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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL - CONPLAN

Brasilia, 11 de abril de 2023

CONSELHEIRO: Pedro de Almeida Grilo — CAU/DF.

PROCESSO N°: 00390-00001382/2018-61

AUTORA DO PROJETO: Ana Maria Chaer e Equipe

INTERESSADO: Durval Ferreira Freitas Filho e Jodo Baptista de Andrade Reis Junior
ASSUNTO: Reserva Jacaranda M Residence

|. PREAMBULO

Trata-se do parcelamento urbano do solo denominado Reserva Jacarandd M
Residence, de propriedade de Durval Ferreira Freitas Filho, em gleba objeto da matricula n°
15.830 (2° CRI), com area total de 02ha 03a 30ca, localizada na DF 140, na Regido
Administrativa do Jardim Botanico - RA XXVII.

O presente relato esta consubstanciado no Parecer Técnico n.° 1660/2023 -
SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR, de autoria das arquitetas Karolyne Cristina Godoy
Cordeiro (UPAR) e Alessandra Marques (COPAR/UPAR).

Il. HISTORICO

O requerimento fisico n°® 998.000.770/2017 (5797437) de 27/10/2017, que originou
este processo e 0s seus relacionados, foi convertido do suporte fisico para eletrdnico e
inserido no SEI-GDF, em atendimento ao Decreto n° 36.756, de 16 de setembro de 2015.

O Levantamento Topografico planimétrico ou perimétrico foi aceito nos termos da 12 Analise
dos Trabalhos de Levantamento Topografico Planialtimétrico Cadastral id.5797810, nos
autos do processo SEI-GDF n° 00390-00001385/2018-03, anexo a este.

Dessa forma, a partir do Levantamento Topografico citado acima, o Despacho SEI-
GDF SEGETH/CAP/COURB/DIPAR (15169432) solicitou o encaminhamento dos autos a
SUGEST/SEGETH, com vistas a Diretoria de Diretrizes Urbanisticas - DIRUR, a fim de
subsidiar a elaboracdo das Diretrizes Urbanisticas Especificas para o parcelamento. Em
atencdo ao solicitado, foram expedidas as Diretrizes Urbanisticas Especificas - DIUPE
02/2019 (21946759).

Foram autuados ainda o Processo SEI n° 00390-00005831/2018-41, para tratar do
Levantamento Topografico Planialtimétrico, que foi aceito conforme a Nota Técnica N.°
88/2021 - SEDUH/COSIT/DICAT (72493332), e 0 Processo SEI n°® 00390-00005832/2018-95
para tratar das consultas junto aos 6rgdos e concessionarias prestadoras de servicos
publicos.

O Parecer Técnico n.° 244/2021 - SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR id. 71278425

sugeriu o0 envio de oficio ao Instituto Brasilia Ambiental - IBRAM, para ciéncia e manifestacédo
1
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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL - CONPLAN

daquele Instituto quanto ao Licenciamento Ambiental especifico do parcelamento. Assim, nos
autos no processo SEI-GDF n° 00391-00009740/2019-37 foi emitida para o presente
parcelamento a Licenga Prévia - LP SEI-GDF n.° 24/2022 - IBRAM/PRESI id. 99223090.
Conforme Lei Complementar n® 958 de 20 de dezembro de 2019, que define os limites
fisicos das Regides Administrativas do Distrito Federal, o parcelamento em questdo esta

inserido atualmente na Regido Administrativa Jardim Botanico XXVII.
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Figura 1 - Croqui de localizac&o do parcelamento (Fonte: MDE 629/2022)

. DESCRI(;AO DO PROJETO URBANISTICO

O projeto foi analisado com fulcro na Lei Complementar n® 803/2009, que aprova a
revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT, atualizada pela Lei
Complementar n° 854/2012; nas Diretrizes Urbanisticas Especificas para o parcelamento —
DIUPE 02/2019 — com base nas Diretrizes Urbanisticas emitidas para Regido Sul/Sudeste
(DF 140) - DIUR 07/2018; no Decreto n° 38.247 de junho de 2017, que trata dos
procedimentos de apresentacéo de Projetos de Urbanismo; e demais legislacdes
pertinentes.

CONSULTAS
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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL - CONPLAN

Foram realizadas consultas junto aos 6rgaos e concessionarias de servi¢os publicos
do Distrito Federal, no &mbito do processo SEI-GDF n° 00390-00005832/2018-95, para
verificagdo quanto a possibilidade de atendimento e/ou interferéncias em redes projetadas
e/ou instaladas para a area do parcelamento, bem como da situagéo fundiaria da gleba em

relacdo as terras de propriedade da TERRACAP. Seguem as manifestagdes:

Companhia Imobiliaria de Brasilia— TERRACAP
O Oficio SEI-GDF N° 733/2018 TERRACAP/PRESI/DITEC/ADTEC (15832153), de
04 de dezembro de 2018, informa que a area em questio "URB CONSULTA MATRICULA

15830 — interesse de Durval Ferreira Freitas Filho" ndo pertencente ao patriménio da
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Figura 2 - Croqui Situacéo Fundiaria (Fonte: Terracap)

Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil NOVACAP

O Oficio SEI-GDF N° 1407/2018 - NOVACAP/PRES/DU (15958877), de 06 de
dezembro de 2018, informou que néo existe interferéncia de rede publica de aguas pluviais
implantadas ou projetadas na poligonal que trata do parcelamento urbano de solo de
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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL - CONPLAN

interesse de Durval Ferreira Freitas Filho, referente a gleba objeto da matricula n°® 15.830
(2°CRI).

Quanto a possibilidade de atendimento, informa ser necessario elaboracdo de um
projeto de drenagem especifico para o local, inclusive lancamento final, sendo de inteira
responsabilidade do empreendedor. Informa ainda que, quando da elaboracéo do projeto de
drenagem acima citado, devera ser utilizada estrutura de amortecimento de vazao dentro da
poligonal do parcelamento em questdo de forma a atender o previsto na Resolucédo n° 09 da
ADASA, de 08 de abril de 2011.

