GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
J SECRETARIA DE ESTADO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E

HABITACAO DO DISTRITO FEDERAL
) l ﬁ Gabinete
Assessoria Técnica de Orgaos Colegiados
Relatério SEI-GDF n.2 19/2021 - SEDUH/GAB/ASCOL Brasilia-DF, 08 de outubro de 2021

CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO FEDERAL-
CONPLAN

Processo SEI-GDF n2 00390-00000743/2019-33
Interessada: Marjolaine Bernadete Julliard Tavares do Canto

Assunto: parcelamento do solo denominado Chacara Bernadete localizado no Setor
Habitacional Boa Vista na Regiao Administrativa de Sobradinho - RAV

LOCALIZACAO

O presente processo trata dos procedimentos do parcelamento urbano do
solo denominado Chacara Bernadete,de interesse de Marjolaine Bernadete Julliard Tavares do
Canto, em parte da gleba de matricula n? 18.088, (72CRI), com area de 15ha 75a 26ca, a ser
destacada do total de de 31lha 83a 35ca, localizada na Fazenda Paranoazinho na Regidao
Administrativa de Sobradinho — RA V.
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OBIJETIVOS DO PROJETO:

O projeto de parcelamento propde lotes comercias, mistos e de equipamentos,
implantado no Setor Habitacional Boa Vista em Sobradinho-DF. Na cidade existem diversos
parcelamentos informais consolidados, muitos recentemente regularizados. O crescimento




desordenado, impactou diretamente na qualidade de vida dos milhares de moradores da cidade.

J& a ocupacdo planejada traz beneficios importantes para o desenvolvimento
ordenado da regido por prever a implantagio de equipamentos adequados e eficientes de
abastecimento de 4dgua, esgotamento sanitario e drenagem pluvial, além de equipamentos publicos
comunitarios para atendimento da nova populagio e das ja consolidadas, préximas ao
empreendimento.

E importantes salientar também que com a consolidacdo da malha urbana
de Sobradinho passou a existir uma maior demanda por novas areas de comércio, esporte, lazer e
habitacdo na regido, estando assim, a proposicdo dos usos e ocupa¢do coerentes com as
necessidades da populacdo local. Outro fator que merece destaque é que o parcelamento proposto se
localiza numa drea com substantiva acessibilidade, a partir da rodovia BR-020.
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HISTORICO DO PROCESSO

O processo eletronico SEI-GDF n"00390-00000744/2019-88 foi autuado em 31/08/2017,
a partir do requerimento id.18227942 encaminhando documentagao e solicitando a abertura de
processo de parcelamento do solo, para gleba objeto da matricula n2 18.088, (72CRI), com area de
15,7526ha, denominado Chacara Bernadete localizada na Fazenda Paranoazinho na Regido
Administrativa de Sobradinho — RA V. Por meio da Carta n? 998.000.173/2017 de 31/08/2017,
SEIl 18227942, a interessada encaminhou documentagao para iniciar o processo de parcelamento. No
entanto, em anélise da Certiddo de Onus do imdvel, SEl 18227991, foi verificada a averbacio Av. 2 —
18.088 que constava o Ajuizamento de Acgdo Resciséria que fazia a empresa Urbanizadora
Paranoazinho em desfavor a proprietaria do imével. A empresa buscava rescindir o Acorddo proferido
em favor de Marjolaine pela 42 Turma do Superior Tribunal de Justica - STJ quanto a a¢do de usucapido
(R. 1-18.088) que a interessada ajuizou junto a 12 Vara Civel de Sobradinho.

No dia 08/11/2017 foi autuado o processo eletrénico SEI-GDF n2 00390-
00011229/2017-61 para tratar da consulta junto a Assessoria Juridico-Legislativa - AJL/SEGETH quanto
a possibilidade de dar andamento ao pleito.

Em resposta, foi exarada a Nota Técnica SEI-GDF n.2 81/2017 - SEGETH/GAB/AIJL de
23/11/2017, SEI 3535805, sugerindo aguardar o desfecho da A¢do Rescisédria supra.

