura 7), observa-se um equilíbrio entre potencial erosivo e 

deposicional na área de estudo. Para cotas inferiores a 990 metros, observa-se um maior 

potencial erosivo. 
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Figura 6: Mapa de Hipsometria. 

 

Figura 7: Curva hipsométrica da poligonal da área. 

 

O Lobeiral está localizado em uma área caracterizada, predominantemente, por baixas 

declividades, variando entre 10 e 45%, com poucos trechos com declividade maiores com 100% 
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(Figura 8Erro! Fonte de referência não encontrada.Erro! Fonte de referência não 

encontrada.).  

 

Figura 8:  Mapa de Declividade da poligonal e entorno. 

De acordo com a Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que regulamenta o 

parcelamento do solo, em áreas com declividade igual ou superior a 30% não é permitido o 

parcelamento: 

Parágrafo único - Não será permitido o parcelamento do solo: 
I - em terrenos alagadiços e sujeitos a inundações, antes de tomadas as providências 
para assegurar o escoamento das águas; 
II - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo à saúde pública, sem 
que sejam previamente saneados; 
III - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), 
salvo se atendidas exigências específicas das autoridades competentes; 
IV - em terrenos onde as condições geológicas não aconselham a edificação; 
V - em áreas de preservação ecológica ou naquelas onde a poluição impeça condições 
sanitárias suportáveis, até a sua correção (Lei Federal nº 6.766, 1979 �± grifo nosso). 

Sendo assim, são observadas áreas dentro da poligonal que apresentem restrições quanto 

a declividade. 
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As áreas com declividades inferiores a 3% são sujeitas a acúmulo de água e passíveis 

de inundação e alagamentos caso estejam sobre influência de corpos de água. Gonçalves (2007) 

propõe uma taxa de infiltração, considerando somente a inclinação do terreno, de 95% da 

capacidade de retenção dos solos para declividades inferiores da 8% e de 70% da capacidade 

de retenção dos solos para declividades entre 8 a 15%. Tal proposta reforça a importância de se 

adotar uma maior taxa de permeabilidade para áreas com declividade inferior a 5%. 

A associação das baixas declividades (Figura 8) com a morfologia dos terrenos 

garantem uma estabilidade natural aos terrenos da área, entretanto a interferência humana, 

principalmente em relação à retirada da cobertura vegetal e modificação do relevo natural 

(cortes para abertura de vias e movimentação de terra para aplainamento de terrenos) pode 

causar um desequilíbrio na estabilidade física original dos solos. As interferências supracitadas, 

principalmente na área noroeste da poligonal podem ser mais agravantes e inclusive expor a 

população a situação de risco. 

Pedologia 

De acordo com o mapa de Pedologia (Figura 9), no Lobeiral é encontrado o solo do tipo: 

Cambissolo (REATTO et al., 2004). A descrição detalhada de cada unidade é apresentada no 

Quadro 1. 

Quadro 1. Descrição das unidades pedológicas observadas na área de estudo. 

Unidade de 
Mapeamento 

Classe 
(REATTO et al., 

2004) 

Textura 
(REATTO et al., 2004) 

Susceptibilidade a 
Erosão 

(ARCAYA, 2007) 

Profundidade 
(REATTO et al., 2004) 

CXd10 
Cambissolo 

Háplico 
Distrófico 

Argiloso cascalhento 
concrecionário 

Muito Susceptível 
(IV)  

Raso 
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Figura 9. Mapa de pedologia da poligonal da área e entorno. 

Os Cambissolos (CX) são solos pouco desenvolvidos, caracterizados por possuírem 

horizonte B câmbico, em que alguns minerais primários facilmente intemperizáveis ainda estão 

presentes. Apresentam teores elevados de silte, com espessuras variando entre 0,2 e 1,0 metros 

(normalmente menor que 0,7 metros), textura bastante variada com ou sem presença de 

cascalho e material concrecionário e normalmente associados a relevos mais movimentados 

(REATTO et al., 2004). O saprólito destes solos podem alcançar espessuras maiores de 15 

metros (LOUSADA e CAMPOS, 2005).  

A unidade pedológica CXd10 consiste de solos com um elevado grau de suscetibilidade 

(Erro! Fonte de referência não encontrada.) logo, nessa unidade, a remoção da cobertura 

vegetal de cerrado deve ser realizada com cautela visto que a remoção pode desencadear 

processos erosivos.  
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Hidrogeologia 

Hidrogeológicamente observa-se, na área de estudo, o sistema de aquífero poroso P4, 

essencialmente representados pelos solos e pelo manto de alteração das rochas (Figura 10). O 

Sistema P4 é composto por cambissolos litólicos e litossolos rasos com tonalidade variando de 

rosado a amarelado, comumente com fragmentos líticos de rochas pelíticas (xistos e filitos). 

Compõem aquíferos intergranulares, descontínuos, livres e muito restritos lateralmente, com 

importância hidrogeológica local relativa muito pequena (FREITAS-SILVA e CAMPOS, 

1998). 

 

Figura 10: Hidrogeologia da área de estudo e entorno. 

O Subsistema PPC é um subsistema muito heterogêneo em virtude da presença de lentes 

de calcários e camadas/lentes de quartzitos, em meio a material pelítico. Apresenta importância 

hidrogeológica relativa local variável, sendo a presença de carbonatos e quartzitos os 

responsável pela maior disponibilidade de água armazenada. De forma geral, as regiões com 

maior incidência de carbonatos se comportam como os clássicos aquíferos físsuro-cársticos 
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(FREITAS-SILVA e CAMPOS, 1998). Nesta unidade recomenda-se a adoção de métodos de 

recarga artificial. 

Visando obter uma estimativa do potencial de infiltração na área da poligonal foi 

elaborado um mapa de potencial de recarga (PR) utilizando a metodologia proposta por 

Gonçalves (2007) que considera o uso e cobertura da terra, a pluviometria, a declividade e a 

classificação hidrológica dos solos, que se baseia na profundidade, textura e condutividade 

hidráulica (Figura 11Erro! Fonte de referência não encontrada.). É importante ressaltar que 

tem caráter de orientação e que estudos específicos devem ser elaborados para quantificar o 

valor de PR dessas áreas.  

 

Figura 11: Mapa de potencial de Recarga. 

Na área norte da poligonal há predomínio da infiltração das águas e consequentemente 

maior sensibilidade à redução de recarga e disponibilidade hídrica e à contaminação. Nessas 

áreas não deve ser permitido nenhum tipo de ocupação e nas demais áreas recomenda-se que a 

ocupação deve buscar reduzir o nível de impermeabilização do solo e um maior cuidado com a 
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implantação de usos com alto potencial poluidor. Quanto maior o valor de PR, mais 

recomendada a preservação ou implantação de um ELUP com revegetação dessa área.   

Uso do solo 

De acordo com o mapa de Uso do Solo, a Comunidade Lobeiral abrange, 

predominantemente, Área Urbana, com uma grande porção de Formação Florestal  no interior 

da poligonal (Figura 12). A Comunidade ainda possui extensa porção de Formação Campestre 

no interior da poligonal representada por uma extensa área verde livre . 

 
Figura 12. Mapa de uso e cobertura da terra do ano de 2016. 

