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o - Parcelamento Urbano Ancora, Etapa 02

O presente estudo preliminar se refere ao parcelamento da gleba denominada
Ancora, Etapa 02, com éarea de 53.460,04m? ou 5,3460ha, localizada na Regi&o

Administrativa do Jardim Botanico - RA XXVII, inscrito na matricula 161.639 (2°

CRI).
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Objetivo do Projeto

O presente projeto apresenta tanto o parcelamento quanto a divisdo interna dos

condominios urbanisticos para criacdo das unidades auténomas.

O parcelamento urbano em gquestdo tem como configuracdo urbana a formacdo de um

condominio urbanistico destinado ao UOS CSIIR 01 NO.

Situacéo Fundiaria
Através do Despacho n° 1141/2019 -
TERRACAP/DITEC/GETOP/NUANF, a
Terracap informou que a area em questao
"Gleba matricula n°® 161.639 do 2° CRI/DF -
DF-140 - Faz. Santa Barbara" ndo pertencente

ao patrimoénio da Terracap.
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— > 1 150 el 000
s Rodovias Zona Urbana Consoldada ! 2 e
Poligonal da Area de Estudo Zona Urbana de Expansdo ¢ Qualicagdo Sy K , - 7 -
Zoneamento | PDOT 2003 Urbana de Uso Controiado | v '\& o Hormlt Srpn
B Macrozona de Protecdo ntegral Zona Urtana de Uso Controlado I L &\ b et
Zona Rural de Uso Controlado Zona Urbana do Conjunto Tombado :
Zona Rural de Uso Diversificado Zona de Contenglio Urbana » 5 SEGCTISUOESTICONSTIORUR Anro de 00
A - Gevern 9 Chom Fedunsd
Secretara Oe 200 e Lawido 80 leviirn @ Mabtacs:
Sutracretans do Urtara

A é&rea esta inserida em Zona Urbana de Expanséo e Qualificacdo — ZUEQ, a qual tem por objetivo
ser planejada e ordenada para o desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da propriedade

urbana.

A Zona Urbana de Expansao e Qualificacdo abrange areas vocacionadas para ocupacao urbana por
possuirem relacdo direta com ndcleos ja implantados ou por estarem situadas ao longo de

corredores de transporte ou de eixos conexdo entre nucleos urbanos.
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A area da proposta urbanistica esta contemplada em sua totalidade na
Diretriz Urbanistica Sul/Sudeste (DF-140), sendo integrada ao sistema

viario da regido por meio da Via de Circulacao Nivel 1.

[ poiigonal da Area de Estudo

Sistema Vidrio Sul Sudeste DF 140

s DF 140

s \/|\A DE ATIVIDADES

= VIA DE CIRCULAGAO NIVEL 1 - EXPRESSA
= \/IA DE CIRCULAGAO NIVEL 2

SEGETHSUGESTICONSTORUR Anho de 2018

Governo do Desrio Federal
Secretana de Fstndo de Gestiio do Termino o Habitaglio ‘-
Sutnecretarn de Gestio Ubena
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A DIUPE 004/2020, seguindo os parametros estabelecidos no PDOT, estabelece 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) 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 poderdo ser alterados apos consultas técnicas as concessionarias de servigos publicos. realizadas pela Central de Aprovagao de
Projetos - CAP. bem como a localizagdo e dimensoes das faixas de servidao para implantacio das redes desses servigos. desde que mantido o somatério de no
minimo 15% de areas publicas.
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Diretrizes de Sistema Viario e Circulagéo

O sistema viario do parcelamento adota os parametros e dimensfes apresentadas na DIUPE

04/2020, conforme identificado na imagem abaixo:

200500

LEGENDA:
f-_-_-_} Area de Estudo
Poligonal DIUR 07/2018
e Hidrografia
Sistema Viario Sul Sudeste DF140
Via de Circulagéo Nivel 1 - Expressa

= \/ias Dupes emiidas
Zoneamento | DIUR 07/2018
1 ApP
2  ZonaB

Faixa 200m (Via de Circulagao Nivel 1)

8234000

Parimetros Cartograficos:
0 50 100 200

Escala= 1:3000
Projecdo Universal Transversa De Mercator - UTM
Dawum Honzontal: Sirgas 2000
Mendiano Central: 45
Fuso: 238

Elaboragao: Data:
SEDUH/'SUPLAN'COPLANDRUR Janeio de 2020

Govemo do Distrto Federal

Secretana de Estado de Desenvolumento Urbano

¢ Habitagio =
Subsecretaria d Polificas e Planejamento Ubano ot
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Diretrizes de Uso e Ocupacao do Solo
Conforme DIUPE 004/2020, o parcelamento esta localizado nas Zona B e uma por¢cdo menor
na Area de Preservacio Permanente — APP.