Entdo, no dia 28/01/2019, o representante legal da interessada encaminhou a



Certiddo de Onus atualizada do imdével com a averbacdo do cancelamento do Ajuizamento da Acdo -
Av. 3-18.088., SEI 17704016, anexa ao SEI-GDF n2 00390-00011229/2017-61.

Av.3-18088 - CANCELAMENTO DE AJUIZAMENTO DE ACAQ. Nos termos de
certiddo expedida em 18 de janeiro de 2019 pelo Superior Tribunal de Justica, extraida
dos autos da Agdo Rescisoria n® 5.691-DF, documento este que fica aqui arquivado, o
ajuizamento de agdo de que trata a Av.2 supra fica cancelado para todos os fins e efeitos
de direito, tendo em vista o transito em julgado, na data de 28 de novembro de 2018, do
acorddo da 2* Se¢do do Superior Tribunal de Justiga que julgou improcedente a agdo

Dou f&. Sobradinho, 24 de janeiro de 2019. O Oficial,

Os autos foram encaminhados a Subsecretaria de Gestio Urbana - SUGEST/SEGETH
(SEl 41818156) para emissdo das Diretrizes Urbanisticas Especificas para o parcelamento — DIUPE. Em
resposta, foi emitida a DIUPE 24/2020 (SEI 43819289).

O projeto de urbanismo Chacara Bernardete estd consubstanciado nos

os seguintes documentos:

Memorial Descritivo - MDE 045-21 (Marjolaine) R.006 (69341940)

. Memorial Descritivo - MDE 045-21_Anexo 01 (Marjolaine)
R.006 (69342002)

Norma de Gabarito (NGB) - NGB 045-21 (Marjolaine) R.006 (69342381)

. Projeto de Parcelamento (URB) - URB 045-21 (Marjolaine)
R.006 (69342421)

Projeto de Parcelamento (URB) - URB 045-21 (Marjolaine) R.006.dwg
(69342461)

O Projeto de Urbanismo foi analisado com base na Lei Complementar n° 803/2009 que
trata do Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/2009, atualizada pela Lei Complementar
n° 854/2012; nas Diretrizes Urbanisticas para Regido de Sobradinho e Grande Colorado — DIUR
08/2018, nas Diretrizes Urbanisticas Especificas para o parcelamento — DIUPE 24/2020; e demais
legislagGes urbanisticas pertinentes.

Cabe salientar que o Estudo Ambiental do parcelamento urbano do solo Chacara
Bernardete foi aprovado no ambito do Processo Eletronico SEI-GDF n° 0391-00001236/2018-16, sendo
emitida a Licenga Prévia — LP SEI-GDF n° 15/2020 (51908873), com validade de 04 (quatro) anos.

SITUACAO FUNDIARIA

Por meio do Despacho n? 2109/2020 — TERRACAP/DITEC/GETOP/NUANF, de 15 de
dezembro de 2020, a Terracap informou que a drea em questdo denominada "Chacara Bernadete
Matricula 18.088 - 72 CRI/DF" esta inserida no imdvel Paranoazinho, com situagdo ndo pertencente ao
patrimdnio da Terracap.

DO PROJETO URBANISTICO

Por op¢do do proprietdrio da gleba, a poligonal do presente projeto de
urbanismo corresponde a 15ha 75a 26ca menor, portanto, que a poligonal estabelecida pelas
Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE 24/2020 e também da poligonal tratada nas



consultas, para a area do empreendimento, que compreende a area total da matricula n2 18.088,
(72CRI), de 31ha 83a 35ca. Deste modo restard remanescente na matricula original uma gleba ndo
parcelada de 16ha 08a 09ca.

Foram realizadas consultas junto as concessiondrias de servigcos publicos do Distrito
Federal para verificagdo quanto a possibilidade de atendimento e/ou interferéncias em redes
projetadas e/ou instaladas para a area do parcelamento da chacara Bernadete.