3.2. Caracterização ambiental complementar 

Além dos mapas de carcaterização do meio físico e do Zoneamento Ecológico-

Econômico elaborados pelos estudos do ZEE-DF, outras informações foram levantadas a fim 

de complementar a caracterização ambiental do PUI Comunidade Lobeiral e subsidiar a 

elaboração das Diretrizes Urbanísticas. 
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Unidade Hidrográfica 

A Comunidade Lobeiral está inserida na Unidade Hidrográfica do Sonhim, Bacia 

Hidrográfica do Maranhão, Região Hidrográfica do Tocantins/ Araguaia (Figura 13).  

 
Figura 13. Mapa de Unidades Hidrográficas. 

 

Área de Preservação Permanente | APP 

�$�R�� �O�R�Q�J�R�� �G�R�V�� �F�X�U�V�R�V�� �G�¶�i�J�X�D�� �H�� �G�D�V�� �Q�D�V�F�H�Q�W�H�V�� �G�H�O�L�P�L�W�D�P-se as Áreas de Preservação 

Permanente (APP) definidas no Art. 4º da Lei Federal nº 12.651, de 25 de maio de 2012, que 

dispõe sobre o Código Florestal Brasileiro.  

Art. 3°  
[...] 
II �± Área de Preservação Permanente �± APP: área protegida, coberta ou não por 
vegetação nativa, com a função ambiental de preservar os recursos hídricos, a 
paisagem, a estabilidade geológica e a biodiversidade, facilitar o fluxo gênico de fauna 
e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populações humanas (Lei Federal 
nº 12.651, 2012). 

A Figura 14 apresenta a ocorrência de APPs na Comunidade Lobeiral.  
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Figura 14. Mapa de Áreas de Preservação Permanente (APPs). 

 

Quanto ao Regime de Proteção das APPs, a Lei define que: 

Art. 7 A vegetação situada em Área de Preservação Permanente deverá ser mantida 
pelo proprietário da área, possuidor ou ocupante a qualquer título, pessoa física ou 
jurídica, de direito público ou privado. 
§ 1° Tendo ocorrido supressão de vegetação situada em Área de Preservação 
Permanente, o proprietário da área, possuidor ou ocupante a qualquer título é obrigado 
a promover a recomposição da vegetação, ressalvados os usos autorizados previstos 
nesta Lei. 
§ 2° A obrigação prevista no §1° tem natureza real e é transmitida ao sucessor no caso 
de transferência de domínio ou posse do imóvel rural. 
§ 3° No caso de supressão não autorizada de vegetação realizada após 22 de julho de 
2008, é vedada a concessão de novas autorizações de supressão de vegetação enquanto 
não cumpridas as obrigações previstas no §1°. 
Art. 8 A intervenção ou a supressão de vegetação nativa em Área de Preservação 
Permanente somente ocorrerá nas hipóteses de utilidade pública, de interesse social 
ou de baixo impacto ambiental previstas nesta Lei. 
§ 1° A supressão de vegetação nativa protetora de nascentes, dunas e restingas 
somente poderá ser autorizada em caso de utilidade pública. 
§ 2° A intervenção ou a supressão de vegetação nativa em Área de Preservação 
Permanente de que tratam os incisos VI e VII do caput do Art. 4º poderá ser 
autorizada, excepcionalmente, em locais onde a função ecológica do manguezal esteja 
comprometida, para execução de obras habitacionais e de urbanização, inseridas em 
projetos de regularização fundiária de interesse social, em áreas urbanas consolidadas 
ocupadas por população de baixa renda. 
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§ 3° É dispensada a autorização do órgão ambiental competente para a execução, em 
caráter de urgência, de atividades de segurança nacional e obras de interesse da defesa 
civil destinadas à prevenção e mitigação de acidentes em áreas urbanas. 
§ 4° Não haverá, em qualquer hipótese, direito à regularização de futuras intervenções 
ou supressões de vegetação nativa, além das previstas nesta Lei. 
Art. 9º É permitido o acesso de pessoas e animais às Áreas de Preservação 
Permanente para obtenção de água e para a realização de atividades de baixo impacto 
ambiental (Lei Federal nº 12.651, 2012). 

Área de Proteção Ambiental | APA  

As Áreas de Proteção Ambiental (APAs) correspondem à categoria de Unidade de 

Conservação de Uso Sustentável, de acordo com o Sistema Nacional de Unidades de 

Conservação (SNUC), Lei Federal nº 9.985, de 18 de julho de 2000, caracterizada como: 

Art. 2º [...] 
I �± unidade de conservação: espaço territorial e seus recursos ambientais, incluindo 
as águas jurisdicionais, com características naturais relevantes, legalmente instituído 
pelo Poder Público, com objetivos de conservação e limites definidos, sob regime 
especial de administração, ao qual se aplicam garantias adequadas de proteção; 
[...] 
Art. 7º As unidades de conservação integrantes do SNUC dividem-se em dois grupos, 
com características específicas: 
I �± Unidades de Proteção Integral; 
II �± Unidades de Uso Sustentável. 
[...] 
§ 2° O objetivo básico das Unidades de Uso Sustentável é compatibilizar a 
conservação da natureza com o uso sustentável de parcela dos seus recursos naturais 
(Lei Federal nº 9.985, 2000). 

A Comunidade Lobeiral está inserida na APA do Planalto Central (Figura 15). A Área 

de Proteção Ambiental (APA) do Planalto Central constitui unidade de conservação federal 

(administração de competência do Instituto Chico Mendes), instituída por meio do Decreto 

Federal s/n de 10 de janeiro de 2002, cujo plano de manejo e respectivo zoneamento ambiental 

foi aprovado pela Portaria n° 28 de 17 de abril de 2015, com a finalidade de proteger os 

mananciais, regular o uso dos recursos hídricos e o parcelamento do solo, garantindo o uso 

racional dos recursos naturais e protegendo o patrimônio ambiental e cultural da região. 

De acordo com o Zoneamento da APA, a Comunidade Lobeiral está na Zona de 

Proteção do Parna de Brasília e da Rebio da Contagem - ZPPR. Esta zona possue as 

seguintes características e restrições ambientais: 

I. ZPPR �± Zona de Proteção do Parna de Brasília e da Rebio da Contagem 
�x Gerais  

o Na publicidade de produtos e serviços realizados nesta zona, os 
proprietários poderão mencionar nos rótulos dos seus produtos a procedência 
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dos mesmos (Zona de Proteção do Parque Nacional (Parna) de Brasília e da 
Reserva Biológica (Rebio) da Contagem), caso a produção se adeque aos 
critérios estabelecidos. O ICMBio editará uma instrução normativa para 
regulamentar a certificação de produtos.  
o Na DF 001 deverão ser tomadas medidas para consolidação de 
corredores de fauna, tais como a redução e a fiscalização da velocidade 
permitida para veículos automotores e roçagem das faixas de domínio. 
Qualquer intervenção na rodovia que aumente o grau de ameaça à efetividade 
dos corredores de fauna deverá ser proibida.  
o Fica proibido o uso de espécies exóticas invasoras, exceto nos casos 
em que não impactem o Parque Nacional de Brasília e Reserva Biológica da 
Contagem. 

�x Uso Rural da Terra  
o O cultivo da terra deverá feito de acordo com as práticas de 
conservação do solo.  
o Fica proibido o armazenamento de produtos e resíduos químicos em 
quantidade que traga risco significativo de contaminação dos recursos 
naturais, sem autorização do ICMBio.  

