Parcelamento Urbano

Parque dos Pinheiros
Setor Habitacional Estrada do Sol - SHES

=
GEOLOGICA

Brasilia, 12 de agosto de 2021
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O presente parcelamento da gleba denominada Parque dos Pinheiros, com area de
104.883,92 m2 ou 10,4883 ha, esta localizado na RA XXVII, Jardim Botéanico, inserido no
Setor Habitacional Tororé — SHTo , tendo como confrontantes: ao Norte a Estrada do Sol,
ao Sul a Estancia Santa Paula n° 38, a Leste o Condominio Ouro Vermelho I, e a Oeste
Via Publica.
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Objetivo do Projeto

O parcelamento urbano em questdo tem como configuragdo urbana a criacdo de um
parcelamento novo com a formacdo de um condominio urbanistico destinado ao UOS RE 2 -
Residencial Exclusivo (na categoria habitacdo multifamiliar em tipologia de casas),
fundamentado pela Lei Complementar n°® 710/2005 que trata sobre os Projetos Urbanisticos

com Diretrizes Especiais para Unidades Autdnomas (PDEU).

Além disso, o empreendimento ainda apresenta trés lotes destinados ao uso UOS CSIl 2 e um

lote destinado ao Inst EP - Institucional Equipamento Publico.

Situacado Fundiaria
A gleba denominada Parque dos Pinheiros, matricula n® 14.892 do 2° Cartorio de Registro de
Iméveis, localizada no Setor Habitacional Estrada do Sol na Regido Administrativa do Jardim
Botanico — RA XXVII. A Terracap informou que a area em guestdo denominada "URB
CONSULTA PARQUE DOS PINHEIROS - matricula n® 14.892 do 2°CRI/DF" nao pertencente

ao patriménio da Terracap, no Imovel Taboquinha.
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LEGENDA
r| Zona Urbana de Uso Controlado Il

[:, Zona de Contengdo Urbana

A proposta urbanistica reafirma a configuracdo proposta pelo macrozoneamento
estabelecido pelo PDOT/2009 - LC 803/2009 (Art.59). A area esta inserida em Zona
Urbana de Uso Controlado Il — ZUUC Il, a qual é composta por areas
predominantemente habitacionais de baixa e média densidade demografica, com
enclaves de alta densidade, sujeitas a restricoes impostas pela sensibilidade

ambiental e pela protecdo dos mananciais destinados ao abastecimento de agua.
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S3ao Sebastido — DIUR 01/2019

Conforme expde a diretriz urbanistica, o empreendimento esta localizado na Zona B,
que tem como objetivos agregar Areas de Regularizagcdo e areas ndo parceladas,
visando auxiliar a promocéo do ordenamento territorial € o processo de regularizacéo,
a partir da definicdo de diretrizes mais abrangentes e parametros urbanisticos, de

estruturacdo viaria e de enderecamento.
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A DIUPE 18/2020, 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) 6,5%
Espaco Livre de Uso Publico (ELUP) 8,5%
Equipamento Publico Urbano (EPU) 0%
Total minimo exigido 15%

(*) Os percentuais da tabela acima poderdo ser alterados apos consultas técnicas as concessionarias

de servicos publicos, realizadas pela SUPAR, bem como a localizagdo e dimensdes das faixas de
servidao para implantacao das rede\s desses servicos, desde que mantido o somatorio de no minimo
15% de areas publicas.
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A DIUPE 18/2020 informa que o parcelamento integra ao sistema viario da regido por meio das

Vias de Circulacéo, conforme exposto na figura abaixo.
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As Vias de Circulacdo integram o sistema viario estruturante que visa a articulacao intraurbana de
setores ou bairros conferindo também conectividade as centralidades (centros e subcentros locais),
podendo se constituir como continuidade de uma via de atividades, com desenho distinto, adaptado

as caracteristicas do uso do solo lindeiro.
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Licenciamento Ambiental

O parcelamento de solo denominado Parque dos Pinheiros possui a Licenca Prévia n.°
13/2018 — IBRAM, e teve suas condicionantes extraidas do Parecer Técnico n.° 14/2018 —
IBRAM/PRESI/SULAM/DILAM-II, do Processo n.° 00391-00013140/2017-10.

Em atenc&o as condicionantes n° 2 e 3 da Licenga Prévia, foram verificadas e delimitadas as
areas de preservacao permanente, que tiveram sua validacdo aceita pelo IBRAM através da
Informacé&o Técnica n°6/2020 — IBRAM/PRESI/SULAM/DILAM-II.