Companhia de Saneamento do Distrito Federal — Caesb

A Carta n° 43/2021 - CAESB/DE/EPR (61444578) informou que ndo constam
interferéncia com redes implantadas de abastecimento de dgua e de esgotamento sanitario.

Em relagdo a capacidade maxima de abastecimento de dgua e esgotamento sanitario,
para a gleba em pauta, foi encaminhado o Termo de Viabilidade Técnica TVT 027/21 (61388581) -
Chdacara Bernadete.

O TVT 027/21 (61388581) informa que:

Quanto ao sistema de abastecimento de dgua (SAA) ndo ha sistema de abastecimento
de dgua implantado ou projetado para atendimento do empreendimento. Sera viavel o atendimento do
empreendimento com sistema de abastecimento de agua da Caesb somente apds a conclusdo das
obras de implantacdo do Sistema Produtor Paranod Norte. Para viabilizar o atendimento, antes da
entrada em operac¢do do Sistema Produtor Paranoa Norte, serd necessario que o empreendedor opte
por solugao independente de abastecimento.

Quanto ao sistema de esgotamento sanitario (SES), informa que existem redes de
esgotamento sanitario nas proximidades do empreendimento e, portanto, serd possivel o seu
atendimento por meio do sistema existente.

A interligacdo ao sistema de esgotamento devera ser feita no PV localizado na rede
coletora de PVC-200 (Coordenadas Geograficas: 197343,910 / 8254969,006 ou 197925,789 /
8265463,995), conforme identificado na Figura abaixo:

Solucdes de Projeto para abastecimento de dgua: o empreendimento opta por adotar
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como solugao o _;,istema ind-epen-dente de abastecimento que conéidera a utiliza-géo -de pogos
tubulares profundos e da qual ja tem a outorga prévia emitida pela ADASA — Outorga Prévia SEI-GDF n°
221/2019 — ADASA/SGE. (51908661).

Solugbes de Projeto para esgotamento sanitdrio: o empreendedor devera realizar a
interligacdo do sistema de esgotamento a ser feita em PV localizado em rede de PVC-200
(Coordenadas UTM: Zona 23S — 197.073,9067; 9.264.707,0454).

Companhia Energética de Brasilia — CEB

A Carta n.2 978/2020 — CEB-D/DG/DC/SAC/GCAC (44891997), de 06 de agosto de
2020, A CEB-D informou que ha viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica ao
empreendimento, desde que o responsavel pelo empreendimento satisfaca as condi¢des regulatdrias
descritas abaixo:

1. Submeter projeto elétrico para aprovagao da distribuidora;

2. Implantar a infraestrutura basica das redes de distribuicdo de energia elétrica e
iluminagao publica, destacando que os investimentos relacionados sdao de responsabilidade do
empreendedor;

3. Atender as distancias minimas de seguranca entre edificacGes e redes
elétricas (para as redes de 15 kV esse afastamento deve ser de no minimo 1,5 metros a contar do
ultimo condutor da rede) e ainda observar espacos suficientes que permitam a implantacdo das redes
em obediéncia a Lei de Acessibilidade.

Conforme Laudo Técnico SEI-GDF - CEB-D/DD/DR/CGB n.44830241, a CEB informou que
existem interferéncias em diversos trechos de rede aérea dentro do poligono que envolve a area.

Em relagdo a possibilidade de remanejamento serd necessaria a elaboragdo de projeto
especifico, bem como a avaliagao de seus custos devera ser alvo de um pedido individualizado.

Solugdes de Projeto:

A empreendedora ird cumprir com o remanejamento e com o formato de projeto,
licengas e estudos técnicos exigidos pela referida companhia.



Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil - NOVACAP

Por meio do Oficio n.2 1388/2020 - NOVACAP/PRES (42135514), de 19 de junho de
2020, a Novacap informou que nao existe interferéncia com rede publica de dguas pluviais implantada
e ou projetada.

