CONPLAN — CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO
DO DISTRITO FEDERAL

01/12/2023

CONSELHEIRO: Joao Gilberto de Carvalho Accioly — Sinduscon-DF

REFERENCIA: Processo SEI-GDF n@ 00390-00003623/2021-11 - Principal

INTERESSADO: Avant Imob Empreendimentos e Participacdes Ltda.e
Geobra Empreendimentos e Construgdes Ltda.

REPRESENTANTES: Jorge Afonso Argello Junior e Staikos George
Tzemos (s6cios administradores)

PROCURADOR: Ecotech Tecnologia Ambiental e Consultoria Ltda.

ASSUNTO: Parcelamento urbano do solo em gleba de Matricula n.2 48.041,
Setor Meireles, Regidao Administrativa de Santa Maria, RA-XIII.

PROCESSOS RELACIONADOS:

Processo SEI-GDF n2 00390-00004294/2021-17 -
Levantamento Topografico;

Processo SEI-GDF n?2 00390-00010155/2021-22 -
Consulta as Concessionarias.

Trata-se do parcelamento urbano do solo de propriedade de
Avant Imob Empreendimentos e Participacdes Ltda. e Geobra
Empreendimentos e Construgdes Ltda., neste ato representados por
Ecotech Tecnologia Ambiental e Consultoria Ltda., em gleba de Matricula
n.2 48.041 (52 CRI), com drea de 13,60ha, localizada no Setor Meireles,
Regidao Administrativa de Santa Maria, RA-XIII.

De modo a dar continuidade ao processo, foram solicitados
ajustes no projeto de urbanismo com vistas a apreciacao pelo Conselho de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN,
registrados no Parecer Técnico n.2 1208/2022
- SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR (93964889).

Em seguida, por meio do Requerimento - Carta n? 257.2023 -
Ecotech  Ambiental (126613409) foio  protocolado os  seguintes
documentos, relacionados a Outorga Prévia para reservar o direito de uso
de agua subterranea mediante perfuracao de pogos tubulares para fins de
abastecimento humano e alicenca Prévia que aprova a concepg¢ao e
localizacdao do empreendimento:



Outorga Prévia (126613760); e
Licenca Prévia - LP (126613963).

Em seguida, por meio do Requerimento - Carta n? 264.2023 -
Ecotech Ambiental (127461275) foio protocolada a ultima versao do
Projeto de Urbanismo, consubstanciado nos documentos:

Memorial Descritivo - MDE 125/2023(127461459);
Memorial Descritivo - QDUI(127461598);

Norma de Gabarito (NGB) - NGB 125/2023(127461818);
Planta Geral - Projeto de Parcelamento (127461946);

Planta Geral - Projeto de

Parcelamento.dwg (127462004);

Projeto - Avant.dbf (127462113);
Projeto - Avant.prj (127462176);
Projeto - Avant.shp (127462232); e
Projeto - Avant.shx (127462284).

Relatamos a seguir, a situagdao atual do processo, a fim de
subsidiar a analise do Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do
Distrito Federal - CONPLAN, tendo em vista a competéncia prevista no
inciso VIII do art. 219 da Lei Complementar n2 803/2009, no Decreto
n2 35.711, de 12 de setembro de 2014, e no inciso VII, do artigo 39, da
Portaria n2 75, de 14 de outubro de 2014, de deliberar sobre proposta de
parcelamento do solo urbano.

DOCUMENTAGAO

A tabela a seguir apresenta a analise da documentacao
relacionada ao parcelamento em comento, acostada ao processo SEI-GDF
n? 00390-00003623/2021-11.

ANALISE DE DOCUMENTAGAO INICIAL

EFERE ~
DOCUMENTOS REF :EINCIA ATENDIDO OBSERVACOES
REQUERIMENTO ) Solicita a abertura de processo de parcelamento
Protocolado por: 62538909 SIM urbano do solo em gleba objeto da Matricula n.2 n.2
INICIAL Ecotech Tecnologia Ambiental 48.041 (5° CRI).




e Consultoria Ltda.

Requerimento assinado por Felipe Lago (sécio diretor)

E-mail enviado por:

Email: flago@ecotechambiental.com.br

62538991 SIM
Felipe Lago Encaminha documentagdo anexa.
- R . Proprietario: Avant Imob Empreendimentos e
Certiddo de 6nus do imoével s .
) Matricula: 48.041 (5 CRI) Participagoes Ltda. e Geobra Empreendimentos e
IMOVEL $48. 64065680 SIM Construgdes Ltda.
area: 1 h e
area: 13,60ha Emitida em: 08/06/2021
1. PESSOA JURIDICA Contrato Social de Avant Imob Empreendimentos e
Participagoes Ltda.
Contrato Social 62540060 SIM
Representante: Jorge Afonso Argello Junior (sécio
administrador)
PESSOA FiSICA
(Represent}apte Legal da 62539747 SIM RG/CPF de Jorge Afc.m.so Argello Junior (sécio
Pessoa Juridica) administrador)
RG/CPF
Contrato Social de Geobra Empreendimentos e
Construgoes Ltda.
PROPRIETARIO 2. PESSOA JURIDICA Sécios Administradores:
Contrato Social e Staikos George Tzemos;
62539962 SiM e Maria Silvia de Oliveira Tzemos.

Obs: (...) autorizado o uso do nome empresarial
individualmente, vedado, no entanto em atividades
estranhas ao interesse social ou assumir, obrigagbes

seja em favor de qualquer dos quotistas ou de terceiros,
bem como onerar ou alienar bens imdéveis da
sociedade, sem autorizagéo do outro socio.
PESSOA FiSICA
(Representante Legal da 62539383 RG/CPF de Staikos George Tzemos
. SIM
Pessoa Juridica) 64065029 RG/CPF de Maria Silvia de Oliveira Tzemos
RG/CPF
Ecotech Tecnologia Ambiental e Consultoria Ltda - EPP
Alteragdo contratual n.2 06 da Sociedade
PESSOA JURIDICA Sécios Administradores:
64065356 SIM ) )
REPRESENTANTE | Contrato Social e Felipe Ponce de Leon Soriano Lago
LEGAL
e Daniel Chevallier Freire
(Procurador) ) . )
e Odilon Rocha Mundim Junior
PESSOA FISICA Identidade profissional de Felipe Ponce de Leon
64064773 SIM . . .
(Representante Legal da Pessoa Soriano Lago (s6cio administrador)
Juridica)
DOCUMENTO DE Procuragdo com firma SIM Outorgante: Avant Imob Empreendimentos e




REPRESENTACA
O LEGAL

62539208

Participagdes Ltda.