Solucdes de Projeto: As aguas pluviais recebidas pelo empreendimento serédo
captadas e direcionadas para a area da ELUP na parte mais baixa da gleba, onde sera
instalada a estrutura de amortecimento de vazao, conforme determinagdo da NOVACAP e

normas da ADASA, em area que sera, posteriormente, objeto de concesséo de uso.
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Figura 3 - Croqui indicativo da bacia de amortecimento para aguas pluviais. (Fonte: MDE 629/2022)

Distribuidora Energética de Brasilia — NEOENERGIA Brasilia

Pela Carta SEI-GDF n° 957/2018 — CEB-D/DD/DC/GCAC (16203342), de 11 de
dezembro de 2018, informou que podera fornecer energia elétrica ao empreendimento,
desde que atendidas as condi¢des de fornecimento, as quais seréo definidas por meio de
estudo técnico.

O estudo técnico avaliara a capacidade de atendimento da rede existente e podera
indicar a necessidade de expansao e reforcos do sistema de distribuicdo. Quanto a

possibilidade de interferéncia de rede, conforme laudo técnico 588 (15973721), a CEB
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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL - CONPLAN

informou que n&o ha interferéncias com a iluminag&o publica existente, bem como com a
rede elétrica existente.

Solucdes de Projeto: O empreendedor recebera energia cumprindo todas as
condicdes regulatérias como aprovacao do projeto elétrico e implantacéo da infraestrutura
basica das redes de distribuicdo de energia elétrica e iluminacao publica, de acordo com as

normas de seguranca e acessibilidade.

Companhia Energética de Brasilia, luminagéo Publica e Servicos — CEB-IPES

Por meio do Laudo Técnico n°® 371/2022, informou que ndo ha interferéncias de
redes aéreas ou subterrdneas na poligonal e, ainda, alertam sobre os devidos cuidados
especiais que devem ser observados na construgdo ou escavagao proximo a locais de redes
elétricas.

Solugdes de Projeto: O projeto de incorporacao de redes de Energia Elétrica deste
parcelamento encontra-se aprovado, conforme carta da Distribuidora, datada em 13 de maio
de 2022.

Companhia de Saneamento Ambiental de Brasilia — CAESB

O Termo de Viabilidade de Atendimento N° 028/2019 (25518004), encaminhado pela
Carta SEI-GDF n.° 163/2019 - CAESB/DE (25901731), de 31 de julho de 2019, informa que
nado ha sistema de abastecimento de 4gua implantado ou projetado para atendimento do
empreendimento e para viabilizar o atendimento, antes da entrada em operagéo do Sistema
Paranoda Sul, serd necessario que o empreendedor opte por solugdo independente de
abastecimento.

Quanto ao sistema de esgotamento sanitario (SES) informa que "ndo ha sistema de
esgotamento sanitario implantado ou projetado para atendimento do empreendimento” e
para viabilizar o atendimento, serd necessario que o empreendedor opte por solucao
independente de esgotamento sanitario.

Solugdes de Projeto: O esgotamento sanitario sera feito provisoriamente por meio de
coleta individual com fossas sépticas e sumidouro. Ja o sistema de abastecimento de agua
adotado sera o de poco profundo, com reservatério elevado para distribuicdo as unidades do
empreendimento. O empreendedor obteve junto a ADASA a Outorga Prévia n° 1220/2018 —
ADASA/SGE - Processo SEI n° 00391-00009740/2019-37, para perfuracdo de 01 (um) pogo

tubular para as finalidades de Abastecimento Humano.



131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152

153
154

CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL - CONPLAN

Agéncia Reguladora de Aguas, Energia e Saneamento Basico do DF — ADASA

Foi emitida pela ADASA a Outorga Prévia n°® 1220/2018 — ADASA/SGE (72591256),
em favor de Durval Ferreira Freitas Filho, para perfuragdo de 01 (um) pogo tubular para as
finalidades de Abastecimento Humano, , localizado no endere¢co Rodovia DF 140, Km 4,
Margem Esquerda, Chacara S&do Judas Tadeu, Santa Maria, Brasilia-DF.

Servi¢o de Limpeza Urbana — SLU

O Oficio SEI-GDF N° 156/2018 - SLU/PRESI/DIRAD (15639477), de 28 de novembro
de 2018, informou que "em conformidade com o Despacho SEI-GDF SLU/PRESI/DIRAD
(15638117), considerando que ndo ha espago publico na citada localidade, solicitamos o
apoio dessa Central de Aprovacgéo de Projetos quanto a possibilidade da cesséo de uma
area de 1.000 m2 para instalacdo do equipamento publico Papa Entulho, o qual é destinado
a receber até 1m3 de residuos da construcao civil, restos de podas, volumosos (moveis),
residuos reciclaveis e 6leo de cozinha."

Ainda conforme Despacho SEI-GDF SLU/PRESI/DILUR (15611585):

"O SLU realiza atualmente nas proximidades do parcelamento do solo urbano gleba
com area de 02ha 03a 30ca, localizada na DF 140 na Regido Administrativa de Séo
Sebastido - RA XIV, coleta comum dos residuos domiciliares e comerciais. Por essa razdo
pode-se afirmar que ndo havera impacto significativo quanto a capacidade de realizacao dos
servigos de coleta, transporte, tratamento e destinacao final dos residuos domiciliares
gerados (...)"

SolugBes de Projeto: O projeto urbanistico em questéo dispde de areas publicas que

podem ser concedidas, pelo Governo do Distrito Federal, ao SLU, conforme figura abaixo:

LEGENDA

Condominio Reserva Jacaranda M Residence R o
D AREARESERVADA A SLU

Figura
Figura 4 - Croqui indicativo da area de EPU reservada ao SLU. (Fonte: MDE 629/2022)
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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL - CONPLAN

Departamento de Estradas e Rodagem — DER
O Oficio SEI-GDF N° 108/2018 - DER-DF/DG/SUTEC (16344739), de 14 de dezembro de
2018, informa que a gleba objeto da matricula n® 15.830 (2° CRI) com area de 02ha 03a
30ca de propriedade de Durval Ferreira Freitas Filho, localizada na DF 140, na Regido
Administrativa de Sao Sebastidao - RA XIV, nao interfere em nenhuma faixa de dominio ou
"non aedificandi" do SRDF.