+ Zona B: devem ser permitidos os usos: RO 1, RO 2, CSIIR 1, CSIIR 2, CSIIR 1 NO,
CSIIR 2 NO, CSII 1, CSII 2, Inst, e Inst EP.

« APP: ndo é admitido o uso direto dos recursos ambientais e € sujeita a legislacao

especifica.

Diretrizes de Densidade Populacional

Zona Populacdo (hab/ha) | Area(ha) | Populacio
Méaxima (hab/ha)

Zona de Influéncia da Via de

) " 90 hab/ha 1,73 155
Circulagao

Zona fora da area de Influéncia das

N 15 a 50 hab/h 3,62 181
Vias de Circulagao e Atividades @ ab/ha

TOTAL 336
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Licenciamento Ambiental

O parcelamento disp0e da Licenca Prévia - LP SEI-GDF n.° 13/2021 - IBRAM/PRESI.

200250 201000
1 -

s Legenda:

A rea d e P reserv a(; 5.0 L Areas de Preservagio Permanente - APP -]

Faixa de protegédo - 30 metros
(curso d' agua)

Permanente — APP

O mapa a seguir indica a area
delimitada do projeto
53.460,04m2, além das Areas de

8
s
¢l
&

Preservacdo Permanente (APP)
com éarea de 9.157,22m2
correspondendo, 17,13% do

poligonal.
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APA do Planalto Central

A area de estudo se encontra na Area de Protecdo Ambiental do Planalto Central, unidade de
conservacgao de uso sustentavel criada pelo Decreto s/ n°® de 10 de janeiro de 2002.

De acordo com o referido Plano, o empreendimento esta situado em Zona de Uso Sustentavel (ZUS).

96000 77000 798000 159000 262000 23008 e A impermeabilizacdo maxima do solo fica restrita

8237000

Legenda:

G Area de Influéncia Direta - AID

a 50% da area total da gleba do parcelamento.

Zoneamento Ambiental da APA do Planalto Central
Zona de Uso Sustentavel - ZUS

o Os parcelamentos urbanos deverdo adotar
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Zona Urbana - ZU

medidas de protecao do solo, de modo a impedir

Zona de Prote¢&o da Arie Capetinga-Taquara - ZPACT!

Zona de Preservacao da Vida Silvestre - ZPVS

SERT =
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8235000
1
|
|
[
)
o
|
|
|
T
8235000
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As atividades e empreendimentos urbanos devem
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empreendimentos imobiliarios.
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Zoneamento Econémico-Ecoldgico — ZEE/DF

O parcelamento insere-se em Zona Ecoldgico-

Econdbmica de Diversificagcdo Produtiva e

Servicos  Ecossistémicos -  ZEEDPSE,

destinada a assegurar atividades produtivas

gue favorecam a protecao do meio ambiente, a

LEGENDA
D Area de Estudo
— Hidrografia
APP de Cursos de Agua - 30 Metros
Subzoneamento da Zona ZEEDP SE | ZEE

conservacdo do Cerrado remanescente e a

manutencao do ciclo hidrolégico.

A ZEEDPSE esta subdividida em subzonas,

e 0 empreendimento em questdo esta inserido

Parémetros Cartogrificos:
0 5N 100 20 300
— Im

na Subzona de Diversificagdo Produtiva e de

Escala = 1:5000

Servicos Ecossistémicos 6 - SZSE 6, o

destinada a protecdo da integridade da area- e
. ?Eﬁ?;‘-:: ::’D:-enwmm Ubano A—

ndcleo da Reserva da Biosfera do Cerrado, e———

corredores ecologicos e
conectores ambientais, por meio do controle da

impermeabilizacéo do solo,.
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Consultas

CEB

InformacgOes atualizadas:

A CEB-D informou que podera fornecer energia elétrica ao empreendimento, desde que atendidas
as condicdes de fornecimento, as quais serdo definidas por meio de estudo técnico que sera

elaborado apdés a formalizacéo do pedido por parte do interessado.

Conforme Laudo Técnico SEI-GDF - CEB-D/DD/DR/CGB n.864, a CEB informou que ndo existe

existem trechos de rede elétrica dentro do poligono que envolve a area.

Solugdes de Projeto:

Informa-se que, o empreendedor ird cumprir com o formato de projeto, licencas e estudos técnicos

exigidos pela referida companhia.
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Caesb
Informacg®bes atualizadas:

A Caesb informou que ndo constam interferéncias com rede(s) de agua e esgoto existente(s).