Outorgado: Ecotech Tecnologia Ambiental e
Consultoria Ltda.

Validade: 28/02/2022

reconhecida do proprietario
da gleba

62539099

SIM

Outorgante: Geobra Empreendimentos e Construgdes
Ltda.

Outorgado: Ecotech Tecnologia Ambiental e
Consultoria Ltda.

Validade: 28/02/2022

HISTORICO

Este Processo SEI-GDF
autuado em 24/05/2021, a partir do Requerimento id. 62538909,
encaminhado pelo E-mail id. 62538991, contendo a documentacao inicial e
os insumos relacionados ao levantamento topografico e, solicitando
abertura de processo de parcelamento em gleba registrada sob ade
Matricula n.2 48.041 (52 CRI), com area de 13,60ha, localizada no Setor
Meireles, Regidao Administrativa de Santa Maria, RA-XIII.
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Figura 01: Croqui de situagao do empreendimento.




Fonte: MDE-EP

A etapa de Documentacdo Inicial fora concluida conforme
informado no Parecer Técnico n.2 n.2 17/2021
- SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR (64098688), e o Levantamento
Topografico fora aceito conforme aNota Técnica N.2 108/2021 -
SEDUH/COSIT/DICAT (74651854), no ambito do Processo SEI-GDF
n2 00390-00004294/2021-17.

Dessa forma, foi exarado o Despacho -
SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR (74988280), solicitando o)
encaminhamento dos autos a Subsecretaria de Desenvolvimento das
Cidades - Sudec, com vistas a Diretoria de Diretrizes Urbanisticas - Dirur, a
fim de subsidiar a elaboracao das Diretrizes Urbanisticas Especificas para o
parcelamento. Em atencdao ao solicitado, foram expedidas as Diretrizes
Urbanisticas Especificas - Diupe 08/2022 (77323119).

O Parecer Técnico n.e 1171/2022
- SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR  (93010093) aprovou o  Estudo
Preliminar de Urbanismo e sugeriu o envio de oficio ao Instituto Brasilia
Ambiental - IBRAM, para ciéncia e manifestacao daquele Instituto quanto
ao Licenciamento Ambiental especifico do parcelamento, por meio
do Oficio Oficio N2 3722/2022 - SEDUH/GAB (93813633).

Diante disso, no &ambito do Processo SEI n?2 00391-
00008872/2020-85 - Licenciamento Ambental, o Instituto do Meio
Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal - Brasilia
Ambiental emitiu a Licenca Prévia - LP SEI-GDF n.2 23/2023 - IBRAM/PRESI
(126613963), copiada nos autos do presente processo.

CONDICIONANTES AMBIENTAIS E URBANISTICAS

Foram realizadas consultas junto aos drgdos e concessionarias
de servicos publicos do Distrito Federal, no ambito do Processo SEI-GDF n2
00390-00010155/2021-22, para verificacdo quanto a capacidade de
atendimento e/ou interferéncias com redes projetadas e/ou instaladas e a
area do parcelamento.

l. Situacao Fundiaria

Terracap

Por meio do Oficio N2 1111/2021
- TERRACAP/PRESI/DITEC/ADTEC (75537086) informou o que se segue, e
encaminhou o croqui reproduzido abaixo:



(...) informa-se que a area caracterizada de acordo com
as coordenadas que constam na certiddo de 6nus em
anexo (74995819), denominada "Parcelamento urbano -
Matricula n.2 48.041 -52 CRI - Avant-Geobra
Empreendimentos”, ilustrada no croqui elaborado por
este nucleo (75504809), possui a seguinte situagdo
fundiaria:

Destaque em BRANCO

Imoével: SAIA VELHA

Situagdo: IMOVEL NAO PERTENCENTE AO PATRIMONIO
DA TERRACAP
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Figura 02: Croqui de situagao fundidria.
Fonte: Terracap.



Il. Consulta aos orgaos e concessionarias de servicos publicos

Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil
— Novacap

Encaminhado pelo Oficio N2 680/2021 - NOVACAP/PRES/DU
(76878655), a Novacap informou "a inexisténcia de interferéncia com redes
de dguas pluviais implantada e projetada para a citada drea em questdo."

Quanto a solucao de projeto, o interessado informa que:

(...) Como todos os lotes projetados nesse parcelamento
possuem area superior a 600 m? as detencdes do regime
pluvial deverdo ser tratadas por dispositivos no interior
do lote.

A drenagem pluvial oriunda do sistema vidrio, calgcadas e
outros elementos da urbanizagdo que promovam
impermeabilizacdo do solo serao tratados por meio de
trincheiras de infiltracdo. As vias de acesso terdo
caimento transversal na direcdao das dreas verdes para
que todo o deflivio possa escoar por meio fio vazado
para trincheiras de infiltracdo que irdo promover a
percolagdo no solo natural e recarga das 4&guas
subterraneas, concomitantemente a retencdo de
particulas  poluentes advindas do escoamento
superficial.

As trincheiras de infiltracdo sdo elementos lineares, com
comprimento significativamente maior que a largura e
profundidade que abatem vazées de pico e estimulam a
recarga de aquifero por meio da infiltracdo da agua da
chuva no solo. A trincheira é escavada, preenchida com
brita de granulometria uniforme e coberta com material
permeavel. A dgua infiltra pelas paredes e o fundo sendo
que toda a area de infiltracdo é revestida com um
geotéxtil para evitar penetracdo de sedimentos. A Figura
5 ilustra um desenho esquematico da trincheira.




Figura 03: Trincheiras de infiltracdo.
Fonte: MDE-EP.

Companhia Energética de Brasilia - CEB/IPES

Por meio da Carta n? 219/2021 - CEB-IPES/DIP/GIP/CPIP
(76026238), a CEB-IPES encaminhou o Relatério Técnico -
CEB-IPES/DIP/GIP/CPIP (75962656): "conforme Planta da Base de Cadastro
e do local (75962451), informamos que ndo hd interferéncia de redes de IP
e que ndo hd iluminagdo Publica nas proximidades do lote em questdo."