CONDICIONANTES AMBIENTAIS

Unidades de Conservacao - Area de Protecdo Ambiental — APA do Planalto Central

A gleba encontra-se integralmente na Area de Protecdo Ambiental — APA do Planalto
Central, criada pelo Decreto s/n° de 10 de janeiro de 2002, cujo Plano de Manejo foi
aprovado por meio da Portaria n® 28 de 17 de abril de 2015 pelo Instituto Chico Mendes
(ICMBio).

De acordo com o zoneamento ambiental da APA do Planalto Central, a area do
parcelamento esta inserida na Zona de Uso Sustentavel — ZUS Urbana.
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Figura 5 - Mapa APA Planalto Central (Fonte: MDE 629/2022)

A Zona de Uso Sustentavel — ZUS é definida por “areas com matrizes de ocupagao
do solo com predominancia de producéo rural, mas que contém importancia especial para a
conservagao dos solos e da agua” e tem por objetivo “Disciplinar o uso do solo, por meio de
diretrizes de uso e de ocupacao do solo, no que tange aos principios do desenvolvimento

sustentavel.”
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Conforme Resumo Executivo do Plano de Manejo, aprovado pela Portaria n° 28 de

17 de abril de 2015, séo diretrizes previstas para a ZUS Urbana:

"A impermeabilizacdo maxima do solo fica restrita a 50% da &rea total da gleba do
parcelamento;

Os parcelamentos urbanos deverao adotar medidas de protecao do solo, de modo a
impedir processos erosivos e assoreamento de nascentes e cursos d'agua;

As atividades e empreendimentos urbanos devem favorecer a recarga natural e
artificial de aquiferos;

Fica proibido o corte de espécies arbdreas nativas existentes nas areas verdes

delimitadas pelos projetos de urbanismo de novos empreendimentos imobiliarios."

Zoneamento Ecolégico Econdmico do Distrito Federal - ZEE-DF

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

O empreendimento situa-se na Zona Ecol6gico-Econdmica de Diversificacao
Produtiva e Servigcos Ecossistémicos - ZEEDPSE, destinada a assegurar atividades
produtivas que favorecam a protecdo do meio ambiente, a conservagéo do Cerrado
remanescente e a manutengao do ciclo hidroldgico.

Esta Zona esta dividida em Subzonas, sendo o parcelamento incidente na Subzona
de Diversificacdo Produtiva e de Servigos Ecossistémicos 6 - SZSE 6, destinada a protecao
da integridade da area-nucleo da Reserva da Biosfera do Cerrado, corredores ecolégicos e
conectores ambientais, por meio do controle da impermeabilizacdo do solo, assegurando,
prioritariamente, as atividades N1 (atividades que dependam da manutencédo do Cerrado e
dos servigos ecossistémicos associados para seu pleno exercicio, tais como extrativismo
vegetal, turismo rural e de aventura e atividades agroindustriais relacionadas) e N2
(atividades relacionadas a exploracéo de recursos da natureza, tais como agricultura,
agroindustria, mineragao, pesca e pecuaria) e usos compativeis com os riscos ecolégicos
altos e localizados. Conforme art. 21 da Lei 6.269/2019, as diretrizes para a SZSE 6 sdo as
seguintes:

| — A implantagdo de corredores e conexdes ecoldgicas, particularmente com as
SZSE 3 e 7, sobretudo na zona-tampao da area-nucleo da Reserva da Biosfera do Cerrado,
mantendo areas de Cerrado nativo inclusive nas areas livres de uso publico dos

parcelamentos;
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Il — A observancia no estabelecimento de empreendimentos da compatibilizagdo com
os altos riscos ecolégicos, especialmente os riscos de perda de area de recarga de aquifero,
de contaminacdo do subsolo e de perda de areas remanescentes de Cerrado nativo;

Il — A garantia de niveis de permeabilidade do solo compativeis com a prestacéo de
Servicos ecossistémicos;

IV — A incentivo a implantacéo de atividades N1 e N2 visando assegurar praticas
sustentaveis, com baixo impacto ambiental e emissao de carbono, e a geracao de emprego
e renda compativeis com a destinacao desta Subzona;

V — A definicdo de estratégias de mobilidade e infraestrutura viaria nos processos de
regularizacao fundiaria, devendo-se respeitar as poligonais e zoneamento das unidades de
conservagao, particularmente de protecao integral;

VI — O reforgo ao monitoramento, ao controle e a fiscalizagdo com vistas ao combate
ao parcelamento irregular do solo.

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

Art. 9° Fica criada, no ambito do ZEE-DF, a classificacdo de naturezas de atividades
produtivas para fins de diversificacdo da matriz produtiva e localizacdo de atividades
econdmicas no territério, da seguinte forma:

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

Il - Atividades Produtivas de Natureza 2 - N2: atividades relacionadas a exploracao

de recursos da natureza, tais como agricultura, agroinddstria, mineracao, pesca e pecuaria;
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Figura 6 - Mapa da Subzona de Diversificagdo Produtiva e de Servigos Ecossistémicos 6 (Fonte: MDE 629/2022)
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O ZEE-DF informa os diferentes tipos de riscos ecoldgicos que a gleba objeto do
parcelamento apresenta, de acordo com sua localizac&o. No que diz respeito ao risco de
Contaminagéo do Subsolo, a gleba se localiza em zona classificada como de alto risco,

conforme apresentado na figura abaixo:
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Figura 7 - Mapa de Risco de Contaminag&o do Subsolo (Fonte: MDE 629/2022)
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No caso do Risco Ecoldgico de Contaminagédo do Subsolo, classificado como “alto”,
recomenda-se ndo implementar atividades com alto potencial poluidor, principalmente em
areas cujo o solo apresenta caracteristicas favoraveis a infiltracéo. E recomendado ainda
observar o disposto na Resolugdo CONAMA n° 420, de 28 de dezembro de 2009, de modo
a atender os critérios definidos pelos 6rgdos ambientais competentes.