O Termo de Viabilidade de Atendimento EPR — TVA N° 20/068 informa que ndo ha sistema de

abastecimento de agua implantado ou projetado para atendimento do empreendimento.

Quanto ao sistema de esgotamento sanitario (SES) a regido na qual esta localizado o
empreendimento esta inserida na Bacia de atendimento da ETE Sao Sebastido, porém nao ha
sistema de esgotamento sanitario implantado ou projetado para atendimento do empreendimento,
embora existam redes nas proximidades. N&o existe previsdo a curto/médio prazo para

iImplantacéo de sistema de esgotamento sanitario para regidao em questao.

Solucdes de projeto:
Para viabilizar o atendimento, o empreendedor opte por solucdo independente de abastecimento.

(poco tubular profundo) e o esgotamento sanitario sera atendido por meio de fossas sépticas e

sumidouros.
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Novacap
Informag0bes atualizadas:

A Novacap informou que nao existe interferéncia com rede publica implantada e ou projetada.

Quanto a possibilidade de atendimento, a Novacap informou ser necesséria a elaboragcdo de um projeto
de drenagem especifico para o local, inclusive lancamento final, sendo de inteira responsabilidade do

empreendedor a elaboracao deste.

A Novacap instruiu ainda que no projeto de urbanismo devera ser reservada area para instalacdo dessa

estrutura.

Solucdes de projeto:

Quanto a possibilidade de atendimento, a Novacap
informa ser necessaria a elaboracdo de um projeto de
drenagem especifico para o local, inclusive lancamento
final, de forma a obedecer ao previsto na Resolucéo n°
09, da ADASA, de 08 de abril de 2011, que define
como vazdo maxima de saida de um empreendimento
o valor de 24,4 |/s/ha.
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SLU

A Autarquia afirma que n&o havera impacto significativo quanto a capacidade de realizacdo dos

servicos de coleta, transporte, tratamento e destinacao final dos residuos domiciliares gerados,
uma vez que o SLU encontra-se equipado e preparado para executar a coleta na area de

ocupacao prevista.

E

Py

O DER/DF informou que a gleba ndo faz interferéncia com as faixas de dominio e “non

aedificandi” do SRDF.
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ADASA

A ADASA informou que emite outorga prévia para o sistema de drenagem urbana no
Parcelamento Urbano Residencial Ancora — Etapa |l, para langamento de aguas pluviais em 01

(um) ponto de descarga no ribeirdo Cachoeirinha, na Bacia Hidrografica do Rio Sao Bartolomeu,
tendo as seguintes caracteristicas:

Volume minimo de Vazdes
L Coordenadas
Area de contribuicio amortecimento maximas de
(SIRGAS 2000)
(bacias de detencgdo) langamento
e Volume 01 | Volume 02
olume olume
Area de Nivel de [B:cla de {B:cia de Chegada ao
drenagem | impermeabilidade | Longitude X Latitude ¥ corpo hidrico
qualidade) | quantidade)
(hectares) (%) 3 3 L/s
m m
1 3,82 60 -47,793355 -15,955165 1.435 94
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ADASA

A ADASA informou que emite outorga prévia para reservar o direito de uso de &agua
subterranea a Ancora Participacdes Empresariais S/A, mediante a perfuracio de 01 (um) poco
tubular, para fins de abastecimento humano, localizado na Area de 5,35 hectares da Fazenda

Santa Béarbara, Jardim Botanico - Distrito Federal, tendo as seguintes caracteristicas:

Coordenadas do Ponto de Captacdo
Ponto de Bacia Unidade (SIRGAS 2000)
Captacdo Hidrogréfica Hidrografica
Latitude Longitude
Poco 1 Rio Sdo _ Ribeirdo -15.955138 -47.795900
Bartolomeu Cachoeirinha
| —Tabela dos limites outorgados.
Limites outorgados Jan Few
(L/n) 6.750 6.750
0 Max
(m3/h) 6,75 6,75
T. max. (h/dia) 14 14
W max. dia (m?/dia) 94,50 94,50
P. (dias/més) 31 28
V. max. més [m?/més) 2.929,50 2646

Q. max: Vezdo mdxima em litros por hora e em metros cubicos por hora;
T max: Tempo mdxime de captagdo em horas por dia;

V. max. dia: Molume mdximo em metros cubicos por dia;

P: Digs de captagio por més; e

V. max. més: Volume mdximo em metros cubicos por més.

*1m’ {um metro cubico) corresponde a 1.000 L (mil litros)
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A gleba encontra-se em area com percentual baixo de declividade, conforme mapa abaixo:

ZOOlSOO 200750 201000

T

Legenda:

‘ a Area de Influéncia Direta - AID |#

Declividade (%)
“ 0 - 3% Relevo Plano
“ 3 - 8% Relevo Suave
8 - 20% Relevo Ondulado
20 - 45% Relevo Forte
“ 45 - 75% Relevo Montanhoso
“ > 75 Relevo Escarpado

8234250

I
8234000

200500 200750 201000
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Em conformidade a DIUPE 004/2020, a poligonal da area de parcelamento € delimitada por

uma malha viaria externa e interna ao condominio urbanistico, sendo ela distribuida da

seguinte forma:
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¢/ Via de Circulacdo de Vizinhanca 2 -Vias locais (PDEU)
Via de Circulacao de Vizinhanca 2 (Zona 30)

<€ =) Via de Circulagio- Nivel 01
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A—1.70 0.80 4 7.00 7 0.80 1.70

12.00

Via de Circulacao de Vizinhanca 2 — Vias Locais (PDEU)

A—1.70 0.80 4 7.00
12.00

Via de Circulagao de Vizinhanca 02 (Zona 30)
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33.00

Via de Circulacédo Nivel 01
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O sistema cicloviario localizado na Via de
Circulacdo Nivel 01 e tem a funcédo de
locomocdo e lazer, com ciclovias
unidirecionais, pois sao vias de trafego
mais intenso e possuem maior integracao
com outros parcelamentos.

O sistema viario e cicloviario do projeto
urbanistico foram desenvolvidos em
concordancia com o Decreto n.° 38.047, de
09 de marco de 2017 e na Nota Técnica n.°
02/2015-DAUrb/SUAT.
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UOS CSIIR 01 NO

UOS INST EP

AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE - APP
AREA VERDE

ESPAGO LIVRE DE USO PUBLICO - ELUP
CICLOVIA

PROJETO URBANISTICO — USO DO SOLO

Uso do Solo

1 Condominio Urbanistico com area de 30.770,58m2,
contendo 78 unidades autbnomas ao todo, com area
média entre 210 e 400m2.

1 lote de Uso INST EP (Equipamento Publico)
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PROJETO URBANISTICO — USO DO SOLO

QUADRO DE AREAS DO PARCELAMENTO

AREAS CONSIDERADAS AREA (m?) AREAS (%)
l. AREA TOTAL DA POLIGONAL DE PROJETO 53.460,04 100,00%
Il. AREA NAO PASSIVEL DE PARCELAMENTO (APP) 9.157,22 17,13%
lll. AREA PASSIVEL DE PARCELAMENTO: I - Il 44.302,82 82,87%

QUADRO SINTESE DE UNIDADES IMOBILIARIAS E AREAS PUBLICAS

- LOTES AREA AREA
: DE SFTIHA(;AD (unid.) (m?) (%)
AREA PASSIVEL DE PARCELAMENTO 44.302,82 82,87%
1. Unidades Imobiliarias
a. CSIIR 01 NO 1 30.770,58 69,46%
b. INST EP (EPC) 1 2.229.42 5,03%
TOTAL 2 33.000,00 74,49%
2. Areas Publicas
a. Espacgos Livres de Uso Publico - ELUP 1.754,19 3,96%
b. EPU (bacia) 2.776,22 6,27%
c. Area Verde Piblica (3) 175,00 0,40%
d. Sistema de Circulagao 6.597,41 14,89%
Inst EP + ELUP + EPU 1): 1b + 2a + 2b 6.759,83 15,26%
Inst EP + ELUP + EPU (2): 1b + 2a + 2b + 2c + 2d 13.532,24 30,54%
{1} Em atendimento & dsposta no art 43, pardgrado |, da Lei Comglementar n® B03, de 25 de abol de 2008, stualizads pela Lei Complementar n™ B854, de 15 de aulubirg de 2012
(FDOT 2012).
{2} Em atendimento @&a dispasta no art. 4%, pardgrade 1, da Lei Federal n* 6.768, de 19 de dezemboo de 1979,

13) Areas vardes que ndo facam pare do Sislema de Cireulacio
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Em cumprimento ao estabelecido nas diretrizes especificas da DIUPE 004/2020, com relagédo ao
percentual de areas ndo impermeabilizadas, o presente projeto propde 50,06%, distribuidos

conforme tabela abaixo.

O parcelamento atende a Taxa de Permeabilidade de, no minimo, 50% (cinquenta por cento),

conforme disposto para ZUS da APA do Planalto Central.