Neoenergia Distribuicao

Por meio daCarta n° 240/2021-GRGC (76570171) a
Neoenergia informou que hda viabilidade técnica de atendimento ao
parcelamento, desde que o responsavel atenda as diretrizes regulatérias
descritas no documento.

O Laudo Técnico n° 76/2021 (76570057) informou ndo consta
interferéncia com rede elétrica existente.

Quanto as solugdes de projeto apresentadas pelo interessado,
por haver viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e nao

haver interferéncia da rede, foi informado que o empreendedor ird atender as
condicBes técnicas necessarias para o fornecimento de energia elétrica.

Companhia de Saneamento do Distrito Federal - Caesb

Por meio da Carta n.2 4/2022 - CAESB/DE/EPR (77948870) a
CAESB  encaminhou oTermo de Viabilidade Técnica —-TVT
001/2022 (77893949).

O Termo informa ndao haver interferéncias com redes
implantadas de abastecimento de agua e de esgotamento sanitario.

Como solucao de projeto para o abastecimento de agua, esta
sera, temporariamente por meio de pOCcOos tubulares
profundos. Posteriormente, com a entrada em operacdao do SAA Sistema
Corumba, serad interligado ao sistema da Caesb.

Em relacdo a solucdo de projeto para o esgotamento
sanitario, este sera interligado ao sistema da Caesb com a implantacao
de novo interceptor de chegada a montante da Estacdo de Tratamento de
Esgotos (ETE) Santa Maria.

Servigo de Limpeza Urbana - SLU



Por meio do Oficio N2 668/2021 - SLU/PRESI/SECEX
(75542223), o SLU encaminhou a manifestacdao da Diretoria de Limpeza
Urbana, Despacho - SLU/PRESI/DILUR (75500159), e da Diretoria
Técnica, Despacho - SLU/PRESI/DITEC (75496780).

O Despacho - SLU/PRESI/DILUR (65419352) informou que
o SLU ja realiza coleta comum dos residuos domiciliares e comerciais nas
proximidades do parcelamento de solo, ndo havendo, portanto, impacto
significativo quanto a capacidade de realizacdao dos servicos de coleta,
transporte, tratamento e destinacdo final dos residuos domiciliares
gerados.

Ainda, informou que o gerador devera providenciar por meios
proprios os recipientes necessarios para o acondicionamento dos residuos
solidos gerados para a coleta, observando as caracteristicas dos residuos e
seus quantitativos, quando o residuo em questdo se enquadrar na Classe |l
A, este poderd ser armazenado em contéineres e/ou tambores, e em
tanques, desde que acondicionado em sacos plasticos, de acordo com a
ABNT NBR 11174:1990, a classificacdao dos sacos pldsticos utilizados para o
acondicionamento dos residuos domiciliares devera estar de acordo com a
NBR 9191:2008.

O Despacho - SLU/PRESI/DITEC (75496780) informou que a
coleta e transporte dos residuos solidos urbanos, gerados nas edificacdes
do novo setor habitacional, deverdo se limitar ao favorecimento da
realizacdo continua das coletas convencional e seletiva em vias e
logradouros publicos (sistema vidrio pavimentado e nas dimensdes
adequadas), ndo impedindo a manobra dos caminhdes compactadores (15
a 21 m3) e observando as normativas existentes.

Ressaltando que os residuos soélidos domiciliares (lixo)
deverdo ser armazenados dentro dos estabelecimentos geradores e
retirados nos dias e hordrios estabelecidos para cada tipo de coleta, ou
seja, a separag¢ao e armazenamento provisério do lixo gerado, junto ao
planejamento para isso, sao de responsabilidade do gerador.

Departamento de Estradas de Rodagem do Distrito Federal -
DER/DF

Por meio do Oficio n? 32/2022 - DER-DF/DG/CHGAB/NUADM
(77443157), o DER/DF encaminha o Despacho - DER-DF/DG/SUTEC
(77435371), com as informagcdes apresentadas pela Superintendéncia
Técnica do Departamento, de que "o imdvel de matricula n? 48.041,



conforme Mapa - Ortofotocarta.dwg (74995817), FAZ DIVISA COM A DF-
290 SEM INTERFERIR com a Faixa de Dominio e faixa non edificandi."

Foram disponibilizados o Croqui (76799877) e o Desenho
(76799999) contendo as faixas de dominio e "non aedificandi" da DF-290,
bem como a locacdo da poligonal da gleba de matricula n? 48.041,
reproduzido a seguir:

Figura 04: Croqui DF-290.
Fonte: DER/DF.

Adasa

Foi emitida pela ADASA a Outorga Prévia n?
112/2023 — ADASA/SGE (126613760) para reservar o direito de uso de
agua subterranea a empresa Avant Imob Empreendimentos e
Participacdes Ltda, CPF/CNPJ: 21.322.544/0001-40, por meio de 02 (dois)
pocos tubulares para fins de abastecimento humano, localizado na DF 290,
Setor Meireles, Gleba de matricula 48.041, Santa Maria - Distrito Federal.

Il. CONDICIONANTES AMBIENTAIS
Zoneamento Ecoldgico Economico - ZEE-DF

De acordo com o Zoneamento Ecolégico EconOmico (ZEE),
instituido pela Lei n? 6.269 de 29 de janeiro de 2019, o parcelamento
insere-se em Zona Ecolégico-Econdmica de Dinamizagao Produtiva com



Equidade - ZEEDPE, na Subzona de Dinamizacao Produtiva com Equidade 2
— SZDPE 2.