Em relacdo ao risco de Perda de Solo por Eroséo, a gleba se localiza em zona
classificada no ZEE-DF como de risco baixo. Ja em relacdo ao risco de Perda de Recarga
de Aquifero, a gleba se localiza em regido classificada como alto risco.

Como medidas protetivas quanto a Perda de Recarga de Aquifero, classificado como
“alto”, recomenda-se a aplicacdo de estratégias de recuperacdo da vegetacao,
especialmente nas areas verdes, no intuito de se garantir a infiltracdo da agua no solo. E
essencial a adocao de estratégias de recarga natural com a manutencao de areas naturais
visando preservar a permeabilidade do solo. Os critérios para a adocao dessas estratégias
de recarga natural ou artificial podem ser observados no Manual de Drenagem e Manejo de
Aguas Pluviais do Distrito Federal, disponibilizado pela ADASA. O respeito aos 50% de
permeabilidade, exigidos pela Zona de Uso Sustentavel que rege esse parcelamento,
também contribui para a Recarga de Aquifero.
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Em relac&o ao risco de Perda de Area Remanescente de Vegetacdo Nativa, a
poligonal do parcelamento esta inserida em area ausente de cerrado nativo.
Considerando os quatro riscos ambientais analisados, os que foram enquadrados

como “alto risco” foram o de Contaminagao dos Subsolos e Perda de Recarga de Aquifero,

sendo entdo apontado um risco co-localizado, como mostra a figura abaixo:

197000 198000

L\ S m
97000 88000 8800( 200000 201000

Legenda Riscos Ecolégicos Colocalizados Localizagio no Distnto Federal |  Condominio Reserva Jacaranda
Pohigonal - : . -
DIUPE 022019 1 - Risco ambiental alto ou muito alto (60.3% do territério do DF) 5 Rm: Fealfgioos Colocaandon
22
~~ Hidrografia [T 2- Risco ambiental alto ou muito alto (29.3% do territério do DF) ];?000 Outubro 2022
* Rodovia - 3 - Risco ambiental alto ou muito alto (7.9% do temitario do DF) Niheso A
—— Base SICAD - 4 - Risco ambiental alto ou muito alto (0.1% do temitério do DF) 7 =to=cH

Figura 8 - Mapa de riscos ecoldgicos co-localizados (Fonte: MDE 629/2022)

Para a ocupacao na area de Riscos Ecoldgicos Co-localizados, deve-se observar
gue a sobreposicéo de tipos de Risco aumenta a fragilidade ambiental da area, devendo ser

implementadas solu¢gfes que visam amenizar os demais riscos sobrepostos.

Declividade

De acordo com o levantamento planialtimétrico realizado no local, processo SEI n°
00390-00005831/2018-41, o terreno possui menos que 5% de inclinagcdo, enquadrando-se
no perfil exigido para parcelamentos urbanos.
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Licenca Prévia - LP SEI-GDF n.° 24/2022 - IBRAM/PRESI

O parcelamento do solo Reserva Jacaranda M Residence teve sua Licenga Prévia
Ambiental emitida no dia 04 de hovembro de 2022, sendo publicada em 08 de novembro de
2022. A Licenca Prévia - LP SEI-GDF n.° 24/2022 - IBRAM/PRESI (99223090), tratada no
ambito do processo SEI-GDF n° 00391-00009740/2019-37, possui validade de 5 (cinco)

anos. Constam da citada Licenca Prévia as condicionantes, exigéncias e restricoes.

CONDICIONANTES URBANISTICAS
Plano Diretor de Ordenamento Territorial = PDOT/2009

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

Conforme art. 74 do PDOT/2009, a Zona Urbana de Expanséo e Qualificagédo —
ZUEQ é “composta por areas propensas a ocupacgao urbana, predominantemente
habitacional, e que possuem relacdo direta com areas ja implantadas, (...), sendo também
integrada por assentamentos informais que necessitam de intervencdes visando a sua
qualificacao”

As diretrizes para ZUEQ sao relacionadas no art. 75:

Art. 75. Esta Zona deve ser planejada e ordenada para o desenvolvimento
equilibrado das fun¢des 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 qualificagéo,
ocupacao e regularizagéo do solo;

lIl — qualificar as &reas ocupadas para reversédo dos danos ambientais e recuperagéo
das areas degradadas;

IV — constituir areas para atender as demandas habitacionais;

V — (Inciso revogado pela Lei Complementar n°® 854, de 2012.)

VI — (Inciso revogado pela Lei Complementar n°® 854, de 2012.)

VIl — planejar previamente a infraestrutura de saneamento ambiental para a
ocupacao, considerando-se a capacidade de suporte socioambiental da bacia hidrografica
de contribuicao do lago Paranoa.

Quanto as densidades populacionais, estas sao definidas no PDOT/2009 e orientam

as politicas publicas do Distrito Federal como um todo, sendo especificada para a regiao

12
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onde est4 inserido o parcelamento Reserva Jacaranda M Residence, uma densidade
demografica baixa, com valores entre 15 a 50 habitantes por hectare.

O PDOT/2009 ainda estabelece, em seu art. 43, a destinacao de 15% da area total
da gleba, nos novos parcelamentos, para implantacdo de Equipamentos Urbanos e
Comunitarios e Espacos Livres de Uso Publico:

“Art. 43. Para novos parcelamentos urbanos, fica estabelecido: | — percentual minimo
de 15% (quinze por cento) da area da gleba para equipamentos urbanos e comunitarios e
espacos livres de uso publico, a excecao da Zona de Contencéo Urbana, das Zonas
Especiais de Interesse Social — ZEIS e de parcelamentos de caracteristicas industriais, que
terdo parametros proprios estabelecidos pelo Orgdo Gestor do Desenvolvimento Territorial e
Urbano do Distrito Federal; (...)".

