Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal- CONPLAN
Relatoria do Processo SEI-GDF n2 0250-000030/2001 - Principal
Conselheira Relatora: Maria do Carmo de Lima Bezerra (Universidade de Brasilia)

Brasilia, 9 de junho de 2023

Processo SEI-GDF n2 0250-000030/2001 - Principal
Interessado: Durmar Ferreira Martins.
Assunto: Relato de voto sobre Parcelamento urbano do solo denominado Vila Rio, localizado no Setor

Habitacional do Torord — SHTo — na Regido Administrativa do Jardim Botanico -RA XXVII.

Senhores Conselheiros,

I- Das considerag0es iniciais:

O relato se fundamenta na leitura do processo 0250-000030/2001 (principal) que envolve 8 (oito)
outros processos! seja por tratarem de temas relacionados ou por terem sido apensados. Todo esse
histérico no Parecer Técnico n.2 94/2023 SEDUH/SEADUH/UPAR/COPAR das Arqg. Ana Karina Passos e Arq.
Alessandra Marques que em 27 paginas procedem o histérico e analisam os aspectos técnicos a luz da
legislacao vigente.

Assim, o processo que foi autuado inicialmente em 25/05/2000 e envolvia dreas que possuiam
matriculas de glebas diferenciadas das de agora, alteradas em decorréncia dos devidos estudos de
georreferenciamento e, ainda, de desisténcia um dos sécios do empreendimento, fatos que se encontram
devidamente explicadas no processo tem hoje como objeto de analise nesse CONPLAM o empreendimento
localizado nas glebas de matriculas n2 126.061 e 126.060, do 22 Cartério de Registro de Imdveis, com area
total de 5ha, 38a e 96ca, no Setor Habitacional do Torord — SHTo — na Regido Administrativa do Jardim

Botanico - RA XXVII, conforme mapa de localizacdo a seguir na Figura 1e 2.

! PROCESSOS RELACIONADOS:

Processo SEI-GDF n2 00390-00004504/2019-52 - Consultas as Concessiondrias, Processo SEI-GDF n2 00390-00007465/2020-89 -
Estudo Preliminar, Processo SEI-GDF n2 00390-00000853/2020-39 - Acesso Externo. PROCESSOS ANEXADOS: Processo SEI-GDF n®
00390-00005965/2018-61 - Anexagdo de documentos Processo SEI-GDF n2 00390-00008484/2020-22 - Acesso Externo Processo
SEI-GDF n2 00390-00008599/2020-17 - Acesso Externo Processo SEI-GDF n2 00390-00008598/2020-72 - Acesso Externo Processo
SEI-GDF n2 00390-00008482/2020-33 - Acesso Externo
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Figura 1: Mapa de situagdo. Fonte: MDE 05/2023 Figura 2: Articulagdo SICAD 1000

Fonte: Parecer Técnico n.2 94/2023SEDUH
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Il- Contexto da andlise do projeto urbanistico

O Anteprojeto de Urbanismo aparentado pelo interessado foi analisado com fulcro na Lei
Complementar n? 803/2009 que aprova a revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT,
atualizado pela Lei Complementar n2 854/2012; nas Diretrizes Urbanisticas para a Regido Sul-Sudeste do
Distrito Federal — DIUR07/2018; nas Diretrizes Especificas do Parcelamento - DIUPE 11/2021; nos
parametros do MDE-RP 047/08 - Setor Habitacional Torord que por sua vez forma elaboradas com base em
levantamento topografico especifico realizado para a drea do empreendimento pela SEDUH/COSIT/DIGEO e
o Decreto n2 38.247 de junho de 2017, que trata de procedimentos de apresentacao de Projetos de
Urbanismo, e demais legislacdes pertinentes.

Foi considerado a manifestacdo do IBRAM dada pela Licenga de Instalacdo SEI-GDF n.2 2/2022 -
IBRAM/PRESI uma vez que por meio do Oficio n? 124/2023 - IBRAM/PRESI/SULAM (106390347), em que o
Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal - Brasilia Ambiental " esclarece "que
o Setor Habitacional Tororé - SHTO possui a Licenga de Instalagdo - Prorrogacio SEI-GDF n.°2/2022 -
IBRAM/PRESI ( 83797219), vigente até 06/04/2024", destacando o que segue:
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Ante o exposto, por parte do BRASILIA AMBIENTAL, informamos que néo hd dbices 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 restricbes ambientais previstas na legislacdo vigente, cabendo ao érgdo ambiental no oportuno
da LI o aprofundamento nos planos, programas e projetos, que respeitardo as caracteristicas naturais do

poligono objeto do processo.