Quanto a possibilidade de atendimento, a Novacap informou que para realizacdo do
atendimento, sera necessaria a elaboragcdo de um projeto de drenagem especifico para o local,
inclusive langamento final, sendo de inteira responsabilidade do empreendedor a elaboragdo deste
projeto.

A Novacap instruiu ainda que devera ser reservada uma area para instalagdo de uma
estrutura de amortecimento de vazdo de pico e controle de qualidade dentro da poligonal do
parcelamento, respeitando a vazdo maxima de saida da dgua pluvial da area do empreendimento no
valor de 24,4 |/s/ha.

Solugdes de Projeto:

O presente Estudo Preliminar previu, dentro da poligonal do parcelamento, uma area
para a locacdo da bacia de retencdo que tem por objetivo realizar o amortecimento de vazio,
respeitando os parametros previstos na Resolugdo n2 09/ADASA, que define como vazdo maxima de
saida de um empreendimento o valor de 24,4 |/s/ha.

A implantacdo das bacias ecoldgicas de retencdo estd disposta na area mais baixa do
empreendimento, servindo de zona de amortecimento da vazdo de agua pluvial.

A bacia sera desenvolvida, em sua totalidade, com projeto paisagistico elaborado em
conjunto com a implantagao da bacia ecoldgica.
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Servigo de Limpeza Urbana — SLU

O Oficio n.2 957/2020 - SLU/PRESI (42112290), de 19 de junho de 2020, informou que a
coleta e transporte dos residuos sdlidos urbano, (lixo) gerados nas edificacdes do Sistema, devera se
limitar a que favoreca a realizagdo continua das coletas domiciliares e seletiva em vias e logradouros
publicos (sistema vidrio pavimentado e nas dimensGes adequadas), ndo impedindo a manobra dos
caminhdes compactadores (15 a 21 m3) e observando as normativas existentes.

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

Conforme Despacho - DER-DF/DG/SUOPER/DIDOM (62499679), de24 de maio de
2021, o DER/DF informou que a gleba n3o interfere na faixa de dominio da rodovia BR-020, ndo tendo
nenhum impedimento nesta unidade quanto ao prosseguimento da andlise do parcelamento urbano
de que trata a presente demanda.

A partir de requerimento préprio, protocolado pelo empreendedor junto ao DER/DF, foi
autuado, naquele departamento, o processo SEI-GDF n2 00113-00011912/2021-81, para consulta
acerca do projeto de concepgdo do acesso a rodovia. No ambito do processo supracitado, foram
emitidos os seguintes documentos: Despacho - DER-DF/DG/SUOBRA (68633011); Despacho - DER-
DF/DG/SUTRAN/DITRA (68633106); e Despacho - DER-DF/DG/SUOPER (69046678), que informam ndo
haver ébice quanto ao projeto de concepg¢do do acesso a rodovia BR 020, destacando-se a
necessidade de apresentagdo dos projetos especificados na Instrugdo de Servigo n2 10, daquele érgdo.

Deste modo, informamos que caso a aprovacdo dos projetos executivos de acesso a
rodovia acarretem alteragGes substanciais no projeto de urbanismo em andamento, este devera ser
submetido a nova apreciagdo pelo CONPLAN.

CONDICIONANTES AMBIENTAIS
A gleba encontra-se na Area de Protecio Ambiental do Rio S3o Bartolomeu.

De acordo com o referido Plano de Manejo , o empreendimento estd situado em sua
totalidade em Zona de Ocupacgdo Especial de Interesse Ambiental (ZOEIA).