�x Uso de Agrotóxico  
o A diluição de agrotóxicos não poderá ser realizada diretamente nos 
�F�R�U�S�R�V���G�Ô�i�J�X�D���H���Q�D�V���È�U�H�D�V���G�H���3�U�H�V�H�U�Y�D�o�m�R���3�H�U�P�D�Q�H�Qte.  

�x Turismo e Cultura  
o Todo empreendimento turístico implantado ou a ser implantado 
deverá ser licenciado pelos órgãos competentes, quando for exigível o 
licenciamento ambiental, e atender às normas sanitárias, bem como as de 
proteção dos recursos naturais e considerar os corredores ecológicos em seu 
projeto.  
o As atividades de turismo não poderão comprometer a integridade dos 
recursos naturais da região. 

�x Apicultura;  
o Fica proibida a apicultura de espécies exóticas em uma faixa de 1km 
no entorno do Parna de Brasília e da Rebio da Contagem.  
o Deverá ser estimulada a instalação de apiários que utilizem abelhas 
nativas (meliponicultura).  

�x Indústrias  
o Não é permitida a instalação de novas indústrias potencialmente 
poluidoras ou degradadoras na faixa de 1km do Parna de Brasília e da Rebio 
da Contagem.   
o As indústrias potencialmente poluidoras ou degradadoras já 
licenciadas e instaladas deverão dispor de sistemas de tratamento e disposição 
de efluentes e resíduos sólidos, bem como tratamento de poluentes 
atmosféricos adequados para renovar suas licenças. 

�x Granjas, curtumes, matadouros, frigoríficos e suinoculturas 
o As granjas, curtumes, matadouros, frigoríficos e suinoculturas 
deverão atender rigorosamente as regras para o controle sanitário vigentes.  
o Ficam proibidos novos empreendimentos de granjas, curtumes, 
matadouros, frigoríficos e suinoculturas em uma faixa de 1km no entorno do 
Parna de Brasília e da Rebio da Contagem. 

�x Reserva Legal  
o As reservas legais das propriedades deverão ser homologadas 
buscando a conectividade entre outras áreas conservadas. 

�x Uso Urbano  
o O uso urbano será permitido exclusivamente na Macrozona 
Urbana, assim definida pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial do 
Distrito Federal, Lei Complementar nº 803 de 25 de abril de 2009.  
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o Não serão permitidas alterações de densidades de ocupação, 
tampouco mudanças de gabarito de construções, daquelas diretrizes definidas 
na Lei Complementar nº 803 de 25 de abril de 2009.  
o Não será permitida a implantação de prédios espelhados e de novas 
edificações maiores do que quatro andares. (Grifo nosso) 

 

 
Figura 15. Mapa de Área de Proteção Ambiental (APA). 

Vulnerabilidade Ambiental 

A vulnerabilidade ambiental pode ser definida como o grau em que um sistema natural 

é suscetível ou incapaz de lidar com os efeitos das interações externas. Pode ser decorrente de 

características ambientais naturais ou de pressão causada por atividade antrópica; ou ainda de 

sistemas frágeis de baixa resiliência, isto é, a capacidade concreta do meio ambiente em retornar 

ao estado natural de excelência, superando uma situação crítica (AQUINO et al., 2017). 

Para avaliação da vulnerabilidade ambiental (VA), os autores supracitados recomendam 

a elaboração de um plano que pode de certa forma envolver outros aspectos como o social e o 

econômico de uma região, escolhendo-se adequadamente indicadores que possam representar 

a real fragilidade ou resistência de um sistema aos riscos que este pode estar exposto. 
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A avaliação da VA foi qualificada pela integração dos mapas de declividade, 

geomorfologia, pedologia, características pluviométricas e uso e cobertura da terra pelo método 

proposto por Crepani et al. (1996). Os planos de informações foram reclassificados função da 

sua vulnerabilidade ambiental considerando a seguinte classificação: 1 �± Baixa, 2 �± Média e 3 

�± Alta Vulnerabilidade Ambiental (Quadro 2).  

Quadro 2. Classificação de vulnerabilidade ambiental ao parcelamento do solo. 

Vulnerabilidade Declividade 
(%)  

Pluviometria 
(mm/mês) Pedologia Uso e Cobertura da 

Terra  Geologia 

1,0 < 2 < 50 

Latossolo 
Vermelho-
Amarelo; 
Latossolo 
Vermelho 

Formação florestal; 
reflorestamento 

Quartzitos ou 
Metaquartzitos 

1,5 2 - 6  50 �± 175 - - Andesito; Diorito; 
Basalto 

2,0 6 - 20  175 �± 300 
Argissolo; 

Solos 
Hidromórfico 

Formação campestre; 
formação savânica; 
vegetação alterada; 

pastagem; 
fruticultura; área 

úmida;  

Filito; 
Metassiltito; 

Estaurolita xisto; 
Xistos 

granatíferos; 
Clorita xisto 

2,5 20 - 50 300 �± 425 Cambissolo - 
Conglomerados; 
Subgrauvacas 

3,0 > 50 > 435 
Gleissolo; 

Neossolo; e 
Plintossolo 

Área urbana; área em 
processo de 

parcelamento; sistema 
de transporte; 
Agricultura; 

Sedimentos 
Inconsolidados; 

Aluviões; 
Colúvios 

 

Em seguida foi elaborada uma média aritimética simples como mostra a Equação 1 

resultando na Figura 16. 

�8�7�.�0�'�4�#�$�+�.�+�&�#�&�'���#�/�$�+�'�0�6�#�.
L �:�) 
E�4
E�5
E�8
E�%�;���w Equação 1 

Onde:  
G = vulnerabilidade para o tema de Geologia 
R = vulnerabilidade para o tema de Geomorfologia  
S = vulnerabilidade para o tema de Solos  
V = vulnerabilidade para o tema de Uso e Cobertura da Terra  
C = vulnerabilidade para o tema de Pluviometria 
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Figura 16: Vulnerabilidade ambiental da poligonal a área. 

Os usos nas áreas mais vulneráveis, o uso e a ocupação do solo devem ser compatíveis 

com a proteção do meio ambiente e, em especial, do solo e dos recursos hídricos, sempre 

observando as recomendações e restrições provenientes do licenciamento ambiental. Nessas 

áreas não devem ser permitidos novos parcelamentos.  

Deve ser incentivada a utilização racional das áreas de baixa e média vulnerabilidade, 

de forma que as formações florestais que estão sobre elas sejam mantidas e ampliadas para 

outras áreas, sempre que possível. Recomenda-se que os uso dessas áreas devem se limitar a 

atividades que não desprotejam o solo nem o impermeabilize, respeitando sempre o gradiente 

de declividade.  

Suscetibilidade a fenômenos geodinâmicos 

A elaboração de cartas de suscetibilidade permite a identificação de áreas adequadas e 

com restrições à ocupação além de ser úteis no planejamento regional, servindo não só para fins 

de ocupação urbana, mas também para outros usos, pelo menos em uma análise preliminar 
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(SOBREIRA e SOUZA 2012). Essas cartas apresentam uma classificação dos terrenos quanto 

ao grau de probabilidade de ocorrência de processos geodinâmicos e hidrodinâmicos. 

A suscetibilidade à erosão foi feita por Arcaya (2007), por meio de sobreposição 

indexada que considerou as seguintes temáticas: declividade; litologia; uso e cobertura do solo; 

geomorfologia; e pedologia (Figura 17Erro! Fonte de referência não encontrada.).  