11.1 Consulta aos 6rgaos e concessiondrias de servigos publicos

Foram realizadas consultas junto aos érgdos e concessiondrias de servicos publicos do Distrito
Federal para verificagdo quanto a possibilidade de atendimento e/ou interferéncias em redes projetadas

e/ou instaladas para a area do parcelamento Vila Rio, bem como a situag¢do fundiaria.

1.A Terracap informou que o imével do empreendimento “Vila Rio - Durmar Ferreira Martins - Setor
Habitacional do Tororé", ndo pertencente ao patriménio da Terracap e que se denominado Santa Barbara
Vila Rio constante das matriculas: 126.059 - 22CRI/DF; matricula 126.060 - 22CRI/DF e matricula 126.061 -
2°CRI/DF.

2.A Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil — NOVACAP declara que NAO EXISTE interferéncia
com rede publica implantada e ou projetada. Indica que sera necessaria a elaboragdo de um projeto de
drenagem especifico para o local sob responsabilidade do empreendedor e sugere que a solugdo de
amortecimento de vazado seja dentro da poligonal do parcelamento em questdo. A solugdo deve obedecer
ao previsto na Resolugdo n2 09, da ADASA, de 08 de abril de2011, que define como vazdo maxima de saida
de um empreendimento o valor de 24,4 I/s/ha. O empreendedor uma bacia na ELUP situada na regido
mais baixa do terreno (planta no processo) mas ndo fica claro se a solucdo foi avaliada pela Novacap
como atendendo a demanda.

3.Companhia Energética de Brasilia — CEB informou através que consta interferéncia de parte do
parcelamento com a rede aérea existente, mas que com a alteracdo da poligonal de projeto
consubstanciada na nova matricula n? 126.059 essa deixou de existir.

No que se refere a viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica ao empreendimento, essa pode
ser realizada desde que atendidas as condi¢Ges definidas: 1. Submeter projeto elétrico para aprovacdo da
distribuidora; 2. Implantar a infraestrutura basica das redes de distribuicdo de energia elétrica e iluminagdo
publica como responsabilidade do empreendedor; 3. Atender as distancias minimas de seguranga entre
edificacOes e redes elétricas (para as redes de 15 kV esse afastamento deve ser de no minimo 1,5 metros a
contar do ultimo condutor da rede) e ainda observar espacgos suficientes que permitam a implantagao das

redes em obediéncia a Lei de Acessibilidade. O empreendedor se comprometeu oficialmente, dentro do
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processo, que ird cumprir com o formato de projeto, licengas e/ou estudos técnicos exigidos pela

companhia.

4.Companhia de saneamento ambiental de Brasilia— CAESB informou “que nao existem interferéncias com
redes existentes implantadas" e sobre a viabilidade de atendimento expos que: Quanto ao abastecimento
de agua: Ndo ha sistema de abastecimento de dgua implantado ou projetado para a area e, portanto, deve
ser realizado pelo empreendedor uma solugdo independente de abastecimento as suas custas. Quanto ao
esgotamento sanitdrio: N3o hd sistema de esgotamento sanitdrio implantado ou projetado para
atendimento do empreendimento e que para viabilizar o atendimento imediato, serd necessario que o
empreendedor opte por solugdo independente de esgotamento sanitario as suas custas

Apresenta como solu¢ao deve-se considerar a utilizagao de pocos tubulares profundos para abastecimento
e fossas sépticas para esgotamento. A ADASA ja outorgou a perfura¢ao do pogo nos termos da Outorga
Prévia n2 74/2022 — ADASA/SGE (Doc. SEI/GDF 85799384, com sua publicagdo no DODF n2 87em 11 de
maio de 2022 - pag.22).

5.Servico de Limpeza Urbana — SLU informou que realiza coleta comum dos residuos domiciliares e
comerciais nas proximidades do futuro parcelamento do solo urbano e, portanto, ndo havera impacto
significativo quanto a capacidade de realizacdo dos servicos de coleta, transporte, tratamento e destinacido
final dos residuos domiciliares gerados. Entretanto, afirma que o gerador devera providenciar por meios
proprios os recipientes em quantidade necessdria a acomodagdo dos residuos Classe Il de acordo com a
ABNTNBR 11174:1990. Destaca que as vias e logradouros publicos (sistema viario pavimentado e nas
dimensdes adequadas) devem permitir a manobra dos caminhdes compactadores (15 a 21 m?3)
observando as normativas existentes."