Esta andlise concluiu que o estudo técnico atendeu satisfatoriamente a delimitacdo dos
trechos de talvegues e afluentes do coérrego, aprovando os limites definidos como areas de

preservacao permanente e faixas de protecéo.

Dessa forma, o estudo urbanistico foi revisado para garantir o atendimento das restricdes

ambientais.
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APA do Rio Sao Bartolomeu

A area de estudo se encontra na Area de Protecdo Ambiental do S&o Bartolomeu, unidade de

conservacao de uso sustentavel criada pela Lei n® 5.344, de 19 de maio de 2014.

O empreendimento esta situado em Zona de Ocupacdo Especial de Interesse Ambiental
(ZOEIA).
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Zoneamento Econdmico-Ecologico — ZEE/DF

O parcelamento insere-se em Zona Ecolégico-Econémica de Diversificacdo Produtiva e
Servicos Ecossistémicos - ZEEDPSE, destinada a assegurar atividades produtivas que
favorecam a protecdo do meio ambiente, a conservacao do Cerrado remanescente e a
manutencdao do ciclo hidrolégico.

A ZEEDPSE esta subdividida em subzonas e o parcelamento esta inserido na Subzona de
Dinamizacdo Produtiva com Equidade 7 — SZDPE 7, destinada a qualificacdo urbana e ao
aporte de infraestrutura, asseguradas, prioritariamente, as atividades N1, N2 e N3 e a garantia
da gestéo do alto risco de erosao e de assoreamento do Rio S&o Bartolomeu.
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Consultas

CEB

InformacgOes atualizadas:

A CEB-D informou que poder4 fornecer energia elétrica ao
empreendimento, desde que atendidas as condicbes de
fornecimento, as quais serdo definidas por meio de estudo técnico
que sera elaborado apos a formalizacdo do pedido por parte do

interessado.

Conforme Laudo Técnico SEI-GDF - CEB-D/DD/DR/CGB n.585, a
CEB informou que consta interferéncia com a Rede Aérea Existente
dentro do poligono que envolve a area, contudo conforme cadastro
da concessionaria, ndo foi identificada interferéncia sobre qualquer

lote a ser criado.

Solucgdes de Projeto:

Informa-se que, caso haja alguma interferéncia da rede de energia
elétrica com os lotes criados, o empreendedor irA cumprir com o
remanejamento e com o formato de projeto, licencas e estudos

técnicos exigidos pela referida companhia.
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Caeshb
Informacg0des atualizadas:

A Caesb informa que ndo ha sistema de abastecimento de agua implantado ou projetado para
atendimento do empreendimento. Sera viavel o atendimento do empreendimento com sistema
de abastecimento de agua da Caesb somente apds a conclusédo das obras de ampliacdo do

Sistema Produtor Paranoa Sul.

Quanto ao sistema de esgotamento sanitario (SES) ndo ha sistema de esgotamento sanitario
implantado ou projetado para atendimento do empreendimento. A Caesb ainda informa que o
empreendimento esta inserido na Bacia de atendimento da ETE S&o Sebastido, porém néo
existe previsdo a curto/médio prazo para implantacdo de sistema de esgotamento sanitario
para regiao.

Solucdes de projeto:

A Caesb esclarece que para viabilizar o empreendimento sera necessario que o0
empreendedor opte por solugao independente de abastecimento. (poco tubular profundo). A
ADASA ja outorgou a perfuragdo do poco nos termos da Outorga Prévia n° 688/2018 —
ADASA/SRH/COUT, processo SEI n® 0390-005217/2018-89).

O sistema de esgotamento sanitario sera atendido por meio de fossas sépticas e sumidouros.
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Novacap

Informag®fes atualizadas:

A Novacap informou que nao existe | Az -~\k
interferéncia de rede publica de aguas pluviais NN D
implantadas ou projetadas na poligonal 40 X

demarcada. 0

SolucGes de projeto: i
Quanto a possibilidade de atendimento, a , (
Novacap informa ser necesséria a elaboracéo S S \
de um projeto de drenagem especifico para o i | \)

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 iy e

empreendimento o valor de 24,4 I/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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Ressalta-se que o empreendimento em comento apresenta declividade entre 10% e 30%, nao

sofrendo assim qualquer restricdo condicionada a declividade do terreno.
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Em conformidade a DIUPE 18/2020, a poligonal da area de parcelamento é delimitada por
uma malha viaria que ird compor o sistema viario do Setor Habitacional Estrada do Sol, sendo

ela distribuida da seguinte forma:

LEGENDA

—
Via Local (Via interna ao PDEU)

(_ - Via de Circulagdo de Vizinhanga 02

Via de Circulagéo
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Via de Circulacao de Vizinhanca 02
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23.60

Via de Circulacao
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O sistema cicloviario localizado na Via de

Circulacdo tem a funcdo de locomocéo e

lazer, com ciclovias unidirecionais, pois séo //?/

vias de trafego mais intenso e possuem gf\ %\“\.
maior integracdo com as areas de ELUP \
(pragas), visando um percurso .:;:’"\ f
contemplativo. Os sistemas viario e ;5 _

cicloviario do projeto urbanistico foram
desenvolvidos em concordancia com o
Decreto n.° 38.047, de 09 de margo de
2017 e na Nota Técnica n.° 02/2015-
DAUrb/SUAT.
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PROJETO URBANISTICO — USO DO SOLO

LEGENDA

I RE 02 (CONDOMINIO URBANISTICO - 86 UNIDADES AUTONOMAS)
I RE 02 (CONDOMINIO URBANISTICO - AREA VERDE)

[ ] RE 02 (CONDOMINIO URBANISTICO - ADMINISTRAGAO)
I cCsio2

I INST EP (EQUIPAMENTO PUBLICO)

[ | ESPACO LIVRE DE USO PUBLICO - ELUP
[ 1 AREAVERDE

[ CICLOVIA

Il AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE - APP

Uso do Solo

1 Condominio Urbanistico com area de
49.724,654m2, contendo 86 unidades
autbnomas ao todo, com area média
400m?2 cada unidade.

3 lotes de Uso Comercial com
dimensodes variadas, totalizando
1.171,19m?

1 lote de Uso Institucional
(Equipamento Publico)
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QUADRO DE AREAS DO PARCELAMENTO

PROJETO URBANISTICO — USO DO SOLO

AREAS CONSIDERADAS AREA (m?) AREAS (%)
I. AREA TOTAL DA POLIGONAL DE PROJETO 104.383,92 100,00%
Il. AREA NAO PASSIVEL DE PARCELAMENTO (APP) 32.688,63 31,17%
lll. AREA PASSIVEL DE PARCELAMENTO: | - I 72.195,29 68,83%

QUADRO SINTESE DE UNIDADES IMOBILIARIAS E AREAS PUBLICAS

= LOTES AREA AREA

DESTINACAO (unid.) (m?) (%)
AREA PASSIVEL DE PARCELAMENTO 72.195,29 68,83%
1. Unidades Imobiliarias
a. UOS RE 02 (PDEU) 1 49.724,68 68,88%
b. UOS CSll 2 3 1.171,19 1,62%
c. Inst EP 1 4.741,59 6,57%
TOTAL 5 55.637,46 77,07%
2. Areas Publicas 16.557,83 22,93%
a. Espacgos Livres de Uso Pablico - ELUP 4.710,26 6,92%
b. Equipamento Publico Urbano - EPU 1.993,62 2,76%
c. Areas Verdes Publica® 732,81 1,02%
:’jﬁ.:i:sléfjgluiigg EIESIL::E:E;;CGm todos seus componentes) 11.114,76 15,40%
Inst EP + ELUP + EPU (1): 1c+ 2a +2b 11.445,47 15,85%
!;?tﬁgz : E'Ij_UF + EPU + Area Verde + Circulacao(2): 1c + 2a + 16.557.83 22.93%
{1)- Em atendimenta a0 disposio no A, 43, pardgrafo |, da Lei Comglementar 0 803 de 25 de abrl de 2009, abualizada pela Lei Complementar n® 854 de 15 de outubro de 2012
(FDOT 201 2]
{Z]. Em atandimenta ao dieposio no Ard4®, padgrals I, da Lei 6.766, de 19 de dezembro de 1979,

13]. Areas verdes que nda facam parle do Sisterna de Croulacia,
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Em cumprimento ao estabelecido nas diretrizes especificas da DIUPE 18/2020, com relacdo ao
percentual de areas ndo impermeabilizadas, o presente projeto propde 50,47%, distribuidos

conforme tabela abaixo.

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

conforme disposto para ZOEIA da APA do Sao Bartolomeu.