Conforme o Plano de Manejo, a ZOEIA tem o objetivo de disciplinar a ocupacado de areas



contiguas as ZPVS, sob as seguintes normas:

I- as normas de uso e gabarito de projetos
de parcelamento urbano devem ser
condizentes com os objetivos definidos
para a ZOEIA;

II- as atividades e empreendimentos
urbanos devem favorecer a recarga
natural e artificial de aquiferos;

lll- os parcelamentos urbanos devem
adotar medidas de protecao do solo, de
modo a impedir processos erosivos e
assoreamento de nascentes e cursos
d’agua;

IV- os novos parcelamentos urbanos
devem utilizar infraestrutura de drenagem
difusa e trata mento de esgoto a nivel
tercidrio para fins de reuso de agua e
devem adotar medidas de protecdo do
solo, de modo a impedir processos
erosivos e assoreamento de nascentes e
cursos d’agua;

V- a impermeabilizagdo maxima do solo
nos novos empreendimentos urbanos fica
restrita a, no maximo, 50 por cento da
area total da gleba parcelada;

VI- as dreas ndo impermeabilizadas devem
ser compostas de, no minimo, 80 por
cento de drea com remanescentes do
cerrado ja existentes na gleba a ser
parcelada e protegidas a partir da criagao
de Reservas Particulares do Patriménio
Natural ou Areas de Servidio Ambiental;

VII- no licenciamento ambiental, deve ser
avaliada a solicitagdo de exigéncias
adicionais de mitigacdo e monitoramento
de impactos compativeis com as
fragilidades especificas da d4rea de
interesse;

VIII- as atividades e empreendimentos
urbanos devem executar projetos de
contencdo de encostas, drenagem de
aguas pluviais, sistema de coleta e
tratamento de dguas servidas, sistema de
coleta e tratamento de esgoto sanitario,
recomposi¢ao da cobertura vegetal nativa,
pavimentagao dos acessos, coleta de lixo
e destinacdo adequada dos residuos



solidos;

IX- a implantagdo de parcelamentos
urbanos é permitida mediante a aprovagao
do projeto urbanistico pelo drgao
competente, que deve priorizar 0s
conceitos do planejamento urbano e da
sustentabilidade ambiental;

X- os projetos de expansao, duplicagao ou
construgdo de novas rodovias devem
prever a instalacdo de dispositivos de
passagem de fauna, inclusive para
grandes mamiferos;

XlI- as dareas com remanescentes de
cerrado devem ser mantidas no
parcelamento do solo e destinadas a
criacdo de Reservas Particulares do
Patrimonio Natural, a serem mantidas e
geridas pelo empreendedor ou
condominio, se for o caso.

O parcelamento n3o interfere com a Area de Preservagio Permanente — APP
estabelecida para o curso d agua do Cérrego Capao Grande.
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Zoneamento Ecoldgico-Economico — ZEE

De acordo com o Zoneamento Ecoldgico Econdmico (ZEE), instituido pela Lei n? 6.269
de 29 de janeiro de 2019, o parcelamento insere-se em Zona Ecolégico-Econémica de Diversificagao



Produtiva e Servicos Ecossistémicos - ZEEDPSE, destinada a assegurar atividades produtivas que
favorecam a protecdo do meio ambiente, a conservagdo do Cerrado remanescente e a manuten¢do do
ciclo hidroldgico.

A ZEEDPSE estd subdividida em subzonas, e o empreendimento em questdo estd
inserido na Subzona de Diversificagdo Produtiva e de Servigos Ecossistémicos 3 - SZSE 3, destinada a
manuten¢do da recarga dos aquiferos; ao controle da contaminagdo das aguas superficiais; a
preservacdo e recuperacao de dreas criticas para os corredores ecoldgicos; ao fortalecimento de
atividades N1, N2 e N5, prioritariamente; e a implanta¢do da Area de Desenvolvimento Produtivo -
ADP VII.