Conforme o disposto no art. 25 da Lei n? 6.269 de 29 de
janeiro de 2019, sao diretrizes para a SZDPE 2:

| - a implantacgdo das ADP Il e ADP lll, indicadas no Mapa
14, conforme o disposto na Tabela Unica do Anexo
Unico;

Il - a dinamizagdo econOGmica de atividades N2, N3, N4 e
N5;

Il - a instituicdo de programas de capacitagdo e
qualificagdo profissional de mao de obra, de forma a
reduzir os niveis de vulnerabilidade social;

IV - a requalificagdo urbana, particularmente das dreas
centrais dos nucleos urbanos, utilizando instrumentos de
politica urbana que levem a existéncia de cidades
compactas e a otimizacao da infraestrutura;

V - a interligacdo dos nucleos urbanos de Taguatinga,
Ceilandia, Samambaia, Recanto das Emas, Riacho Fundo
I, Gama e Santa Maria, por meio da implantacdo de
infraestrutura de transporte de alta e média capacidade;

VI - a qualificacdo do Arco Sul do Anel Rodoviario do
Distrito Federal de forma a assegurar o escoamento da
producdo e a mobilidade no sentido leste-oeste;

VIl - a implantagdo do Sistema de Areas Verdes
Permeaveis Intraurbanas, com destaque para a protegao
e implementacdo das unidades de conservagdo e a
consolidacdo dos conectores ambientais, conforme
disposto no art. 49, VI;

VI - a observancia no estabelecimento de
empreendimentos da compatibilizacgdo com os riscos
ecoldgicos, especialmente o risco de perda de area de
recarga de aquifero;

IX - a priorizagdo da implantacdo do mddulo do
Programa de Monitoramento da Qualidade do Ar
previsto no art. 50, V;

X - a manutencdo das atividades N1 e N2, de forma a
assegurar a prestacdo de servigos ecossistémicos das
areas com caracteristicas rurais em zonas urbanas;

Xl - a reducdo das perdas fisicas de agua na rede da
concessionaria, na extracdo e na distribuicdo, reforcando
0 monitoramento e a intervengdao nas regides
administrativas com perdas superiores a 20%;

XIl - a coibicdo do parcelamento irregular do solo e do
reparcelamento de chdcaras, especialmente nas areas
de contribuicdo do reservatdrio do Corumbd e areas
prioritarias de recarga de aquiferos.



ENQUADRAMENTO DIUFE
Processor 0O390-000036232021-11

H Area de estudo
= ] oiure namnzz
IEE - Subroneamento

= Subzona de [mamzagio Produtva com
Equidade ? = SZ0OPE-2

N T —
- Edcaia 1:2.600
a1

8 ¥ » L =

Poojecio Univeral Tranewmna e beraor - UTH
e e Hresd
U sigre Comrd 481

T = = s i Fuse 34 Bl

Figura 05: Localizacdo da gleba em relagao as SZDPE-2 e ZEEDPE do ZEE-DF.
Fonte: Diupe 08/2022.

A gleba esta relacionada com os Riscos Ecolégicos levantados
pelo ZEE-DF:

. Riscos Ecoldgicos Colocalizados — 2 e 3 Riscos Ecoldgicos
Alto ou Muito Alto (Figura 6);

. Risco Ecolégico de Perda de Area de Recarga de
Aquifero — Alto (Figura 7);

. Risco Ecolégico de Perda de Solo por Erosdo — Baixo
(Figura 8);
. Risco Ecolégico de Contaminagao do Subsolo — Alto
(Figura 9);
. Risco Ecoldgico de Perda de Areas Remanescentes de

Cerrado Nativo — Alto e Auséncia de Cerrado Nativo(Figura 10).
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Figura 06: Localizagao da gleba em relagdo aos riscos ecoldgicos colocalizados do ZEE-DF.
Fonte: Diupe 08/2022.
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Figura 07: : Localiza¢do da gleba em relagdo ao risco ecolégico de perda de area de recarga de
aquifero do ZEE-DF.
Fonte: Diupe 08/2022.
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Figura 08: Localizacdo da gleba em relacdo ao risco ecoldgico de perda de solo por erosdo do
ZEE-DF.
Fonte: Diupe 08/2022.
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Figura 09: Localizacdo da gleba em relacdo ao risco ecologlco de contammagao do subsolo do
ZEE-DF.




Fonte: Diupe 08/2022.
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Figura 10: Localizacdo da gleba em relagao risco ecoldgico de perda de dreas remanescentes
de cerrado nativo do ZEE-DF.
Fonte: Diupe 08/2022.

Declividade

O parcelamento possui uma variacgdo de declividade
predominante de 3% a 8%, conforme imagem a seguir:
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Figura 11: Mapa de declividade.
Fonte: MDE-EP.

I1l. CONDICIONANTES URBANISTICAS
Plano Diretor de Ordenamento Territorial - Pdot/2009

A poligonal de projeto esta inserida naZona Urbana de
Expansao e Qualificagdao - ZUEQ, a qual é composta por areas propensas a
ocupagao urbana, predominantemente habitacional, e que possuem
relacdo direta com areas ja implantadas, conforme o zoneamento do
Pdot/2009.



Poligonal de Projeto

Zona Urbana de Expancsio e Qualificacio L A
B zona urbana Consolidada

Figura 12: Zoneamento Pdot/2009.
Fonte: MDE-EP.

As diretrizes da Zona Urbana de Expansao e Qualificacao -
ZUEQ, conforme art. 75 do Pdot/2009, s3o:

Art. 75. Esta Zona deve ser planejada e ordenada para o
desenvolvimento equilibrado das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, de acordo com as
seguintes diretrizes:
| — estruturar e articular a malha urbana de forma a
integrar e conectar as localidades existentes;
Il — aplicar o conjunto de instrumentos de politica
urbana adequado para qualificagdo, ocupagdo e
regularizacdo do solo;
Il = qualificar as d4reas ocupadas para reversdo dos
danos ambientais e recuperagdo das areas degradadas;
IV — constituir areas para atender as demandas
habitacionais;

(...)

VI — planejar previamente a infraestrutura de
saneamento ambiental para a ocupacdo, considerando-
se a capacidade de suporte

Quanto ao zoneamento de densidade populacional,
a poligonal do parcelamento esta inserida na Por¢cao Territorial de Média
Densidade (de 50 a 150 hab/ha).
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Figura 13: Mapa de densidade.
Fonte: Diupe 08/2022.

O parcelamento esta localizado na Area Econdémica do Setor
Meireles, definida através do art. 34 do Pdot/2009, como "dreas onde serd
incentivada a instalagcdo de atividades geradoras de trabalho e renda por
meio de programas governamentais de desenvolvimento econémico, com
0 objetivo de oferta de empregos, de qualificagdo urbana, de articulagéo
institucional e de formagdo de parcerias publico-privadas."
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Figura 14: Localizac3o da gleba em relacdo a Area Econdmica do Setor Meireles (Pdot/2009).
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Fonte: Diupe 08/2022.