6.Departamento de Estradas e Rodagem — DER informou que "a poligonal ndo interfere em nenhuma faixa

de dominio das rodovias do SRDF".

11.2 Sobre os condicionantes ambientais

A area encontra-se inserida na APA do Planalto Central e na zona de Amortecimento do Parque
Distrital Tororé. Quanto a APA se encontra na Zona de Uso Sustentdvel — ZUS que se caracteriza-se por
areas onde predominam as atividades produtivas sobre matrizes de paisagens antropizadas, mas que
contém importancia especial para a conservagado dos solos e da agua e visa disciplinar o uso do solo, por
meio de diretrizes de uso e de ocupagdo do solo, no que tange aos principios do desenvolvimento
sustentavel, tais como: (i) A impermeabilizagdo maxima do solo fica restrita a 50% da area total da gleba do
parcelamento. (ii) Os parcelamentos urbanos deverdo adotar medidas de prote¢do do solo, de modo a
impedir processos erosivos e assoreamento de nascentes cursos d'dgua. (iii) As atividades e

empreendimento urbanos devem favorecer a recarga natural e artificial de aquiferos. E Fica proibido o
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corte de espécies arbdreas nativas existentes nas areas verdes delimitadas pelos projetos de urbanismo de

novos empreendimentos imobiliarios.
Quanto a zona de amortecimento essa se divide-se em 5 setores e o empreendimento em analise
localiza-se no Setor 5, que segundo o Decreto n? 36.472, de30 de abril de 2015.é a zona composta pela

area da microbacia do cérrego Pau de Caixeta e de menor impacto para o Parque.

e Zoneamento Econdmico-Ecoldgico - ZEE/DF

Em relacdo ao Zoneamento Ecolégico-EconGmico — ZEE, instituido pela Lei Distrital n.2 6.269 de 29 de

janeiro de 2019, as poligonais estdo inseridas na Zona Ecoldgico-Econ6mica de Diversificagdo Produtiva e
Servigos Ecossistémicos - ZEEDPSE, destinada a assegurar atividades produtivas que favoregam a protecao
do meio ambiente, a conservagao do Cerrado remanescente e a manutencao do ciclo hidroldgico.
Dentro da ZEEDPSE, a gleba estd inserida na Subzona de Diversificacdo Produtiva e de Servigos
Ecossistémicos 6 - SZSE 6, destinada a protecdo da integridade da area-nucleo da Reserva da Biosfera do
Cerrado. Conforme artigo 21, sdo diretrizes para a SZSE 6: | - a implanta¢do de corredores e conexdes
ecolégicas, particularmente com as SZSE 3 e 7, sobretudo na zona-tampdo da area- nucleo da Reserva da
Biosfera do Cerrado, mantendo areas de Cerrado nativo inclusive nas areas livres de uso publico dos
parcelamentos; Il - a observancia no estabelecimento de empreendimentos da compatibilizacdo com os
altos riscos ecoldgicos, especialmente os riscos deperda de area de recarga de aquifero, de contaminacdo
do subsolo e de perda de areas remanescentes de Cerrado nativo; Ill - a garantia de niveis de
permeabilidade do solo compativeis com a prestacdo de servicos ecossistémicos; IV - o incentivo a
implantacdo de atividades N1 e N2 visando assegurar praticas sustentaveis, com baixo impacto ambiental e
emissdo de carbono, e a geracdo de emprego e renda compativeis com a destinacdo desta Subzona; V - a
definicdo de estratégias de mobilidade e infraestrutura vidria nos processos de regularizacdo fundiaria,
devendo-se respeitar as poligonais e zoneamento das unidades de conservacgdo, particularmente de
protecdo integral; VI - o refor¢co ao monitoramento, ao controle e a fiscalizacdo com vistas ao combate ao
parcelamento irregular do solo.