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

As Diretrizes Urbanisticas sdo emitidas para orientar a elaboracéo dos projetos dos
novos parcelamentos, em conformidade com a Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de
1979, e com o PDOT/2009. Deste modo, em complementagdo as diretrizes de planejamento
urbano constantes do PDOT/2009, foram emitidas as Diretrizes Urbanisticas da Regiao
Sul/Sudeste (DF 140) — DIUR 07/2018, que englobam a poligonal da gleba, a qual se
encontra inserida na zona B, que corresponde a maior extensdo de area na regiao, com
baixa e média sensibilidade ambiental ao parcelamento do solo.

Nas diretrizes urbanisticas da Regido Sul/Sudeste, a area do parcelamento se
encontra inserida na zona B, que corresponde a maior extensao de area na regido, com
baixa e média sensibilidade ambiental ao parcelamento do solo.

As DIUR 07/2018, no paragrafo referente a areas publicas, estabelecem que:

“As areas publicas do parcelamento correspondem as areas destinadas ao sistema
de circulagéo, a implantacdo de Equipamento Publico Urbano (EPU) e Comunitario
(EPC),bem como aos Espacgos Livres de Uso Publico (ELUP). Consideram-se Equipamentos
Comunitarios os equipamentos publicos de lazer, cultura, educacgéo, saude, seguranga e
similares. Consideram-se Equipamentos Urbanos (também conhecidos como servigos
publicos) os equipamentos publicos de abastecimento de dgua, servigos de esgotos, energia
elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado. Os parametros para
destinacdo de areas publicas para a implantacao de Equipamentos Urbanos e Comunitarios
e para Espacos Livres de Uso Publico atendem ao disposto no art. 43 do PDOT quanto ao

minimo de 15% (quinze por cento) para os novos parcelamentos: ...”.

13
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350 Foi proposto, para a Regido Sul/Sudeste, um Sistema Viério Estruturante, onde as
351  vias sao classificadas conforme sua inser¢céo no contexto urbano - Vias de Circulacdo

352  Expressa, Vias de Circulacdo (nivel 1 e 2) e Vias de Atividades - conforme suas definicdes
353  na Nota Técnica 02/2015 — DAURB/SUAT/SEGETH:

354 = Via de Circulacéo Expressa - DF 140 — responsavel pela integracdo ao
355 sistema rodoviario do DF.

356 » Vias de Circulacdo — Sao previstas vias paralelas a DF 140 com fun¢éo de
357 ligacdo com areas urbanas consolidadas e integragéo entre diversos

358 parcelamentos.

359 Nivel 1 — Maior fluidez, ocupacéo diversificada;

360 Nivel 2 — Menor Fluidez, ocupagéo concentrada.

185000

190000 135000 200000 205000
. Y

8235000
8235000

8225000
8225000

185000
LEGENDA

- —
Rodovias [ poligonal da Area de Fstudo AR W \ 0 i 4 000

Sistema Viario Estruturante Setor Habitacional | PDOT 2012 b 14 L \ Escela= 1:110000

- R e / Propmgis Unverss Trsnsverss De Mercxie  UTM
DF 140 Torord < e Q:I.fmﬂ.i:.‘u.ﬁwtz‘:(on

r) e Cedd 45

V'ADEATMDADE§ [l POLIGONAL DE PROJETD oS e . uﬁ'_m 2

= VIADE CIRCULACAO NIVEL 1 - EXPRESSA - L

= VIADE CIRCULAGAO NIVEL 2 w3 9 = | seensucsiconsorR Srhe e 270
PROJEGAO

Givoina do sueo Fadoril
at’ J St plara ds Esalo do Geatio & Terstinio o Fabilerso
361 Suoeeeratang 40 Goswa Lmana

362  Figura 19 - Sistema Viario Estruturante (Fonte: MDE 629/2022)
363

364  Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE 02/2019

365 A poligonal deste parcelamento € regida pelas Diretrizes Urbanisticas Especificas -
366  DIUPE 02/2019, que se baseiam nas orienta¢gdes das DIUR 07/2018, e visam orientar o Poder
367 Publico e empreendedores privados sobre 0 uso e ocupacédo da area, estabelecendo critérios
368 a serem observados na elaboracéo dos projetos de parcelamentos do solo com as diretrizes
369  do sistema viario, ocupacao do solo, destinacdo publica e densidade populacional.
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Segundo as DIUPE 02/2019, o sistema viario e de circulagdo devem proporcionar
mobilidade a populacao, se caracterizando por conferir permeabilidade, fluidez e integracdo
ao conjunto do espaco urbano da regido.A gleba parcelada deve ser integrada ao sistema
viario por intermédio de uma Via de Circulacdo Nivel 2, que permite uma menor fluidez de
circulacdo em relacdo as outras vias, determinando assim atividades compativeis com sua
capacidade.

Quanto ao Uso e Ocupacédo do Solo, conforme as DIUR 07/2018, a Gleba localiza-se
na Zona B — Regido Sul/Sudeste (DF140), sendo permitidos os usos/atividades residenciais
unifamiliares e habitacdo coletiva, comerciais, prestacao de servicos, industrial, institucional
OuU comunitario e misto.

Devem ser respeitadas as orientacdes relativas a Fachada Ativa — Estudo técnico n°
03/2017, a APA do Planalto Central e ao ZEE, sendo ainda proibidos os cortes de arvores
nativas.

Quando a densidade, as DIUPE 02/2019 informam que a gleba a ser parcelada esta
localizada na Porgéo Territorial de Baixa Densidade (de 15 a 50 hab/ha). As DIUPE 02/2019
ainda determinam, em seu item 5, 0s percentuais minimos de area publica para o
parcelamento Reserva Jacaranddé M Residence, ressaltando a possibilidade de
remanejamento destas propor¢des, conforme as necessidades manifestadas pelas consultas

as concessionarias.