Sobre as diretrizes previstas para as Areas Econdmicas:

Art. 35. Nas Areas Econdmicas, serdo implementadas
acoes que busquem:

| — urbanizar e qualificar os espacos publicos por meio da
reestruturacdo, complementacdo ou implantacdo da
infraestrutura urbana, dos equipamentos publicos e do
sistema de transporte publico coletivo;

Il — possibilitar a implementacdao do uso misto e a
revisdo das atividades, de modo a melhorar a escala de
aproveitamento da infraestrutura instalada e a relacdo
entre oferta de empregos e moradia;

Il — estimular a geracdo de empregos por meio de
atracdo de investimentos privados;

IV — instituir programas de qualificagdao de mao de obra e
capacitacao gerencial;

V — incentivar a renovacao de edificacdes e promover a
integragdo urbanistica das Areas EconOmicas aos nucleos
urbanos e rurais;

VI —incentivar a oferta de servicos;

VIl — promover incentivos e parcerias com o0s
beneficidrios de  programas institucionais de
desenvolvimento econbmico, a fim de viabilizar a
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implementacdo de projetos e programas de
desenvolvimento urbano e rural.

A gleba estd inserida na Estratégia de Oferta de Areas
Habitacionais, definida através do art. 134 do Pdot/2009,

Art. 134. A estratégia de oferta de areas habitacionais
tem o objetivo de atender a demanda habitacional a
partir de projetos e programas de iniciativa publica
voltados a diferentes faixas de renda, buscando:

| — a oferta de dreas em diferentes partes do territdrio;

Il — a proximidade com nucleos urbanos consolidados
onde haja oferta de servicos, comércios e equipamentos
comunitarios;

Il = a proximidade com os principais corredores de
transporte;

IV — o respeito a capacidade de suporte do territério, no
que se refere ao abastecimento de dgua, esgotamento
sanitario e drenagem de aguas pluviais.

Paragrafo unico. A oferta de areas habitacionais devera
ser promovida mediante a urbanizagdo de novos nucleos
ou mediante a otimizacdo de localidades urbanas com
infraestrutura subutilizada, com vazios residuais ou com
areas obsoletas.
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Figura 15: Localizac3o da gleba em relag3o a Estratégia de Oferta de Areas Habitacionais do
Pdot/2009.



Fonte: Diupe 08/2022.

As premissas para as areas de Estratégia de Oferta de Areas
Habitacionais, estdo dispostas no art. 135 do Pdot/2009 e reproduzidas a
seguir:

Art. 136. O uso e a ocupagdo do solo das areas
habitacionais citadas no art. 135 desta Lei
Complementar deverdo pautar-se nas seguintes
premissas:

| — mescla de tipologias residenciais, com énfase na
habitacdo coletiva e no uso misto;
Il — oferta de unidades imobilidrias voltadas a diferentes
faixas de renda;
1} —  articulagdo com areas consolidadas;
IV — estruturacdo de sistema de espacos livres no que se
refere a vegetacdo, ao mobilidrio urbano, aos espacos de
circulacdo de pedestres e ciclistas, ao sistema viario e
aos equipamentos comunitarios;
V — adocdo de parametros urbanisticos compativeis com
a oferta de sistema de transporte coletivo eficiente.

No que se refere as areas publicas, o art. 43 do PDOT/2009
estabelece para os novos parcelamentos urbanos um percentual minimo
de 15% (quinze por cento) da area da gleba para equipamentos urbanos e
comunitdrios e espacos livres de uso publico.

Diretrizes Urbanisticas do Setor Meireles — Diur 06/2016

A drea de projeto estd inserida na poligonal das Diretrizes
Urbanisticas do Setor Meireles — Diur 06/2016, predominantemente na
Zona A, e parcialmente na Zona B.
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Figura 16: Zoneamento Diur 06/2016.
Fonte: MDE-EP.

A Zona A possui vocagao para centralidade urbana, devido a
localizagdo de facil acesso e proximidades de areas urbanas do Entorno do
DF. Essa Zona deve ser destinada a atividades que promovam a
atratividade de pessoas e o encontro social. Sao diretrizes para a Zona A:

E US0S5/ ATIVIDADES ADMITIDODS DIRETRIZES

- Comércia de bens e prestacio de

servicos de grande, médio e pequena Esta drea possui uma percepciio visual de amplitude e é um

porte. entroncamento importante entre o DF e o Entorno (municipios de
Goids), estes aspectos deverdo ser considerados no projeto para a

- Institucional ou Comunitirio

Area de atratividade para o entorno sul do DF. )
A -Misto (Comércio/servigos/institucional Compde o perimetro proposto de intervencio para a Area de

no pavimento térmeo e habitacio Dinamizacda (art. 108 do PDOT)

pavimentos superiores). Séo indicados para drea usos menos intensives no consumo de
agua.

- residencial (habitacio multifamiliar)

= industrial de baixa incomodidade.

Figura 17: Quadro com diretrizes para a Zona A.
Fonte: Diur 06/2016.

Em relagdo a Zona B, localizada ao longo da faixa leste e sul do
Setor, em articulagdo com importantes eixos rodovidrios do Distrito
Federal, BR-040 e a DF-290, caracteriza-se pela grande acessibilidade a



essas areas, por sua proximidade a eixo de transporte coletivo e do Polo
JK.

A zona deve ser destinada, preferencialmente, a atividades
econdmicas de grande e médio porte.

As diretrizes para a Zona B, estao dispostas no Quadro a
seguir:

m Us05/ ATIVIDADES ADMITIDOS DIRETRIZES

= Industrial; Compée o perimetro proposto de intervencio para a Area de
Dinamizacao (art. 108 do PDOT)

Atividades industriais recomendadas na fona de Incentivo a
empreendimentos de grande porte: as de fraca acio poluidora,
sem emissdo de efluentes gasosos, baixo consumo de dgua e com
eccala de producho compativel com a capacidade de esgotamento
sanitario do setor.