Dentre as informagdes provenientes do diagndstico do Zoneamento Ecoldgico Econdmico — ZEE/DF se
tem que a drea do parcelamento apresenta declive regular de 9,65%.e possui como sintese dos riscos
identificados para a drea : I- Risco Ecolégico de Perda de Area de Recarga de Aquifero — Alto; II- Risco
Ecoldgico de Perda de Solo por Erosdo — Baixo; lll- Risco Ecoldgico de Contaminagdo do Subsolo — Alto; IV
- Risco Ecolégico de Perda de Areas Remanescentes de Cerrado Nativo — Alto e Auséncia de Cerrado

Nativo;
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e Licenciamento Ambiental

O Licenciamento Ambiental do parcelamento em questdo é tratado no ambito do processo SElI GDF
00391-00007554/2021-88, e esta em fase de Licenca de Instalagdo — LI pois a orientacdo do IBRAM se
pronunciou da seguinte forma “Os parcelamentos novos, implantados e/ou em operagbes existentes no
Setor devem solicitar a emissdo de Licenca de Instalac¢do, ndo sendo necessdrio a emissdo de licenca prévia,
haja vista o setor ja ter sido objeto de licenciamento prévio". Observa que se deve cumprir com as
restricGes ambientais previstas na legislacdo vigente, cabendo ao 6rgdo ambiental no momento da Ll e
diante do aprofundamento nos planos, programas e projetos aparentar maiores exigéncias se forem

cabiveis.

11.3 Condicionantes urbanisticas

e Plano diretor de ordenamento territorial — PDOT/2009

A drea estd inserida em Zona Urbana de Uso Controlado Il — ZUUC Il, que de acordo com o Art. 70
do PDOT/2009 é composta por areas predominantemente habitacionais de baixa e média densidade
demografica, com enclaves de alta densidade, sujeitas as restricdes impostas pela sensibilidade ambiental e

pela protecdo dos mananciais destinados ao abastecimento de dgua. Figuras 3 e 4

Figura 3: Zoneamento PDOT/2009. Fonte: MDE 05/2023 Figura 4: Zoneamento do MDE-RP047/08 sobreposto a poligonal

de Projeto. Fonte: MDE 05/2023

Legenda
[ Posoma 6o Gieta
Zonas - MDE RP 047/08

Zona Urbana do Uso Controiado |

Zoneamento | PDOT
=

Zona Tombado
200

A zona possui sus ocupacdo norteada pelas Diretrizes Urbanisticas para a Regido Sul-Sudeste do
Distrito Federal — DIUR 07/2018 estando o parcelamento esta localizado na Zona B que por sua vez possui a
DIUR 07/2018 que estabelece seus usos permitidos: RO1, RO 2, CSII 1, CSII 2, CSIIR 1, CSIIR2, CSIIR 1 NO,
CSIIR 2 NO, INST e INST EP .Como ja referida, em 2021, foram emitidas Diretrizes Urbanisticas Especificas
para a area DIUPE 11/2021 onde foi definida entre outras regras a necessidade de implantacdo de uma Via
de Circulagdo de Vizinhanc¢a e uma via parque na poligonal da drea do empreendimento dado que o mesmo

ndo estava conectada a nenhuma via.
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Entretanto, para melhor entendimento das normas deve-se conhecer o MDE-RP 047/08 especifico

para o setor habitacional Tororé onde se encontra o parcelamento.
e MDE-RP 047/08 - Setor Habitacional Tororé
O Setor Habitacional Tororé — SHTo foi criado pela Lei Complementar n° 457, de 8 de janeiro de
2002, e teve o projeto de urbanismo URB-RP e MDE-RP 047/08 elaborados e aprovados em atendimento as
condicionantes elencadas na Licenca Prévia n° 012/2006 — IBAMA pelo Decreto n° 30.067/2009, ratificadas
pela Licenca de Instalacdo - Prorrogacdo SEI-GDF n.2 2/2022 - IBRAM/PRESI.
O empreendimento esta localizado na Zona 02, na qual a densidade maxima admitida pelo EIA-
RIMA elaborado para o Setor Habitacional Torord é de 40 habitantes por hectare e dispGe de diretrizes para
taxa de permeabilidade das unidades imobilidrias da seguinte forma: (i) Taxa de permeabilidade igual a 40%
(quarenta por cento) da area do lote, com exce¢do dos lotes situados na faixa de 100 m ao longo do
Cérrego Pau de Caxeta (Zona 4), onde a taxa de permeabilidade é igual a 90% (noventa por cento); (ii) Com
relacdo as dareas publicas, a essas devem ser destinados o percentuais minimo de 16,5%, distribuidos
conforme quadro abaixo:
Ill- Sobre o projeto de parcelamento do solo proposto

O projeto de parcelamento do solo compreende uma poligonal com &rea de 53.835,13 m?, e possui

as seguintes areas globais em relagdo aos usos:
Figura 21: UOS propostos. Fonte: MDE 05/2023
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De acordo com as nomas acima referidas a proposta atende a todos as diretrizes e parametros
estabelecidos na Lei Complementar n2 803/2009 que trata do Plano Diretor de Ordenamento Territorial -
PDOT/2009, atualizada pela Lei Complementar n2854/2012; nas Diretrizes Urbanisticas da Regido
Sul/Sudeste — DIUR 07/2018; nas Diretrizes Especificas do Parcelamento - DIUPE 11/2021; no Memorial
Descritivo MDE-RP 047/08, na Lei Complementar n2 948 - Lei de Uso e Ocupacdo do Solo - LUOS, alterada
pela lei Complementar 1007/2022; no Decreto n238.247 de junho de 2017, que trata de procedimentos de
apresentacdo de Projetos de Urbanismo; e demais legislacdes pertinentes.