 
Figura 17: Suscetibilidade a erosão ambiental da poligonal a área. 

Na área da poligonal são observadas suscetibilidades média a alta a erosão (Figura 17). 

Nas áreas com suscetibilidade alta, a implantação dos sistemas de drenagem pluvial em áreas 

urbanas deve ser feita antes da ocupação e em período de seca. A remoção da cobertura vegetal 

e do solo superficial deve ser realizada somente antes do inicio da implementação de qualquer 

empreendimento. Na área urbana devem ser tomadas medidas para melhorar a drenagem 

pluvial, sobretudo nos exutórios do sistema de coleta de água das chuvas quando existentes. 

Nas áreas com suscetibilidade média, a implantação dos sistemas de drenagem pluvial 

em áreas urbanas deve ser feita antes de novas ocupações, preferencialmente, em período de 
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seca. A remoção da cobertura vegetal e do solo superficial deve ser realizada somente antes do 

inicio da implementação de qualquer empreendimento. 

Independente da suscetibilidade, a remoção da cobertura vegetal de cerrado pode 

desencadear processos erosivos, principalmente associados lançamento de águas oriundas de 

escoamento superficial. As áreas com remanescentes de vegetação nativa devem ser 

preservadas sendo a sua supressão admitida mediante estudo prévio a ser avaliado pelo órgão 

competente. 

Quanto à suscetibilidade a inundações/alagamentos, verfica-se, por meio da figura 

abaixo, que as altas suscetibilidades são observadas próximos ao afluente do córrego do 

Buritizinho (Figura 18).  

 
Figura 18: Suscetibilidade a Alagamentos / Inundações da poligonal da área e entorno. 

Não são permitidas ocupações em nenhuma das áreas que apresentam alta 

suscetibilidade a inundações/alagamentos, antes de tomadas as providências para assegurar o 

escoamento das águas. A Figura 18 também apresenta áreas com elevado valor de fluxo 



 

Estudo Técnico nº 15/2018 �± SEGETH/SUGEST/COINST/DIRUR 
Estudo para Diretrizes Urbanísticas da Comunidade Lobeiral�± DIUR 15/2018 

33|52 
 

 

acumulado, nas quais estima-se uma maior concentração de fluxo superficial. Essas áreas 

devem ser prioridade para a implantação de sistemas de drenagem pluvial. 

Vulnerabilidade das Águas Subterrâneas à Contaminação 

O mapa de vulnerabilidade à contaminação das águas subterrâneas é a representação da 

integração cartográfica do risco natural à contaminação e do tipo de uso da superfície do terreno. 

O risco natural é função dos aspectos do meio físico, os quais incluem parâmetros 

hidrogeológicos, geológicos, geomorfológicos e pedológicos (FREITAS-SILVA e CAMPOS, 

1998). 

O mapa de vulnerabilidade à contaminação dos aquíferos, elaborado por Freitas-Silva e 

Campos (1998), foi realizada aplicando o método DRASTIC modificado. O método consiste na 

atribuição de um peso geral para cada categoria ao invés de um valor numérico para cada 

parâmetro, como é tradicionalmente aplicado. O produto final foi reclassificado em seis 

categorias de vulnerabilidade, com os seguintes intervalos: Muito Alto, Alto, Moderado, 

Mediano, Baixo e Desprezível (Figura 19). 

As áreas com vulnerabilidade moderada, por representarem, em geral, áreas de recarga 

regional, são muito sensíveis a contaminação, sendo importante um controle rigoroso sobre a 

disposição de efluentes em superfície ou em subsuperfície. Poços mal construídos nessas áreas 

também representam um risco para contaminação de águas profundas. 

Apesar da baixa vulnerabilidade à contaminação, os aquíferos do domínio fraturado 

apresentam elevada vulnerabilidade intrínseca devido a sua composição e estruturas geológicas. 

Não se recomenda a implementação de usos com alto potencial e sempre que possível o sistema 

de esgotamento sanitário deve ser implantado antes do parcelamento, dando preferência para a 

rede de coleta e tratamento às fossas sépticas. 

. 
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Figura 19: Mapa de Vulnerabilidade à Contaminação das Águas Subterrâneas. 

Geotecnia 

Na poligonal da área é identificada uma unidade de materiais inconsolidados (Figura 
20). O Quadro 3 

Quadro 3 resume as características geotécnicas das unidades de materiais inconsolidados 

da área de estudo.Cabe ressaltar que, os valores apresentados no  

Quadro 3 devem servir de orientação para campanhas de ensaios adicionais não devendo 

ser utilizados como base para elaboração de projetos. 

Na unidade P1.1p predomina a fração de pedregulhos, sem a ocorrência de concreções 

lateríticas. As espessuras variam entre 2 a 5 metros. Com base nos ensaios de limite de liquidez 

e de plasticidade elaborados pelo autor, os solos apresentam comportamento não plástico a 

pouco plástico. (AGUIAR, 1997) Na unidade P1.1p, inseridas nas áreas de preservação 

permanente devem ser preservadas, não permitindo nenhum tipo de ocupação, visando garantir 

uma maior infiltração das águas pluviais evitar a deflagração de processos erosivos. 
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Figura 20: Mapa de materiais inconsolidados da poligonal da área (Modificado de Aguiar, 1997). 

 

Quadro 3: Características gerais das unidades de materiais inconsolidados (Modificado de AGUIAR, 1997). 

Unidade P1.1p 
Litologia Metargilito / Metassiltito / Ardósia / Metamarga 
Textura Argilo-pedregulhosa 

Distribuição Granulométrica  Predominante Contínua 
Espessura predominante estimada (m) 2 a 5 

Fração Fina 13 a 92,2 
Fração Grossa 7,84 a 87 

Para solos granulares, a gradação contínua faz com que os solos que apresentam 

melhores condições de compactação e resistência devido ao entrosamento entre as partículas. 

Por sua vez, os solos granulares com gradação uniforme apresentam uma maior porosidade, 

quando comparados com solos bem graduados, devido a existência de mais espaços vazios entre 

os grãos. Quanto maior o diâmetro dos grãos, menor a porosidade mínima devido ao arranjo 

dos grãos e quanto maior a porosidade, maior a permeabilidade desde que exista conexão entre 

os poros (MAISSAD, 2016). 

A fração fina dos solos exerce um papel fundamental no comportamento de solos. 

Quando o teor de finos for elevado, torna-se essencial avaliar a umidade, estrutura, o grau de 
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saturação dos solos e composição mineralógica dos solos. A mineralogia deve ter uma atenção 

especial visto que solos como mesmo teor de argila podem ter comportamento diferente em 

função do tipo de argilo-mineral presente no solo. Parâmetros como LL, LP e IP auxiliam na 

classificação de solos, avaliação da existência de coesão, além de serem utilizados em 

correlações empíricas (AGUIAR, 1997; MAISSAD, 2016). 

Cabe ressaltar que, os mapas apresentados neste estudo são passíveis de utilização para 

a definição de diretrizes urbanísticas e não substituem os estudos de avaliação de impacto 

ambiental, a serem solicitados pelo órgão competente, na etapa de licenciamento ambiental. 