Os lotes nessa zona destinados a atividades econdmicas, em
especial industrias e comércio e prestacio de servicos de médio e
grande porte deverdo ter dimensdo entre 5.000 e 10.000 m2,
criando médulos que poderdo ser objeto de remembramanto.

- Comércio de bens e prestacdo de
servigos de pequeno, médio e grande
porte;

= Institucional ou Comunitario

-Misto {Comérdio/servicosfinstitucional
no pavimento térreo e habitacio
pavimento supsrior) - tolerdvel.

Figura 18: Quadro com diretrizes para a Zona B.
Fonte: Diur 06/2016.

Os parametros de ocupacado do solo das unidades imobiliarias,
para as areas A e B, estao reproduzidos no Quadro abaixo:

PARAMETROS DE OCUPACAD DO SOLO DAS UNIDADES IMOBILIARIAS

Comércio de Bans e Prestacdo de
Servicos

Institucional e Comunitario

1 4 24 -
A Industrial de baixa incemodidade

Residencial Misto
Residencial - Habitacio 1 4 24 200
multifarmiliar
Industrial ! “ 24 =
Comércio de Bans e Prestacio de 1 4 24 10%
Servicos - de pequena, médio e
grande porte

1 4 24 10%
Institucional e Comunitario

1 2 "] o

Residencial Misto - tolerdvel

Figura 19: Quadro de Parametros de Ocupacgdo do Solo das Unidades Imobiliarias.
Fonte: Diur 06/2016.

Pelo zoneamento da DIUR 06/2016, os percentuais de
densidade permitidos na Zona A é de 100hab/ha e na Zona B de
49,50hab/ha.



As Diur 06/2016, estabelecem o percentual minimo de areas
destinadas a implantacdao de equipamentos urbanos e comunitdrios, bem
como de espacos livres de uso publico, devera ser no minimo 15% da area
total.

Equipamentos % minimo da area da gleba
Espaco Livre de Uso Publico (ELUP)
Equipamentos Comunitarios (EPC) 15

Equipamentos Urbanos (EPU)

Circulacao Sem percentual definido

Figura 20: Percentual minimo de equipamentos urbanos.
Fonte: Diur 06/2016.

Diretrizes Urbanisticas Especificas - Diupe 08/2022

Conforme DIUPE 08/2022, o parcelamento estd localizado na
Zona A e na Zona B, definidas pelas DIUR 06/2016
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Figura 21: Localizagdo da gleba em relagdo a DIUR e as RegiGes Administrativas do DF.
Fonte: Diupe 08/2022.

Para o sistema viario e circulagdo, as Diupe 08/2022 indicam
gue a poligonal da area de parcelamento é acessada pela Via Marginal e
Via de Atividades das Diur 06/2016, e pela Via de Circula¢do de Vizinhancga,
proposta pelo sistema vidario complementar desta e demais Diupes
adjacentes, conforme mapa reproduzido a seguir:
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Figura 22: Diretrizes de Sistema Viario e Circulacdo e Diretrizes de Uso e Ocupagao do Solo.
Fonte: Diupe 08/2022.

a Via de Atividades;

Ainda, as Diupe 08/2020 definem que o acesso direto a gleba
deverad ser proposto através de vias locais, conectadas a Via Marginal e/ou

Os parametros de uso do solo para o parcelamento estdo
reproduzidos na figura a seguir:

Coeficiente de

Coeficiente de Al Taxa de
Zona uos Aprnve'itamento Aproveitamento Méxima (m) Permeabilidade
Basico Maximo (% Minima)

csii 2 1 4 24,00 20

csii 3 1 4 24,00 30

CSIIR 2 1 4 24,00 20

ZONA A CSIIR 2 NO 1 4 24,00 20
CSlindR 1 4 24,00 20

Inst 1 4 19,00 30




Inst EP Pardmetros constantes no Art. 11 da LUOS.
cshi 2 1 4 24,00 20
csii 3 1 4 24,00 30
CSIIR 2 1 2 25,00 20
CSIIR 3 1 2 25,00 30

ZONA B

CSlIR 2 NO 1 2 25,00 20
CSlindR 1 2 24,00 20
Inst 1 4 19,00 30

Inst EP Parametros constantes no Art. 11 da LUOS.

Observagdes:

1. Aaltura maxima das edificacBes deve ser considerada a partir da cota de soleira, sendo excluidos do
codmputo da altura os seguintes ele mentos: caixas d'dgua, casas de maguinas, antenas, chaminés,
campanarios e para-raios;

2. 0s projetos urbanisticos poderdo estabelecer coeficientes maximos inferiores ao definido na Tabelz;

3. Nacategoria UOS Inst EP a Taxa de permeabilidade minima é de 20% para lotes com drea superior a
2.000m? (dois mil metros quadrados);

4. Adreaminima doslotes é de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e 5m (cinco metros) de
testada para novos parcelamentos;

5. Os lotes residenciais de habitacdo coletiva ou condominios urbanisticos deverdo ter areamaxima de
60.000m? (sessenta mil metros quadrados);

6. ParaalUOSCSIl 3 é obrigatério que o parcelador preveja a via se servigos;

7. Osvalores definidos para Altura Maxima (m) na Tabela 1 correspondem a maior Faixa de Area (m?)

referente a cada UQS da LUOS, podendo ser redefinidos para valores inferiores em decorréncia da
variacio da Faixa de Area (m?), ainda de acordo com a LUOS (Lei Complementar n2 948, de 16 de janeiro
de 2019).

Figura 23: Diretrizes de Uso e Ocupacgao do Solo por zona.

Fonte: Diupe 08/2022.

Conforme informado pelas Diupe 08/2022, a gleba a ser

parcelada estd localizada na porc¢do territorial de Média densidade (50 a
150 hab/ha).

A populagdo minima e maxima, sao descritas na tabela

reproduzida a seguir:

Zonadeuso e Area Densidade admitida Populacdo Populacdo
ocupacdo (ha) (hab/ha) minima (hab) maxima (hab)
Zona A 10,860 50 a 150 543 1.629
Zona B 2,739 50 a 150 136 410
Total: 679 2.039

Figura 24: Densidade aplicavel a area de estudo.
Fonte: Diupe 08/2022.