S3o diretrizes para a SZSE 3:

I- a preservacdo da qualidade e
guantidade de 4d4gua do Rio Sdo
Bartolomeu como forma de resguardo do
seu uso como manancial de

abastecimento publico;

[I- a implantagdo da ADP VII indicada no
Mapa 14, conforme o disposto na Tabela
Unica do Anexo Unico;

Ill- a promogdo de atividades econOmicas
de baixo impacto ambiental e de baixa
emissdo de carbono, com prioridade para
a geragdo de emprego nas atividades N1,
com foco em turismo ecoldgico, rural,
gastrondmico e de aventura;

IV- a promogdo de atividades econémicas
de natureza N2 e o incentivo a adogdo de
boas  praticas agropecuarias  pelos
produtores rurais, bem como a transi¢ao
para a agricultura organica e
agroecoldgica, sobretudo nas areas com
riscos ecoldgicos colocalizados altos e
muito altos de perda de solos por erosdo e
de recarga de aquifero e de contaminacdo
do subsolo;
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V- a definicdo de infraestrutura vidria e
estratégias de mobilidade humana e de
transporte de cargas e mercadorias
compativeis com os riscos ecoldgicos da
Subzona;

VI- a adequagao do Arco Sul do Anel
Rodoviario do Distrito Federal, com vistas
a assegurar o escoamento da producgdo e
a mobilidade no sentido leste-oeste;

VII- o fortalecimento do monitoramento,
controle e fiscalizacdo dos parcelamentos
irregulares do solo em areas de nascente
e na APP do Rio Sdo Bartolomeu e de seus
tributdrios;

VIll- a preservacdo e conservagcdao dos
remanescentes de vegetacdao nativa do
Cerrado, inclusive em agrovilas;

IX- a implantacdo dos programas de
conservagdo e recuperagao de Cerrado
nativo, com vistas a garantia da
quantidade e da qualidade das dguas no
Vale do Sao Bartolomeu;

X- a adog¢dao de solugbes alternativas
adequadas de esgotamento sanitdrio com
menor impacto ambiental e de manejo de
aguas pluviais;

Xl- a ado¢do de medidas que garantam a
guantidade e qualidade das daguas em
empreendimentos de extracdo de recursos
minerais.

Segundo os mapas de risco ecolégico para o DF apresentados pelo Zoneamento
Ecoldgico-Econémico do DF (ZEE-DF), Lei n2 6.269, de 29 de janeiro de 2019, a poligonal parcelada
estd inserida em area de médio risco de perda de area de recarga de aquifero, alto risco de
contaminacdo do subsolo e baixa suscetibilidade ao risco de perda de solo por erosdo conforme
croquis abaixo:



Declividade

Com rela¢do a declividade o parcelamento encontra-se em area de baixa declividade,
com variagdo entre 0% a 10%, conforme mapa abaixo.



Licenciamento Ambiental

No dmbito do Processo Eletrdnico SEI-GDF n2 00391-00001236/2018-16, foi emitida
a Licenca Prévia - LP SEI-GDF n.2 15/2020 - IBRAM/PRESI (51908873), com validade de 4 anos, para o
parcelamento do solo Chacara Bernadete.

Constam da LP n.2 15/2020 as seguintes condicionantes, exigéncias e restricdes,
transcritas a seguir:

1. Esta Licenga Prévia atesta a viabilidade ambiental do empreendimento condicionada
a disponibilidade hidrica destinada ao abastecimento publico;

2. Esta Licenga ndo autoriza a supressdo vegetal e nem a execug¢do de qualquer obra na
area do empreendimento;

3. A alteragdo da presente Licenca Prévia devera ser anterior, obrigatoriamente, a
emissdo da Licenga de Instalacdo;

4. Apresentar a Anuéncia da DIVAL anteriormente a emissdo da Licenga de Instalagdo;

5. O Projeto Urbanistico devera reservar a drea de 7,12 ha definida na pdagina 4, figura
2, da Carta 345/2020 (SEI n2 41818732) como area especialmente protegida, seja para destinac¢do
como Serviddao Ambiental, ou para futura Reserva Particular do Patriménio Natural - RPPN, a definir;