Nesse sentido, os mapas supracitados têm caráter preliminar, compatível ao planejamento 

territorial e urbano, não contemplando o detalhamento necessário ao projeto urbanístico. A 

delimitação mais precisa ou a identificação de áreas ambientalmente sensíveis deve ser objeto 

de estudos próprios. 

Cabe ressaltar que, os mapas apresentados neste estudo são passíveis de utilização para 

a definição de diretrizes urbanísticas e não substituem os estudos de avaliação de impacto 

ambiental, a serem solicitados pelo órgão competente, na etapa de licenciamento ambiental. 

Nesse sentido, os mapas supracitados têm caráter preliminar, compatível ao planejamento 

territorial e urbano, não contemplando o detalhamento necessário ao projeto urbanístico. A 

delimitação mais precisa ou a identificação de áreas ambientalmente sensíveis deve ser objeto 

de estudos próprios. 

3.3. Zoneamento Ecológico-Econômico do Distrito Federal | ZEE-DF 

Os estudos do ZEE-DF definem, ainda, um Zoneamento Ecológico-Econômico para o 

DF, no qual a Comunidade Lobeiral está inserida na Zona Ecológica-Econômica de 

Diversificação Produtiva e Serviços Ecossistêmicos (ZEEDPSE), que abrange 70% do território 

do DF com espaços urbanos, ambientes rurais e áreas protegidas (Figura 21).  
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Figura 21. Mapa de Zoneamento do ZEE-DF. 

Os estudos do ZEE-DF apontam que as duas zonas estão voltadas para a existência de 

atividades econômicas com geração de empregos, sendo a diferença entre elas o quanto é 

permitido interferir no ciclo da água, ou seja, o quanto se pode impermeabilizar o solo. 

Nenhuma das duas zonas é somente urbana ou somente rural, em cada uma delas há espaços 

urbanos, ambientes rurais e áreas protegidas.  

A ZEEDPSE tem a vocação de assegurar atividades produtivas que garantam a 

preservação da infraestrutura ecológica e do ciclo hidrológico, ou seja, promover atividades 

econômicas compatíveis com o ciclo da água e os serviços ecossistêmicos, de forma a reduzir 

os impactos negativos ambientais e os altos custos da ocupação que não considere a capacidade 

de suporte ecológica. Os estudos do ZEE-DF apontam algumas diretrizes para essa zona: 

�x Assegurar a manutenção dos níveis de permeabilidade do solo compatíveis com a 
prestação de serviços ecossistêmicos; 

�x Estabelecer norma específica que defina os níveis de permeabilidade do solo em 
cada zona e respectivas subzonas, consultados o Conselho de Meio Ambiente do 
DF (Conam-DF) e o Conselho de Recursos Hídricos do DF (CRH-DF), visando 
assegurar a quantidade e qualidade da água no território; 

�x Reforçar o monitoramento, o controle e a fiscalização com vistas ao combate ao 
parcelamento irregular do solo, especialmente em páreas de contribuição de 
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reservatórios, Áreas de Proteção de Mananciais (APM) e Unidades de 
Conservação (UC); 

�x Instituir a captação de água da chuva como medida para o enfrentamento da 
variabilidade climática e a escassez hídrica, cuja regulamentação será definida por 
instrumento próprio, consultado o CRH-DF; 

�x Estabelecer estratégia e infraestrutura para logística reversa de embalagens de 
agrotóxicos, com vista à correta destinação (ZEE-DF, 2017).  

Cada zona possui subzonas definidas pelos estudos do ZEE-DF. A Comunidade 

Lobeiral faz parte da Subzona de Diversificação Produtiva e Serviços Ecossistêmicos (SZSE 2) 

(Figura 22).  

 
Figura 22. Mapa de Subzoneamento do ZEE-DF. 

Os estudos do ZEE-DF apontam a vocação e algumas diretrizes para cada uma dessas 

subzonas, onde a SZSE 2 destina-se �³[...] à manutenção do Cerrado com o desenvolvimento de 

atividades produtivas prioritariamente de natureza N1.�  ́(ZEE-DF, 2017).  

Quanto às diretrizes para a SZSE 2, os estudos do ZEE-DF apontam: 

�x Assegurar a preservação e conservação dos remanescentes de vegetação nativa 
do Cerrado e a manutenção das áreas de Corredores Ecológicos, conexões e 
conectores ambientais, inclusive em ambiência urbana;  
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�x Revisar os zoneamentos e planos de manejo das Unidades de Conservação 
Distritais e os Planos de Bacias Hidrográficas para assegurar compatibilidade entre 
eles e destes com as atividades produtivas previstas para esta subzona;  
�x Fortalecer a gestão participativa por meio do Comitê de Bacia Hidrográfica do 
Rio Maranhão, assegurando suas competências como primeira instância 
administrativa para a gestão de conflitos pelo uso da água na região;  
�x Assegurar a qualidade das águas dos cursos hídricos Palmas e Sal, com vistas a 
futuros potenciais mananciais de abastecimento público no Distrito Federal;  
�x Observar, no estabelecimento de empreendimentos, compatibilização com os 
riscos ecológicos, especialmente o risco ecológico de perda da área de recarga de 
aquífero (indicado no Caderno Técnico da Matriz Ecológica do ZEE-DF) para 
garantir a disponibilidade hídrica, as conexões ambientais e a harmonização com 
os elementos da paisagem na qual se inserem e os serviços ecossistêmicos a eles 
associados, assegurando soluções à capacidade de suporte ecológica do território; 
�x Desenvolver cadeias produtivas visando assegurar a geração de emprego 
adequada à destinação desta subzona;  
�x Desenvolver programa de capacitação profissional para o incremento das 
Atividades Produtivas de Natureza N1;  
�x Priorizar a implantação de programas de circuitos turísticos, esportivos, de 
aventura e gastronômicos, consoante ao Plano Distrital de Turismo;  
�x Definir estratégias e infraestrutura viária, de mobilidade humana e de transporte 
de carga compatíveis com os riscos ecológicos da subzona, para: a) alterar o 
traçado do Arco Norte do Anel Rodoviário do Distrito Federal para área externa 
ao território do Distrito Federal nesta subzona; b) assegurar o escoamento da 
produção da Região Administrativa da Fercal;  
�x Conferir prioridade máxima ao monitoramento, controle e fiscalização do 
parcelamento irregular do solo, especialmente nas áreas de contribuição de 
reservatórios, Áreas de Preservação Permanentes �± APP, Áreas de Proteção de 
Mananciais �± APM, Unidades de Conservação e Corredores Ecológicos;  
�x Estabelecer os limites de perímetro e área para exploração mineral nesta subzona 
por intermédio de resolução do Conselho de Meio Ambiente do Distrito Federal �± 
CONAM/DF, mediante fundamentação técnica e integração com as diretrizes de 
planos de manejo das Unidades de Conservação.(ZEE- DF, 2017) 

As categorias de atividades produtivas mencionadas (N1, N2, N3, N4 e N5) 

correspondem à classificação proposta pelo ZEE-DF com a finalidade de diversificação 

econômica (Quadro 4), orientando o desenvolvimento dessas atividades para cada subzona, 

como apresentado nas diretrizes de cada uma.  

Quadro 4. Classificação de naturezas de atividades produtivas. Fonte: ZEE-DF, 2017. 