Quanto as dareas publicas, as Diupe 08/2022, seguindo os
parametros estabelecidos no Pdot/2009, estabelecem que o percentual
minimo de areas publicas (15%) seja distribuido da seguinte forma:

AREAS PUBLICAS PERCENTUAL MiNIMO*
Equipamento Publico Comunitario (EPC) 5%
Espaco Livre de Uso Publico (ELUP) 10%
Equipamento Publico Urbano (EPU) 0%
Total minimo exigido: 15%

* Os percentuais da tabela acima poderdo ser alterados apds consultas técnicas as concessionarias de servigos
publicos, realizadas pela SUPAR, bem como alocalizagio e dimensdes das faixas de serviddo para implantacdo
das redes desses servicos, desde que mantido o somatorio de no minime 15% de areas pablicas.

Figura 25: Percentual minimo exigido para cada tipologia de dreas publicas.
Fonte: Diupe 08/2022.

DESCRICAO DO PROJETO

O Memorial Descritivo - MDE informa que o projeto de
urbanismo apresentado tem como objetivo o loteamento da gleba para
criacdo de unidades imobilidrias, destinadas ao uso misto nao residencial
considerando o potencial de localizacdo e centralidade da propriedade.

O parcelamento possui em uma drea total de 135.802,35m?
(13,60ha), com a criacdo de 4 lotes de UOS CSll 2 e 6 lotes com UOS CSII 3
e 1 lote com UOS Inst EP.

Usos e ocupagdo propostos para o projeto

Conforme croqui abaixo, o parcelamento proposto apresenta
0s seguintes usos:

o 4 lotes de UOS CSIl 2— com d&reas entre 803,40m? e
823,82m?, que totalizam 3.225,75m? Destinados ao uso
comercial, Prestacdo de Servicos, Institucional e Industrial, onde
sdo permitidos, simultaneamente ou ndo, os usos comercial,
prestacdo de servicos, institucional e industrial, sendo proibido o
uso residencial, localizado em areas de maior acessibilidade dos
nucleos urbanos, em vias de atividades, centros e subcentros; e

o 6 lotes com UOS CSII 3 - com dreas entre 1.493,53m?e
70.000,00m?, totalizando 99.508,16m2. Destinados ao uso
Comercial, Prestacdo de Servigos, Institucional e Industrial, onde
sdo permitidos, simultaneamente ou ndo, os usos comercial,
prestacdo de servicos, institucional e industrial, sendo proibido o
uso residencial, localizados, principalmente, nas bordas dos



nlcleos urbanos ou préxima a dreas industriais, situada em
articulagdo com rodovias que definem a malha rodoviaria do
Distrito Federal, sendo de abrangéncia regional;

o 1 lote UOS Inst EP: com drea de 6.790,12m?, destinado
ao uso Institucional Equipamento Publico, onde sao
desenvolvidas atividades inerentes as politicas publicas setoriais,
constituindo lote de propriedade do poder publico que abrigue,
de forma simultdnea ou ndo, equipamentos urbanos ou
comunitarios;

\ 8
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Figura 26: Croqui de uso e ocupacgao propostos .
Fonte: MDE-EP.

Endere¢amento

O parcelamento composto por 3 conjuntos e a numeragao
dos lotes foi definida em ordem crescente, a partir do acesso principal da
gleba pela Via de Atividades, conforme demostrado no croqui abaixo.

O enderegamento proposto segue o modelo: Setor, Quadra,

Conjunto e Lote, como, por exemplo:

. Setor Meireles, Quadra Avant, conjunto 1, lote 1.
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Figura 27: Croqui de enderecamento proposto .
Fonte: MDE-EP.

Densidade do Parcelamento

O projeto é destinado exclusivamente a atividade econOmica,
sem a oferta de unidades habitacionais. Sendo assim, ndo ha previsao de
numero de habitantes para o empreendimento.

Concepg¢ao do sistema vidrio

Quanto a concepgdo do sistema viario, o MDE informa que a
proposta é estruturada por uma Via de Atividades no sentido Norte-Sul e
duas Vias de Circulacao de Vizinhanca 1 no sentido Leste-Oeste, sendo
uma delas marginal da DF-290.

O sistema vidrio,b, como um todo, foi estabelecido
considerando a baixa declividade do terreno, a malha urbana da
regiao, dimensionado de forma a atender aos parametros trazidos pelo
Decreto n2 38.047, de 09 de marco de 2017, e permitir a fluidez do trafego
local.
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Figura 28: Hierarquia viaria .
Fonte: MDE-EP.
Abaixo, apresentamos os perfis vidrios da Via de Circulagao de
vizinhanca 1 (via marginal), Via de Circulagdo de vizinhanca 1 (norte da
gleba) e via de atividades, respectivamente.
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Figura 29:

Fonte: MDE-EP.
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Figura 31: Perfil 2 (Via de Atividades).

Fonte: MDE-EP.
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Figura 30: Perfil 3 (Via de Circulagdo de Vizinhanga 1).
Fonte: MDE-EP.

Areas Publicas

O parcelamento apresenta trés areas destinadas a Elup,
com 7.618,93m?2 3.048,26 m? e 13.580,47 m?, totalizando 13.580,47m? e
uma area para Equipamento Publico - Inst Ep - com 6.790,12m?,
totalizando 20.370,59 m? de area publica. Ou seja, 15,00% da area total é
destinada as areas publicas.
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Figura 32: Croqui de areas publicas.
Fonte: MDE-EP.

Quadro Sintese de Unidades Imobiliarias e Areas Publicas

A seguir é reproduzido o Quadro Sintese de Unidades
Imobilidrias e Areas Publicas apresentado no MDE-EP.



DESTINAGAO I[.‘E:IT“EI? AREA (m?) FERC[E;;TUAL
Area Passivel de Parcelamento 135.802,35 100
1. Unidades Imobiliarias
a Cslz 4 3.255,75 2,40
b. CSII3 5] 89.508,16 73,27
c. Inst EP (EPC) 1 6.790,12 5,00
Total 1 109.554,03 80,67
2. Areas Publicas*
a. Espagos Livres de Uso Puiblico — ELUP 13.580,47 10,00
b. EPL? 0.00 0,00
c. Areas Verdes Piblicas® 0,00 0,00
g.euS;s;zrrr;apg:Eg;;ZL;iagao (vias, ciclovias e calgadas com todos 12.667 85 933
Inst. EP+ ELUP+ EPU'=1c + 2a + 2b 20.370,59 15,00

3 G T o

Iznas: 2I?JP: 2IE';!_+L;._I}Z+EF‘U +Area Verde Plblica+Circulagao® = 1c + 33.038.44 24,33

Figura 33: Quadro sintese de unidades imobilidrias e dreas publicas.
Fonte: MDE-EP.