A proposta se configura de acordo com a planta e tabela abaixo onde se destacam alguns
indicadores: (i) Taxa de ocupagdo 40% (ii) Taxa de permeabilidade 50%; (iii) densidade 38,6 ; (iv) No de

unidades auténomas 47 ; (v) Area livres e verdes 10,3 ; (vi) Circulagdo 12 ,4
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QUADRO RESUMO PDEU
ENDERECAMENTO

LEGENDA

UNIDADIES AUTENOMAS
B AREA COMUMARDIO
=7 AREA VERDEACANTEIROS

1. USO PREVISTO: Tipologia
a. Uso Predominante Uso Residencial Multifamiliar (Casas)
AREA (m?) PERCENTUAL (%)
2. AREA DO LOTE CONDOMINIAL 35.589,44 100
2.1. Area Total de unidades autdnomas 22.934,61 64,44%
2.2. Areas Comuns Condominiais
a. Areas livres de uso comum - Guarita (Apoio 1) 63,86 0,20%
b. Areas livres de uso comum - Clube {Apoio 2) 2.992,11 8,41%
c. Areas livres de uso comum - Administragio (Apoio 3) 500,06 1,41%
d. Areas Verdes 902,64 2,54%
e. Sistema Viario 8.190,16 23,01%
Subtotal de Areas Comuns Condominiais 12.654,83 35,56%
3. Coeficiente de Aproveitamento do lote condominial 0,75
4. Taxa de Ocupagio ¥ 10.491,38 29,48%
L. Taxa de Permeabilidade @ 17.808,200 50,038%
6. Quanti-éade de unidades auténomas 47
Tipologia: habitacao unifamiliar
7. Indice habitantes/ unidades autdnomas 33
8. Populagzo estimada 155
9. Densidade (hab/ha) 43,69
10. Parametros de ocupacdo do solo das unidades autonomas do PDEU
a. Coeficiente de Aproveitamento 1
b. Potencial Construtivo 22.934,61
c. Taxa de Ocupacdo 5.173,84 | 40%
d. Taxa de Permeabilidade 11.467,31 [ 50%

11. Parametros de ocupagdo do solo das areas comuns do PDEU
11.1. Apoio 1 (Guarita) |
a. Coeficiente de Aproveitamento 1
b. Potencial Construtivo 69,86
c. Taxa de Ocupacdo 69,86 | 100%
d. Taxa de Permeabilidade - ‘ 0%
11.2. Apoio 2 [Clube] \
a. Coeficiente de Aproveitamento 1
b. Potencial Construtivo 2.992,11
c. Taxa de Ocupacgdo 897,63 30%
d. Taxa de Permeabilidade 2.094,48 70%
11.3. Apoio 3 [Administracio)
a. Coeficiente de Aproveitamento 1
b. Potencial Construtivo 500,06
c. Taxa de Ocupacdo 350,04 ‘ 70%
d. Taxa de Permeabilidade 150,02 \ 30%

[1). Projecdo da unidade autdnoma + Frojecdo da unidade comum de acordo com o COE-DF [ Area do Lote
[2). Area ndo pavimentads [ Area do Lote

IV -Do voto

Voto pela aprovagao no Projeto de Parcelamento do Solo denominado Vila, Processo SEI-GDF n¢
0250-000030/2001de interesse de Durmar Ferreira Martins localizado no Setor Habitacional do Torord —
SHTo — na Regido Administrativa do Jardim Botdnico -RA XXVII tendo em conta que todos os elementos
processuais urbanisticos e ambientais foram cumpridos, e que nao existe razao legal para que esse
Conselho nao delibere sobre o tema afeto a sua competéncia.

E o voto, a consideracdo dos colegas Conselheiros do CONPLAN

B O M S O T
|

Prof. Titular Dra. Maria do Carmo de Lima Bezerra

Conselheira Titular do CONPLAN -Universidade de Brasilia FAU-