AREAS PUBLICAS PERCENTUAL MINIMO**

Equipamento Publico Comunitario (EPC) | 5%

Espaco Livre de Uso Publico (ELUP) 5%
Equipamento Publico Urbano (EPU) 0%
Percentual remanescente 5%*
Total minimo exigido 15

(*) O percentual remanescente podera ser distribuido entre EPC, EPU ou ELUP.
(**) Os percentuais da tabela acima poderao ser alterados ap6s consulta técnica as concessionarias de servigos publicos

realizadas pela Central de Aprovagéo de Projetos — CAP, bem como a localizacéo e dimensé&o das faixas para implantacdo das
redes desses servi¢cos, desde que mantido o somatério de no minimo 15% de areas publicas.

15



CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL - CONPLAN

396 IV. PROJETO DE URBANISMO

397 O Parcelamento Reserva Jacaranda M Residence é constituido por Espacos Livres de
398 Uso Publico (ELUP); 01 lote Institucional Publico (Inst-EP); e 01 lote de uso residencial
399  multifamiliar em formato de Condominio Urbanistico (PDEU), destinado a habitagfes do tipo
400 “casa’.

401 A é&rea se conecta facilmente a rodovia DF-140 e a malha viaria prevista no local
402  através da Via de Circulagdo Nivel 2.

403 De acordo com 0 MDE 629/2022, desenho proposto para o parcelamento sugere uma
404  maior privacidade a area residencial, com a distribuicdo das areas publicas, de forma
405 longitudinal na parte frontal. Os Espacos Livres de Uso Publico — ELUP - contornam o acesso

406  aesse lote principal.

<ﬂ - RODOVIA DF 140 TR
S N
. LOTE PDEU - RE 2 D CALCADA A
. UNIDADES AUTONOMAS DO PDEU . FAIXA SERVICO / AREAS VERDES
. INST EP D VIARIO
. ELUP === CICLOVIA
407 w— POLIGONAL DA GLEGA
408 Figura 23 - Croqui de Uso do Solo do PDEU (Fonte: MDE 629/2022)
409 Zoneamento de Usos
410 A concepcao do parcelamento e, consequentemente, o uso do solo proposto foram

411  definidos a partir do lote residencial e sua inteng&o de se constituir um Condominio Urbanistico
412 - PDEU, segundo o MDE 629/2022. Desta forma, o projeto apresenta as seguintes Unidades
413  de Uso e Ocupacao do Solo - UOS:

414

415
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UOS RE

O lote residencial foi enquadrado na categoria Residencial Exclusivo - RE, na
subcategoria RE 2, onde é permitido exclusivamente o uso residencial, na categoria
unifamiliar ou habitacdo multifamiliar em tipologia casas.

O lote residencial possui 14.934,39 m2, ocupando 73,54% da &rea da gleba, e, para
ele, foi previsto um Projeto Urbanistico com Diretrizes Especiais para Unidades Autdnomas -

PDEU, com 25 unidades autbnomas, cujas areas variam entre 377,83 m2 a 592,36 mz.

UOS Inst EP

O projeto apresenta também 01 lote destinado ao uso Institucional Equipamento
Publico — Inst EP, onde sédo desenvolvidas atividades inerentes as politicas publicas setoriais,
constituindo lote de propriedade do poder publico, que abrigue, de forma simultanea ou néo,
equipamentos urbanos ou comunitarios.

O lote institucional deste parcelamento possui area de 1.043,24 m2, representando
5,14% da poligonal de projeto.

Densidade do Parcelamento
Considerando o numero de 25 unidades autdnomas residenciais neste parcelamento
e que, em cada unidade, pode ser prevista uma média de 3,3 moradores (de acordo com o
IBGE Censo 2010 — DIUR 07/2008, pag 55), obtém-se a previsdo de 82 habitantes, ou seja,
um indice de 40,39 habitantes por hectare no parcelamento.
Populacédo = 25 x 3,3 hab./UH = 82 habitantes;
Densidade = 82 habitantes / 2,03 hectares = 40,39 hab./ha.

Especificamente dentro do lote PDEU, a densidade é de 55,03 habitantes por hectare,

uma vez que temos 0s mesmos 82 habitantes em area de 1,49 hectares.
Densidade do PDEU = 82 habitantes / 1,49 hectares = 55,03 hab./ha.
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Concepcdo do Sistema Viario
O sistema viario do parcelamento Reserva Jacaranda M Residence é composto pela
Via de Circulagdo — Nivel 2, denominada de Avenida Santa Béarbara, e pela Via de Circulacdo

de Vizinhanga 2 (Zona 30) que possibilita 0 acesso as unidades autbnomas do condominio.

<— RODOVIA DF 140
LEGENDA

. LOTE PDEU -RE2 D CALCADA R
. UNIDADES AUTONOMAS DO PDEU . FAIXA SERVICO
. INST EP D VIARIO
. ELUP == CICLOVIA
== /|4 DE CIRCULAGAO - NIVEL 2

VIA DE CIRCULA(;RO DE VIZINHANCA 2 - ZONA 30

Internamente ao condominio, as vias séo classificadas como Vias de Circulacdo de
Vizinhanga 2 — Zona 30, onde bicicletas e carros compartilham o leito viario, cuja velocidade
é limitada a 30 km/h.

Areas Publicas

Neste parcelamento, foi destinado um percentual de 15,32% da area total parcelavel
da gleba a implantacéo de equipamentos e areas livres de uso publico, cumprindo 0 minimo
de 15% conforme disposto no inciso | do Art. 43 do PDOT/2009 e diretrizes urbanisticas
aplicaveis - DIUR 07/2018 e DIUPE 02/2019.