ATIVIDADES 
PRODUTIVAS DE 
NATUREZA 1 (N1) 

Atividades que promovam a Economia da Conservação 

Trata-se da produção, distribuição e consumo de bens e serviços por meio 
da utilização sustentável dos recursos naturais, garantindo a renovação e a 
autossustentabilidade dos ecossistemas. Ou seja, geração de emprego e 
renda sem prejuízo à preservação do meio ambiente. 

ATIVIDADES 
PRODUTIVAS DE 
NATUREZA 2 (N2) 

Atividades do setor primário da econômica, respeitada a legislação de uso 
e ocupação do solo e a capacidade de suporte ecológica do território. 

São atividades relacionadas à produção agropecuária e ao processamento 
de produtos visando à agregação de valor. Trata-se da estruturação de 
cadeias produtivas e verticalização da produção para exportar produtos e 
serviços agropecuários de alto valor agregado.  
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ATIVIDADES 
PRODUTIVAS DE 
NATUREZA 3 (N3) 

Atividades do setor terciário e secundário de pequeno porte da economia, 
não segregadas dos demais usos e respeitada a legislação de uso e 
ocupação do solo e a capacidade de suporte ecológica do território. 

São atividades tipicamente urbanas de comércio, serviço e industrial de 
pequeno porte passíveis de realização em áreas da malha urbana e não 
segregadas dos demais usos. 

ATIVIDADES 
PRODUTIVAS DE 
NATUREZA 4 (N4) 

Atividades dos setores terciário e secundário da economia nas 
extremidades da malha urbana e contíguas às rodovias, respeitada a 
legislação de uso e ocupação do solo e a capacidade de suporte ecológica 
do território. 

São atividades industriais localizadas nos arredores das cidades �± ainda 
em espaço urbano �± e próximas a estradas. 

ATIVIDADES 
PRODUTIVAS DE 
NATUREZA 5 (N5) 

Atividades do setor secundário da economia, na forma de polos ou 
distritos, podendo demandar a implantação de infraestrutura, respeitada a 
legislação de uso e ocupação do solo e a capacidade de suporte ecológico 
do território. 

São aquelas atividades com grande demanda de inovação, com alto valor 
agregado, pouco intensivas em recursos naturais (especialmente água) e 
de baixo potencial poluidor.  
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PARTE II. ELABORAÇÃO DAS  DIRETRIZES  

A PARTE II  desse Estudo Técnico trata da elaboração das Diretrizes Urbanísticas que 

se aplicam ao PUI Comunidade Lobeiral. São traçadas orientações para as Diretrizes de Sistema 

Viário e Circulação, de Uso e Ocupação do Solo �± com o Zoneamento para a área �±, de 

Densidade Populacional, de Áreas Públicas e de Infraestrutura Urbana, que devem ser seguidas 

para a elaboração dos projetos urbanísticos a serem desenvolvidos para a área.  

4. DIRETRIZES DE SISTEMA VIÁRIO E CIRCULAÇÃO  

Além do PDOT-DF, o projeto urbanístico de regularização deve observar o Decreto n.º 

38.047, de 09 de março de 20171�����T�X�H���U�H�J�X�O�D�P�H�Q�W�D���R���D�U�W�����������G�R���3�O�D�Q�R���'�L�U�H�W�R�U���³�Q�R���T�X�H���V�H���U�H�I�H�U�H��

às normas viárias e aos conceitos e parâmetros para o dimensionamento de sistema viário 

urbano do Distrito Federal, para o planejamento, elaboração e modificação de projetos 

�X�U�E�D�Q�t�V�W�L�F�R�V�����H���G�i���R�X�W�U�D�V���S�U�R�Y�L�G�r�Q�F�L�D�V�´�����'�H�Y�H���F�R�Q�V�L�G�H�U�D�U���W�D�P�E�p�P���D��Nota Técnica NT 02/2015-

DAUrb/SUAT 2�����T�X�H���R�U�L�H�Q�W�D���³�D���H�O�D�E�R�U�D�o�m�R���G�H���S�U�R�M�H�W�R�V���X�U�E�D�Q�t�V�W�L�F�R�V���T�X�D�Q�W�R���D�R���V�L�V�W�H�P�D���Y�L�i�U�L�R����

apresentando a classificação de vias de acordo com o contexto urbano e diretrizes gerais para o 

�S�O�D�Q�H�M�D�P�H�Q�W�R���G�R���V�L�V�W�H�P�D���Y�L�i�U�L�R���X�U�E�D�Q�R�´���H���R��Guia de Urbanização3 (SEGETH, 2017).  

O projeto urbanístico de regularização deve observar o traçado e a classificação do 

Sistema Viário Proposto constantes na Figura 23. 

                                                           
1 Disponível em: https://goo.gl/BqkpTV  
2 Disponível em: https://goo.gl/RndmZq  
3 Disponível em: http://www.segeth.df.gov.br/guia-urbanizacao/  
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Figura 23. Mapa de Diretrizes de Sistema Viário e Circulação.  

 

Considerando que o PUI Lobeiral caracteriza-se como uma ocupação urbana 

consolidada, as Diretrizes de Sistema Viário e Circulação indicam apenas a possível 

qualificação de uma Via de Circulação de Vizinhança, conectando-se à rovovia DF-326.  

O traçado da Via de Circulação de Vizinhança corresponde ao traçado de um caminho 

não pavimentado existente. A viabilidade de implantação dessa via deve ser objeto de estudo 

do projeto urbanístico de regularização. No entanto, deve-se compreender a importância de 

implantação dessa via para o espaço público, a fim de garantir portas e janelas voltadas para o 

espaço público, ao contrário de muros e fachadas cegas. A implantação dessa via tem o objetivo 

de qualificar o espaço público e contribuir para a sua vitalidade e segurança.  

Para o sistema viário o artigo 131 do PDOT define que: 

�³�$�U�W���� �������� Na fixação dos índices urbanísticos das Áreas de Regularização, é 
considerada a situação fática da ocupação, assim como suas especificidades 
urbanísticas, ambientais e sociais, devendo ser considerado o seguinte: 
(...) 
IV - o dimensionamento do sistema viário deverá considerar a configuração das vias 
e edificações existentes, de modo a minimizar as realocações, desde que garantida a 
acessibilidade aos serviços públicos indispensáveis à qualidade de vida da população; 
(...)(PDOT-�'�)���������������´�� 
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Quanto ao Sistema Viário, a Nota Técnica NT 02/2015-DAUrb/SUAT caracteriza a 

Via de Circulação de Vizinhança como integrante do sistema viário complementar, com o 

objetivo de distribuir os fluxos e proporcionar acessibilidade na esfera da vizinhança. São vias 

de menor porte, voltadas à conectividade interna de áreas predominantemente residenciais 

(Quadro 5).  

Quadro 5. Caracterização da Via de Circulação de Vizinhança. Fonte: adaptado de Nota Técnica NT 02/2015-
DAUrb/SUAT. 

ABRANGÊNCIA  Vizinhança/local 

USO DO SOLO 
Predominantemente residencial, ou de acesso interno aos usos 
comerciais/serviços. 

MODAIS DE TRANSPORTE 

Equilíbrio entre os modos não motorizados e os motorizados, com 
prioridade aos pedestres e ciclistas: 
1. Transporte coletivo; 
2. Veículos particulares. 

Na direção do conforto do pedestre, torna-se imprescindível a existência de percursos 

agradáveis com infraestrutura adequada, como pavimentação, arborização, mobiliário urbano, 

iluminação pública, que atendam a critérios estéticos e também funcionais, a fim de valorizar o 

pedestre e o ciclista enquanto usuários do espaço público e contribuir para o uso do transporte 

não motorizado. 