QUADRO DE PERMEABILIDADE (Parcelamento)
AREA AREA

- TAXA DE . AREA

AREAS CONSIDERADAS T?r:gl PERMEABILIDADE PERI;:::;?VEL (%)
AREA TOTAL DA POLIGONAL DE
PROJETO 104.883,92 100,00%
a. Area de Preservagéo Permanente - APP 32.688,63 100% 3268863 3117%
b. Area Verde + Faixa de Servigo 732 81 g% 659,53 0.63%
¢. Equipamento Piblico Urbano - EPU 1.993 62 9% 1.794.26 1.71%
d. Espacos Livres de Uso Piblico - ELUP 4.710.26 90% 423923 4.04%
e. UOS RE 2 49.724 68 259, 1243117 11,85%
f. UOS CSIl 02 1.171,19 15% 175,68 0.17%
g. Inst EP 4.741 59 20% 948 32 0,90%
TOTAL DE AREA PERMEAVEL 52.936,82| 50,47%

QUADRO DE PEEMEABILIDADE (Lote 01 - PDEU)
AREA AREA ;

- TAXA DE H AREA

AREAS CONSIDERADAS T?J:?L PERMEABILIDADE PERI;l"IIEz?VEL (%)
e.1. RE 2 (unidades auténomas) 35.149 48 27% 950113 19.11%
e.2. RE 2 (faixa de servigo) 2.962 20 90% 2.665,98 5,36%
e.3. RE 2 (drea verde) 1.320,29 20% 264,06 0.563%
TOTAL DE AREA PERMEAVEL 1243117 25,00%
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Considerando a area total da poligonal com 10,4883 ha, a densidade de 50 hab/ha e o indice de

habitantes por unidades habitacionais calculado pelo IBGE 2000 de 3,3 hab./unid.hab.

A memoria de calculo do &rea em questéao é:

- 10,4883 ha (AREA) x 50 hab/ha (DENSIDADE) = 524,41 habitantes (POPULACAO MAXIMA)
- 524 (HABITANTES) / 3,3 (INDICE DE DOMICILIADADE) = 158 maximo de unidades

habitacionais

O presente projeto urbanistico apresenta quantitativo de 86 unidades habitacionais, com uma
populacédo total de 283,80 habitantes, ou seja, apresenta densidade de 27,08 habitantes por

hectare, ou seja, abaixo do percentual maximo exigido pela DIUPE 18/2020.
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Quadro Sintese dos Parametros Urbanisticos

PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO / JARDIM EOTANICO

FAIXA AREA TX OCUP|TX PERM| ALT
uos LOTES (m?) CFAE | CFA M (%) %) MAX AFR AFU AFLAT | AFOBS | MARQUISE GALERIA COTA SOLEIRA SUBSOLO

ponts médio da

RE 2 — Parque dos Pinheiros 4072482 1 1.2 ;37 25 10 1.6 1.5 1.6 - proibida - ‘astada frontal -
_ ta media d
C 51102 — Parque dos Pinheiros [EEEGHEER 1 2 75 15 155 proibida - F:;;tadr; I:r<:.lzlnba.la -

LEGENDA:
a AREA ALT MAX ALTURA MAXIMA

- MAQ EXIGIDD AFR AFASTAMENTO MINIMOC DE FRENTE

CFAB  COEFICIENTE DE APROVEITAMENTC BASICO AEU AFASTAMENTO MiNIMO DE FUNDO

CFAM  COEFICIENTE DE APROVEITAMENTS MAXIMO AF LAT AEASTAMENTS MiNIMO LATERAL

THOCUP  TAXA DE OCURACAD MAXINMA AF OBES DBSERVACAD DE AFASTAMENTO

TX PERM TaXA DE PERMEABILIDADE MINIMA COTA SOLEIRA COTA DE SOLEIRA (ver definigc no art.16, LUOS)

NOTAS GERAIS

- Wer definicdo de subsclo permitide-tipe 1 & subsolo permitido tipo-2 no art. 22 da Lei Complementar 948/2019.

- Além dos afastamentos minimos obrigatorios definidos neste quadro de pardmetros, devem ser obedecidos os afastamentos estabelecidos nos arts. 19 e 20 da Lei Complementar 9432019,

- Para exigéncias de vagas respeitar os arts.25 ao 32 da Lei Complementar 948/2019.

- Mo interior do PDEU - RE 2 — Pargue dos Pinheiros, a taxa de permeabilidade das unidades autdnomas & de 27% (vinte e sete porcento) e a taxa de ocupacdo € de 63% (sessenia e trés porcento).
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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