A localizacdo das areas destinadas ao uso publico foi definida de forma a facilitar o
acesso as mesmas, sendo dispostas na Avenida Santa Barbara, que faz a ligacdo do
empreendimento com a rodovia DF-140.
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O lote institucional A.E.-01 localiza-se na avenida Santa Barbara e possui ampla frente
para esta via, possibilitando melhor visibilidade aos servigos a serem ali prestados. Este lote
possui area de 1.043,24 mz, representando 5,14% da poligonal de projeto.

Os ELUPs compdem o projeto com areas de 400,09 m2 e 1.667,44 m2. No ELUP de
1.667,44 m2, em seu ponto mais baixo, esta prevista uma area para instalacao do dispositivo
de amortecimento de &guas pluviais, sendo reservados, para esse propésito, 150,17 mz2

conforme projeto de concepcéao aprovado na NOVACAP.

Quadro Sintese de Unidades Imobiliarias e Areas Publicas
A seguir é reproduzido o Quadro Sintese de Unidades Imobiliarias e Areas Publicas
apresentado no MDE 629/2022.

DESTINACAO (l::"':s) ‘(‘f,‘; PERC:";’"“
Area Passivel de Parcelamento 20.307,94 100,00
1. Unidades Imobilidrias
a.RE2 1 14.934,39 73,54
.b. INST EP 1 1.043,24 5,14
TOTAL 2 15.977,63 78,68
2. Areas Publicas
a. Espacos Livres de Uso Publico - ELUP 1.917,36 9,44
b. Espagos Livres de Uso Publico - ELUP (BACIA) 150,17 0,74
c. Sistema de Circulagdo 2.262,78 11,14
Area Publica : 1.b + 2a + 2b 3.110,77 15,32
Area Publica ®: 1.b + 2a + 2b + 2¢ 5.373,55 26,46

(1) Conceito de Area Publica conforme o disposto na Se¢do IV da Lei Complementar n° 803 (PDOT 2009) atualizada pela Lei Complementar n° 854
(PDOT 2012).
(2) Conceito de Area Publica conforme Lei Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Kr aplicado na area da gleba: 1,0005413

Projetos urbanisticos com diretrizes especiais para unidades autbnomas — PDEU

Como ja mencionado, neste parcelamento foi criado um lote de uso residencial exclusivo (RE
2) para condominio urbanistico que possui 25 unidades autbnomas e &reas comuns
condominiais (guarita, calgadas, vias veiculares, areas verdes). O quadro abaixo apresenta o
resumo do PDEU.
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QUADRO RESUMO PDEU

Regido Administrativa do Jardim Boténico

CONDOMINIO RESERVA JACARANDA M RESIDENCE, AV. SANTA BARBARA, LOTE 01.

bt

= - ~Acessopedestes
Acesso veiculos

LEGENDA

UNIDADES IMOBILIARIAS

§ USO COMUM (Lazer e apoio)

| SISTEMA VIARIO

AV. SANTA BARBARA —

= LOTE PDEU

1. Uso previsto Tipologia

a. Uso Predominante: Residencial (RE 2) Casa
Area [m?) Percentual (%)

2. Area do Lote Condominial 14.934,39 100%

2.1. Area Total de Uso Exclusivo das Unidades Auténomas 11.646,74 77,99%

2.2. Areas Comuns Condominiais

a. Areas edificadas 60,00 0,40%

b. Sistema de Circulacdo 2.686,83 17,99%

c. Areas livres 540,82 3,62%

Subtotal {Areas Comuns Condominiais) 3.287,66 22,01%

3. Coeficiente de Aproveitamento do Lote Condominial 0,78

4, Taxa de Ocupagéo 5.184,56 34,72%

5. Taxa de Permeabilidade 7.638,70 51,15%

6. Quantidade de Unidades Autdnomas 25

7. indice Habitantes / Unidades Autdnomas

3,3 (IBGE Censo 2010 - DIUR 07/2018)

8. Populagéo Estimada

82,5 habitantes

9. Densidade (hab/ha)

55,03

20



486
487
488
489
490
491
492
493
494
495

496
497

498
499

500
501
502
503

CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL - CONPLAN

Permeabilidade

“O projeto urbanistico deve considerar as diretrizes definidas pelo Plano de Manejo da
APA do Planalto Central e respectivo zoneamento ambiental, aprovado pela Portaria n° 28 de
17 de abril de 2015, cujas normas das Zona de Uso Sustentavel, na qual a poligonal esta
inserida, sdo: A impermeabilizagcdo maxima do solo fica restrita a 50% da area da gleba do
parcelamento ...”

Diante desta exigéncia ambiental, para todas as areas da gleba foram previstos
percentuais de permeabilidade minimos que configuram a porcentagem geral de

permeabilidade alcangada pelo parcelamento. O quadro abaixo demonstra esses percentuais

e o resultado final.

1. Area Total da Poligonal de Projeto 20.307,94 100%
a. Espagos Livres de Uso Publico - ELUP 1.917,36 90,00 1.725,62 8,50
b. Espagos Livres de Uso Publico - ELUP (BACIA) 150,17 100,00 150,17 0,74
c. INST EP 1.043,24 20,00 208,65 1,03
d. RE 2 14.934,39 51,00 7.616,54 37,51
e. Sistema viario (faixa de servigo) 232,21 100,00 232,21 1,14
f. Sistema viario (calgadas) 383,84 60,00 230,30 1,13
Total 18.661,21 10.163,49 50,05

Nota: Foi considerado o uso de piso permeavel para as calgadas publicas.

Abaixo, as areas de permeabilidade definidas internamente para o lote residencial — PDEU.