Ainda em relação à qualidade dos percursos de pedestres e ciclistas, torna-se 

indispensável garantir que os acessos aos lotes, como rampas ou escadas, ocorram no interior 

dos lotes, a fim de não configurarem barreiras que interrompem a livre circulação de pedestres 

e ciclistas. O passeio deve, portanto, permanecer livre de obstáculos para garantir a 

acessibilidade e a continuidade do percurso (Figura 24).  
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Figura 24. Composição das calçadas. Fonte: Guia de Urbanização, SEGETH, 2017.  

 

O projeto urbanístico de regularização deve complementar as redes de calçadas e 

ciclovias/ciclofaixas, garantindo a conexão com os demais modais de transporte. Além da 

implantação de ciclovias/ciclofaixas, precisam ser previstos paraciclos ou bicicletários ao longo 

dos percursos e próximos aos Equipamentos Públicos Comunitários �± EPC e aos Espaços Livres 

de Uso Público �± ELUP e, principalmente, aos pontos de embarque/desembarque do transporte 

coletivo.  

5. DIRETRIZES DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO 

As Diretrizes de Uso e Ocupação do Solo devem ser elaboradas em concordância com 

as disposições do PDOT-DF4, atendendo à Estratégia de Ordenamento Territorial que incide na 

poligonal do PUI Lobeiral: Regularização Fundiária. Além das disposições do PDOT-DF, o 

uso e a ocupação do solo também devem respeitar a capacidade de suporte ambiental da região5 

e observar os estudos do Zoneamento Econômico Ecológico �± ZEE-DF. 

As Diretrizes de Uso e Ocupação do Solo devem definir alguns parâmetros urbanísticos 

para cada Zona previamente definida no Zoneamento. As Zonas caracterizam-se como porções 

territoriais com condicionantes urbanísticas e ambientais distintas, onde devem incidir os 

parâmetros de uso e ocupação, conferindo uma identidade e uma função para determinada Zona 

dentro do contexto urbano da área de estudo.  

                                                           
4 Ver item 2. DISPOSIÇÕES DO PDOT-DF deste Estudo Técnico.  
5 Ver item 3. DISPOSIÇÕES AMBIENTAIS deste Estudo Técnico.  
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Os parâmetros urbanísticos a serem definidos pelas Diretrizes são Coeficientes de 

Aproveitamento Básico e Máximo, Altura Máxima e Taxa de Permeabilidade (Quadro 6).  

Quadro 6. Parâmetros urbanísticos �± definições. 

PARÂMETROS DE USO E OCUPAÇÃO DEFINIÇÃO  

Coeficiente de Aproveitamento (CA) 

Relação entre a área edificável e a área do terreno; 
é o número que, multiplicado pela área do lote, 
indica a área que pode ser construída no lote, 
somando-se a área de todos os pavimentos. 
CA Básico: 
potencial 
construtivo 
definido para o 
lote, outorgado 
gratuitamente. 

CA Máximo: limite máximo 
edificável dos lotes ou 
projeções, podendo a 
diferença entre os coeficientes 
máximo e básico ser 
outorgada onerosamente.  

Altura Máxima  

Medida vertical máxima permitida para uma 
�H�G�L�I�L�F�D�o�m�R�����Q�m�R���L�Q�F�O�X�L�Q�G�R���D���F�D�L�[�D���G�¶�i�J�X�D���H���D�Q�W�H�Q�D�V����
contada a partir do ponto definido como cota de 
soleira. 

Cota de soleira 

Cota ou nível altimétrico do 
lote ou da projeção que 
determina o pavimento térreo 
�± medida no perfil natural do 
terreno, de acordo com o 
levantamento planialtimétrico 
cadastral �±, a partir do qual se 
define a altura máxima e o 
número de pavimentos.  

Taxa de Permeabilidade Relação entre a área permeável e a área do lote. 

Considerando a Estratégia de Regularização Fundiária, o PDOT-DF define alguns 

parâmetros urbanísticos para os Parcelamentos Urbanos Isolados de Interesse Social, conforme 

apresentado na Tabela 2: 

Tabela 2. Parâmetros urbanísticos para PUIs de Interesse Social, conforme PDOT-DF. 

Usos 
Coeficiente de 

Aproveitamento 
Máximo 

Densidade Demográfica 
Percentual Mínimo 
destinado à EPC e 

ELUP 

Residencial  1,2 

Média (de 50 a 150 
hab/ha) 

5,0% 
Comercial 1,5 

Misto 1,5 

Coletivo (Institucional) 1,2 

Assim, considerando as condicionantes urbanísticas e ambientais, e em conjunto com 

as Diretrizes de Sistema Viário e Circulação, o Zoneamento destas Diretrizes, compreendendo 

que trata-se de uma ocupação consolidada, definiu três Zonas, apresentadas na Figura 25:  
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Figura 25. Mapa de Zoneamento das Diretrizes de Uso e Ocupação do Solo. 

 

5.1. Zona A 

A Zona A corresponde à maior parte do PUI Lobeiral, caracterizada por uma ocupação 

urbana consolidada, com a presença predominante do uso residencial unifamiliar.  

Quanto aos usos permitidos na Zona A, o projeto urbanístico de regularização deve 

compreender o contexto existente, onde pode ser observada a diversidade de usos e atividades 

distribuídos por toda a Zona. Devem ser, portanto, permitidos os usos residencial unifamiliar, 

comercial, prestação de serviços, industrial de pequeno porte e baixa incomodidade, 

institucional e misto (não residencial associado a residencial).  

5.2. Zona B 

A Zona B é caracterizada por uma área ainda desocupada. As áreas desocupadas nesta 

zona devem ser destinadas, prioritariamente, à criação de ELUP ou EPC visto que fora 

identificada a carência de áreas livres de uso público com a destinação de lazer e convívio da 

população residente, e também à implantação de EPCs. 
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5.3. Zona C 

A Zona C corresponde à porção noroeste do PUI Comunidade Lobeiral, caracterizada 

por ser uma área desocupada, bastante vegetada próxima as drenagens e cursos de água. Nesta 

Zona não são permitidas novas ocupações. 

5.4. Tabela de Parâmetros Urbanísticos 

A partir das características e da vocação de cada Zona definida pelo Zoneamento dessas 

Diretrizes Urbanísticas, os usos e parâmetros urbanísticos permitidos para cada Zona devem 

seguir o disposto na Tabela 3: 

Tabela 3. Parâmetros Urbanísticos para novos parcelamentos. 
 

Zona Uso 
Coeficiente de 

Aproveitamento 
Básico 

Coeficiente de 
Aproveitamento 

Máximo 
Altura Máxima (m) 

A e B 
 

Comercial/ 
Prestação de Serviço 

 
1,0 

 
1,5 

 
10,5 

 

Residencial 
 

1,2 

Institucional 1,2 

Misto 1,5 

Industrial*  1,2 

C PROIBIDO O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO 
*A altura da edificação pode ultrapassar o limite máximo estabelecido para o lote, desde que comprovada a 
necessidade técnica para o funcionamento da atividade; 
Obs.: A situação fática das unidades deve ser observada no projeto urbanístico de regularização, conforme Art. 131 
do PDOT-DF (2009). 