QUADRO DE PERMEABILIDADE (Parcelamento)

AREA AREA .

" TAXA DE F AREA

AREAS CONSIDERADAS T?"'!#L PERMEAEBILIDADE PERI:lnll—Z;;NEL (%)
AREA TOTAL DA POLIGONAL DE PROJETO 53.460,04 100,00%
a. Area Verde Pablica 175,00 90% 157,60 0,29%
b. Faixa de Servigo 342 44 90% 308,20 0,58%
c. Espagos Livres de Uso Publico - ELUP 1.754.19 90% 1657877 2.95%
d. EPU 277622 90% 2.498 60 4 67%
e. CSIIR 01 NO 30.770,58 41% 12.61594| 23,60%
f. Inst EP 2229 42 20% 445 88 0.83%
g. APP 9157 22 100% 9167 22| 1713%
TOTAL DE AREA PERMEAVEL 26.762,11| 50,06%

QUADRO DE PERMEABILIDADE (Condominio Urbanistico)
AREA AREA :

. TAXA DE : AREA

AREAS CONSIDERADAS T?;#L PERMEABILIDADE PERI;J"II:_;]\VEL (%)
AREA TOTAL DA POLIGONAL DE PROJETO 30.770,58 41% 12.615,94 | 41,00%
Unidades auténomas 2218295 53% 1172161 3809%
Areas Livres 0,00 0% 0,00 0,00%
Faixa de servigo 993,70 90% 894 33 2.91%
Outros 0,00 0% 0,00 0,00%
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Considerando a éarea total da poligonal com 53.460,04m2 ou 5,3460ha e o indice de 3,3
habitantes por moradia, conforme exposto na DIUR 07/2018, o projeto apresenta uma

ocupacao uniforme.

O parcelamento adotou a densidade média de 50 hab/ha, apresentando a distribuicdo da

populacdo maxima, da seguinte forma:

e 5,3460ha (AreaTotal) * 50 hgh/ha (Densidade média) = maximo de 267 habitantes

e 267 (Habitantes)/3 3 (indice de Domicialidade) = mAximo de 80 unidades habitacionais

Considerando a densidade maxima permitida, o projeto apresenta a seguinte memoaria de

calculo:

« 78 unidades habitacionais, 257 habitantes, ou seja, 48,14hab/ha.
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PARAMETROS URBANISTICOS E USOS

Quadro Sintese dos Parametros Urbanisticos

uos

ALT
FAIXA AREA LOTES (m?)| CFAB | cram |TXOCUP TXPERM | ppuy LIRH AFU | AFLAT | AFOBS | papouise | GALERIA | suBsoLO
(%) (%) (m}) (m) (m]) {m)
{mj)
_ 30 000<5=35 000 ! ' * o 9:5 ‘IS 1I5 1I5 ) prdbida ) i
LEGENDA:
a AREA ALT MAX ALTURA MAXIMA
- NAO EXIGIDO AFR AFASTAMENTO MINIMO DE FRENTE
CFAB COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO AFU AFASTAMENTO MINIMO DE FUNDO
CFAM  COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO AF LAT AFASTAMENTO MIMIMO LATERAL
TXOCUP TAXA DE OCUPACAC MAXIMA AF OBS OBSERVACAQ DE AFASTAMENTO

TXPERM TAXA DE PERMEABILIDADE MiNIMA

NOTAS GERAIS

COTA SOLEIRA COTA DE SOLEIRA (ver definigo no art. 18, LUOS)
(5) GALERIA: Galeria obrigatdria de 3,00m nas divisas voltadas para logradouro publico.

- Ver definicdo de subsolo permitido-tipo 1 e subsolo permitido tipo-2 no art. 22 da Lei Complementar 948/2019.
- Ver definicdo de cota de soleira na NGB especifica do PDEU.
- Devem ser obedecidos os afastamentos estabelecidos nos arts. 19 e 20 da Lei Complementar 848/2015.
- Para exigéncias de vagas respeitar os arts.25 ao 32 da Lei Complementar 948/2019.
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ESTUDO PRELIMINAR DE URBANISMO

Nome/Forma e Participagao

Categu ria Profissional

CAU ou Matricula

Coordenacao:

Helena Danik Vidigal
Ana Luiza Cardoso Lanat

Estagiana de Arquitetura
Estagiaria de Arquitetura

Adriano Bueno Machado Arquiteto CAU A44059-0
Equipe Técnica:
Adriano Bueno Machado Arguiteto CAU A44058-0