1. Area Total da Poligonal do lote residencial 14.934,39 100%
a. Area permeavel das unidades auténomas (casas) 11.646,74 46,00 5.357,50 35,87
b. Areas livres verde em area comum 540,82 100,00 540,82 3,62
c. Sistema viario (faixa de servigo) 320,70 100,00 320,70 2,15
d. Sistema vidrio (vias e cal¢adas) 2.366,13 60,00 1.419,68 9,51
Total 14.874,39 7.638,70 51,15

Nota: Foi considerado o uso de piso permeavel para as calgadas e circulagio de veiculos do PDEU

Parametros Urbanisticos

Os usos propostos para o parcelamento urbano foram definidos e classificados em
conformidade com a Lei Complementar n°® 948, de 16 de janeiro de 2019 - Lei de Uso e

Ocupacédo do Solo — LUOS.
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Os coeficientes de aproveitamentos basicos e maximos, alturas maximas e taxas de
permeabilidade dos lotes seguiram os indices estabelecidos pelas diretrizes urbanisticas e
constam da NGB 629/2022.

Os coeficientes de aproveitamentos basicos e maximos, alturas maximas, taxas de
permeabilidade, afastamentos e demais informacdes relativas as unidades autbnomas dos

lotes PDEU e suas edificacdes comuns estdo descritos na NGB 015/2023.

NGB 629/2022

Os usos propostos para o parcelamento urbano foram definidos e classificados em
conformidade com a Lei Complementar n°® 948, de 16 de janeiro de 2019 - Lei de Uso e
Ocupagéo do Solo — LUOS.

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

permeabilidade seguiram os indices estabelecidos pelas diretrizes urbanisticas.

NGB 015/2023

A seguir, reproduzimos os parametros de uso e ocupacdo do solo dos Projetos
Urbanisticos com Diretrizes Especiais para Unidades Autdbnomas - PDEU, definidos nas
Normas de Edificacdo Uso e Gabarito — NGB 015/2023.

Taxa de Ocupacéo

» Taxa maxima de ocupacédo das unidades autbnomas: 44%;
= Taxa maxima de ocupacao das areas comuns*: 1,82%.

(*Area de projecéo das edificacbes em area comum / total de areas comuns no lote PDEU)

Taxa de Permeabilidade

Taxa minima de permeabilidade das unidades autbnomas: 46%;
" Taxa minima de permeabilidade das areas comuns*: 69,38%.

(*Area permeavel em area comum / total de areas comuns no lote PDEU)

Coeficiente de Aproveitamento

Coeficiente de aproveitamento das unidades autbnomas: 1,0;

Coeficiente de aproveitamento das areas comuns *: 0,018.

(*Area de construcdo em area comum / total de areas comuns no lote PDEU)
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540 Tratamento das Divisas

541 As divisas das unidades autbnomas poder&o ser cercadas da seguinte forma:

542 a) Divisa frontal com area comum: n&o € permitido o cercamento da divisa frontal;
543 b) Divisas laterais e de fundo entre unidades autdbnomas e areas comuns do lote

544  PDEU: é permitido o cercamento com alvenaria até 60cm (sessenta centimetros) e alambrado
545 e/ ou cerca viva até a altura maxima de 2,20m (dois metros e vinte centimetros);

546 c¢) O cercamento do lote condominial com outras unidades imobilidrias podera ser em
547  alvenaria e possuir altura maxima de 2,40m (dois metros e quarenta centimetros).

548

549 Afastamentos entre Edificacfes

550 Afastamentos obrigatérios das edificag6es nas unidades autdbnomas:

551 " Afastamento minimo de frente — AFR: 5,00 m (cinco metros);

552 " Afastamento minimo de fundo — AFU: 3,00 m (trés metros);

553 . Afastamento minimo lateral - AFLAT: 1,50 m (Um metro e meio);

554 . A frente das unidades imobilidrias 01 e 25 é a divisa voltada para o norte.
555 Entretanto, o afastamento lateral da divisa voltada para a via interna do
556 condominio devera possuir 3,00m (trés metros);

557 " frente das unidades 06, 07, 19 e 20 é a parte voltada para a via interna do
558 condominio. Suas divisas voltadas para areas externas ao condominio deverao
559 possuir afastamento minimo de 3,00m (trés metros);

560 . E permitida a ocupac&o de garagem coberta no afastamento lateral da unidade,
561 com comprimento maximo de 6m na divisa, desde que seja respeitado o
562 afastamento frontal;

563 . As edificacdes de uso comum devem ser afastadas das unidades autbnomas
564 no minimo 3m (trés metros);

565 . Os afastamentos obrigatoérios das divisas ndo se aplicam a guarita de controle

566 de acesso nem as instalacfes de infraestrutura do condominio.

567

568 Numero de pavimentos

569 . Numero maximo de pavimentos para as edificacbes nas unidades
570 autdbnomas: 2 pavimentos.

571 " Numero méaximo de pavimentos para as edificagbes nas areas de uso
572 comum: 1 pavimento.

573 » Nas unidades autbnomas € permitido subsolo Tipo 1 (Ver definicdo de subsolo
574 permitido-tipo 1 no art. 22 da LUQOS).
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Estacionamentos

Os projetos arquitetdnicos das unidades autbnomas deverdo prever vagas de
estacionamento em garagem privativa dentro dos limites da unidade, de acordo com as
disposicbes do COE-DF e suas alteracdes, ndo sendo permitido utilizar o recuo frontal, caso

seja coberto, para essa finalidade.

V.VOTO

O processo estd completo, embasado e bem documentado. Nao restam duavidas
guanto ao seu baixo impacto, tanto pelas dimens6es como pelas caracteristicas de baixa
densidade e ocupacao, previstas para o local.

Um alerta deve ser feito com relacdo ao risco de contaminacdo e baixa recarga dos
aquiferos. Caso os pavimentos empregados na construcdo do empreendimento sejam
alterados para tipos impermedaveis, jA ndo se terd garantida a permeabilidade minima.
Portanto, deixamos a recomendacdo de que seja explicitado no item 13. PERMEABILIDADE,
do MDE 629/2022, que para as areas pavimentadas onde se considera permeabilidade de
60%, devem ser apresentados estudos técnicos que subsidiem a analise do percentual de
area impermeavel da ser reduzido, nos termos da Resolugdo ADASA n° 09, de 08/04/2011

Ademais, registro voto favoravel a aprovacao do projeto.

E o voto.

Conselheiro CAU-DF
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