6. DIRETRIZES DE DENSIDADE POPULACIONAL  

De acordo com o PDOT-DF, a densidade demográfica para os Parcelamentos Urbanos 

Isolados de Interesse Social, categoria na qual se enquadra o Comunidade Lobeiral, deve ser 

Média (de 50 a 150 hab/ha), conforme Art. 132. Dessa forma, a população máxima estimada a 

ser atingida deve ser de 680 habitantes (Tabela 4).   

Tabela 4. Estimativa populacional para o PUI Lobeiral. 

DENSIDADE ÁREA (ha) 
POPULAÇÃO 

Máxima 

Média (de 50 a 150 hab/ha) 4,53 680 
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7. DIRETRIZES DE ÁREAS PÚBLICAS  

As áreas públicas do parcelamento correspondem às áreas destinadas ao sistema de 

circulação, à implantação de Equipamento Público Comunitário �± EPC e Urbano �± EPU, bem 

como aos Espaços Livres de Uso Público �± ELUP, conforme definido pela Lei Federal n.º 

6.766/79. O PDOT-DF não estabelece percentual mínimo para o sistema de circulação, sendo 

esse percentual decorrente dos projetos urbanísticos a serem elaborados. Para o Parcelamento 

Urbano Isolado Lobreiral, o PDOT-DF define que, no mínimo, 5,0% da area parcelável deve 

ser destinada à EPC, EPU e ELUP (Anexo II, Tabela 2C, PDOT-DF). 

Os percentuais de EPC, EPU e ELUP, bem como a localização e as dimensões das faixas 

de servidão para a implantação das redes de serviços, podem ser alterados após consulta aos 

órgãos setoriais e às concessionárias, tendo em vista o princípio do aproveitamento razoável da 

superfície, desde que mantido o percentual mínimo exigido.  

Os EPCs e ELUPs devem estar localizados em vias acessíveis e próximos a rotas do 

transporte coletivo, além de serem integrados ao tecido urbano por meio de calçadas e 

ciclovias/ciclofaixas, favorecendo a mobilidade ativa e garantindo o franco acesso da 

população. 

O cálculo das áreas públicas destinadas a EPC, EPU e ELUP devem considerar os 

seguintes critérios: 

�” O cálculo do percentual mínimo destinado ao uso público deve ser previsto dentro da 

área passível de parcelamento da gleba, que neste caso consiste em: área total da gleba, 

excluídos APPs, Unidades de Conservação e faixas de domínio de rodovias e de redes 

de infraestrutura; 

�” Não são computados como ELUP (praças, jardins públicos, áreas de lazer, recreação e 

áreas verdes) as nesgas de terra onde não seja possível inscrever um círculo de raio 

mínimo de 10,00 metros. 

7.1. Equipamento Público Comunitário �± EPC 

Os EPCs correspondem aos equipamentos públicos de educação, cultura, saúde, lazer e 

similares, conforme definido na Lei Federal n.º 6.766/1979. Considerando a quantidade, o 

tamanho e a destinação dos lotes de EPCs existentes, além da população do PUI Lobeiral e das 

áreas ainda desocupadas, recomenda-se que novos lotes que venham a ser criados sejam 
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destinados ao atendimento de serviços públicos demandados pela população. A destinação 

desses possíveis novos lotes deve atender à demanda dos órgãos setoriais.  

Recomenda-se que os lotes com destinação de EPC possuam variações de áreas, 

permitindo-se fazer opção entre as dimensões de aproximadamente: 

�x 2.000 m² com testada mínima de 30 metros. 

�x 2.500 m² com testada mínima de 40 metros. 

�x 2.800 m² com testada mínima de 40 metros. 

�x 3.000 m² com testada mínima de 40 metros. 

�x 3.500 m² com testada mínima de 50 metros. 

�x 7.000 m² com testada mínima de 70 metros. 

�x 10.000m² com testada mínima de 70 metros. 

As edificações destinadas a EPC não devem ser implantadas isoladas no lote, com  

fachadas cegas voltadas para o espaço público. Em caso de remembramento, deve-se garantir 

que o lote final também não irá resultar em fundos ou paredes cegas voltados para o espaço 

público. Nos EPCs devem ser instalados bicicletários ou paraciclos, os quais devem estar 

localizados no interior do lote, próximos ao acesso principal e em locais acessíveis, sem obstruir 

o passeio e a livre circulação de pedestres e ciclistas. 

7.2. Equipamento Público Urbano �± EPU 

Os EPUs correspondem aos equipamentos referentes ao abastecimento de água, serviços 

de esgoto, energia elétrica, coleta de águas pluviais, rede telefônica, gás canalizado etc., 

conforme definido na Lei Federal n.º 6.766/1979. O dimensionamento e a localização desses 

equipamentos devem ser previstos mediante consulta às concessionárias de serviços públicos 

correspondentes. 

7.3. Espaços Livres de Uso Público �± ELUP 

Os ELUPs são as áreas destinadas a praças, jardins, parques, áreas de recreação e outras 

áreas verdes, onde não é permitido qualquer tipo de cercamento, garantindo o acesso público.  
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Os ELUPs devem caracterizar espaços públicos qualificados de lazer e recreação, com 

infraestrutura e mobiliário urbano que proporcionem atividades diversificadas, a fim de 

incentivar a sua apropriação pela população. Nos ELUPs, e nas calçadas e ciclovias/ciclofaixas, 

deve-se pensar na infraestrutura na escala humana, bem sombreados ao longo do dia e bem 

iluminados à noite. Essa infraestrutura deve dialogar com a instalação do mobiliário urbano, 

contribuindo para a permanência das pessoas no espaço público pela possibilidade de realizar 

diversas atividades. 

Os ELUPs devem ser conectados entre si por meio de calçadas e ciclovias/ciclofaixas, 

caracterizando um sistema de espaços livres públicos conectado às redes de transporte coletivo 

e aos Parques e Unidades de Conservação. O projeto urbanístico de regularização deve prever 

a implantação de calçadas, mobiliário urbano e arborização ao longo de todo o parcelamento 

além de contemplar uma rede cicloviária  que priorize a segurança, o conforto, a mobilidade e 

a acessibilidade do usuário. Nos ELUPs devem ser instalados paraciclos, os quais devem estar 

em locais acessíveis, sem obstruir o passeio e a livre circulação de pedestres e ciclistas. 

Devem ser evitados muros e fachadas cegas voltados para o espaço público, a fim de 

garantir a permeabilidade visual e física entre o público e o privado.  

8. CONCLUSÕES 

O projeto urbanístico de regularização do PUI Comunidade Lobeiral, localizado em 

Zona Rural e distante de núcleos urbanos consolidados com oferta de serviços, deve prever a 

implantação de Equipamentos Públicos (EPC e EPU) essenciais à população. Além de 

estruturar os ELUPs com a implantação/complementação de calçadas acessíveis, arborização, 

instalação de equipamentos de lazer e mobiliário urbano, com especial atenção às áreas ainda 

desocupadas no interior do parcelamento. 

As Diretrizes Urbanísticas devem definir parâmetros de uso e ocupação do solo 

complementares àqueles definidos pelo PDOT-DF para PUIs de Interesse Social, traçar a 

complementação do sistema viário e de circulação e identificar áreas ainda desocupadas 

prioritárias para a implantação e de EPCs e ELUPs, com base no presente Estudo Técnico. 
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