Quadro de Permeabilidade

A seguir ¢é reproduzido o Quadro Permeabilidades
apresentado no MDE-EP.

O MDE-EP, ora em analise, apresentou os percentuais de
permeabilidade indicados na tabela abaixo, os quais poderao sofrer ajustes
apos o Licenciamento Prévio do parcelamento:

TAXA DE AREA NTU
AREAS CONSIDERADAS AREA (m? | PERM. | PERMEAVEL CERCENTUAL
(%)
(%) (m?)

Area Total da Poligonal de Projeto 135.802,35 100
a.Csll 2 3.255,75 20% 651,15 0.48%
b. CSll 3 (Zona A) 70.000,00 30% 21.000,00 15,46%
c. C8ll 3 (Zona B) 29.508,16 30% 8.852,45 6,52%
d. Inst EP (EPC) 6.790,12 20%* 1.358,02 1,00%
e. ELUP 13.580,47 80% 10.864,38 8,00%
f. Sistema viériol (canteiros, faixas de acesso 12.667.85 | 19,559% 247776 1.825%
e faixas de servigo)
TOTAL DA AREA PERMEAVEL 45.203,76 33,29%

Figura 34: Quadro de permeabilidade.
Fonte: MDE-EP.

Parametros Urbanisticos



Os usos propostos para o parcelamento urbano foram
definidos e classificados em conformidade com o art. 43 da Lei
Complementar n2 948, de 16 de janeiro de 2019 - Lei de Uso e Ocupagao
do Solo — Luos.

Os coeficientes de aproveitamentos basicos e maximos,
alturas mdaximas e taxas de permeabilidade seguiram os indices
estabelecidos pelas diretrizes urbanisticas.

ALT COTA DE

uos FAIXA AREA (m?) | CFAB | cFAM | TX OCUP (%) | TX PERM (%) MAX AFR AFU ALAT | AF OBS | MARQUISE | GALERIA SOLEIRA SUBSOLO
B340 =as Ponto médio da Permitido
823,82 . x L 20 24,00 d 7 ' k # ' edificagao —Tipo 2
297368<as Ponto medio da Permitido
14.503,68 ' * 0 30 2410 i i i i i i edificagio —Tipo 2
= Ponto médio da Permitido
a = 70.000,00 1 4 &0 a0 24,00 adifcagio it
LEGENDA .
a AREA ALT MAX ALTURA MAXIMA
- NAD EXIGIDO AFR AFASTAMENTO MINIMO DE FRENTE
CFAB COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO EA_SICO AFU AFASTAMENTO MI:NIMD DE FUNDO
CFAM COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO AF LAT AFASTAMENTO MINIMO LATERAL
TX OCUP TAXA DE OCUPACAD AF OBS OBSERVACAD DO AFASTAMENTO
TX PERM TAXA DE PERMEABILIDADE COTA DE SOLEIRA COTA DE SOLEIRA (ver definigso no art 16)
NOTAS
{1} MARQUISE: Marquise de no maxima 2,50 m no téreo, respeitada a disténcia de 0,70 m do meio-fio.
{2) TX DE OCUP: Taxa de ocupagio e coeficienta de ap i » exchsem a cob

{3) ALT MAX: Altura maxima inciui a cobertura.

NOTAS GERAIS:

- Nos casos em que 8 manquise néo & exigida sua construgSo em drea pdblica deve respeitar ao disposto no art. 24 da LUDS.

- Ver definigio do subsolo permitido - tipo 1 e do subsolo permitido - tipo 2 no art. 22 da LUOS.

- Além dos afastamentos minimos obrigatdrios definidos nesse quadro de pard oS, devem ser o L oS 5 i nos Arts. 19 e 20da LUOS.

- Para exigéncia de vagas respeitar os Arts. 25 a 32 da LUOS.

- Para o uso Inst EP, aplicam-se os artigos 50 @ 110 de Lei Complementar no 48 de 16 de janeiro de 2019 e Lei Complementar n® 1.007 de 28 de abril de 2022, e o Anexo V1 da Lei complementar no B03, 25
de abril de 2009, alterada pela Lei Complementar no 854, de 15 de outubro de 2012 — Plano Diretor de Ordenamento Teritorial do Distrito Federal (FDOT/2012).

Figura 35: Quadro sintese dos parametros urbanisticos.
Fonte: MDE-EP.

PARECER

Apds analise do Anteprojeto de Urbanismo
consubstanciado nas Plantas de Urbanismo - URB 125/2023;
Memorial Descritivo- MDE 125/2023 e Norma Edificacdo, de Uso e
Gabarito - NGB 125/2023, elaborados em consonancia com o Decreto n2
38.247 de 01 de junho de 2017, de acordo com o parecer técnico n2
617/2023 da Coordenacdo de Parcelamentos - COPAR, este atende aos
parametros estabelecidos pela Lei Complementar n? 803/2009, que aprova
o Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT, atualizada pela Lei
Complementar n2 854/2012; nas Diretrizes Gerais da Regido - Diretrizes
Urbanisticas Diur 06/2016 — Setor Meireles; nas Diretrizes Urbanisticas
Especificas para o Parcelamento - Diupe 08/2022 e demais legislagOes
urbanisticas pertinentes, estando apto a ser submetido a apreciacdo do
Conselho de Planejamento Territorial e Urbano — CONPLAN.



VOTO

VOTO pela aprovacao do Parcelamento urbano do solo em gleba de
Matricula n.2 48.041, Setor Meireles, Regido Administrativa de Santa
Maria, RA-XIIl, levando em consideragdo as informac¢des constantes nos
autos do Processo Eletronico SEI-GDF n2 00390-00003623/2021-11
(Principal), em especial o Parecer Técnico n.2 617/2023 -
SEDUH/SEADUH/UPAR/COPAR nos termos do relatério acima, e submeto a
deliberacao deste Conselho.
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