6. O Projeto Urbanistico deverd observar o atendimento das taxas de permeabilidade
exigidas pela Lei 5.344/2014 que dispde sobre o Rezoneamento ambiental e Plano de Manejo da APA
da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu, conforme proposta apresentada no quadro constante na pagina 3 da
Carta 345/2020 (SEI n2 41818732). Informou-se que na area total de projeto, que é de 154.356,00 m?,
sera resguardado o quantitativo de "areas permeaveis" correspondente a 78.471,30 m?, o que equivale
a 50,84% de area permeavel no empreendimento, resguardando-se assim a drea minima impermeadvel
de 50% exigida por lei;

7. Para a emissdo da Licenga de Instalagdo, apresentar Projeto Urbanistico
(consubstanciado em Plantas URB, Memorial Descritivo — MDE e Normas de Gabarito - NGB) aprovado
pela SEDUH, respeitando todas as restricdes (as APPs, o ZEE, o Parecer Técnico 9 (44099936) e a
proposta de RPPN ou serviddo ambiental a ser criada no contexto do empreendimento;
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8. Elaborar e executar Programa de Educa¢do Ambiental, conforme a Instrucdo IBRAM
n2 58, de 15 de margco de 2013 (DODF de 19/03/2013), em conformidade com Termo de Referéncia a
ser expedido por este Instituto que devera ser solicitado, pelo empreendedor, a EDUC/IBRAM,;

9. Os projetos de infraestrutura de cada fase de implantacdo do empreendimento
devem contemplar a totalidade das solucGes de: dispositivos de escoamento das aguas pluviais,
iluminagao publica, esgotamento sanitdrio, abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e
domiciliar, equipamentos publicos e vias de circulacdo;

10. Apresentar Projeto Executivo de Drenagem Pluvial, com anotacdo de
responsabilidade técnica - ART, seguindo os parametros elencados no estudo ambiental e da
Resolugdo n? 09/2011 da ADASA. O projeto deverd estar aprovado pela NOVACAP, bem como deve ter
a outorga de langcamento de 4guas pluviais expedida pela ADASA. Destaca-se a previsdo, no interior
de cada lote do parcelamento, de dispositivos que promovam o favorecimento da recarga de
aquiferos, considerando a Lei Complementar n2 929/2017;

11. Apresentar Projeto Executivo de Abastecimento de Agua, com anotacio de
responsabilidade técnica - ART, bem como as outorgas de captagao de dgua emitidas pela ADASA,
com vazao compativel com a demanda hidrica do projeto, prevendo a possibilidade de interligacdo a
rede da CAESB, quando em operacao;

12. Apresentar manifestacdao do IPHAN favordvel a concessdo de Licenga de Instala¢dao
para o empreendimento;

13. Requerer junto ao IBRAM a Autorizacdo de Supressdo de Vegetacdo (ASV),
apresentando o Inventario Florestal e respectivo Plano de Supressdao de Vegetacdao, considerando a
area de supressdo para a implantacdo do empreendimento, incluindo-se a infraestrutura, atentando-se
para o Termo de Referéncia e orientagGes disponiveis no site do IBRAM, bem como para o Decreto n°
39.469/2018 e legislacbes pertinentes;

14. Apresentar as coordenadas das espécies de interesse conservacionista passiveis de
supressdo e apresentar a proposta de compensa¢ao das mesmas;

15. Os compradores de cada um dos lotes deverdo ser informados que cada um destes
lotes esta sujeito a Compensacao Florestal, caso ndo seja firmado Termo para toda a gleba;

16. Apresentar Programa de Recuperac¢do das areas verdes detalhado, contemplando
metodologia das a¢bes de preservacdo, recuperacdo e monitoramento da vegetacdo nativa. Para
recomposicdo da flora ou projeto paisagistico do condominio deverd ser observado a Instrucdo
Normativa SEI-GDF n.2 409/2018 - IBRAM/PRESI que reconhece a lista oficial de espécies exdticas
invasoras do Distrito Federal e da outras providéncias;

17. Quando for solicitada a ASV, devera ser entregue o plano de afugentamento de
fauna para a supressao.

18. Deve ser apresentado os arquivos geoespaciais em formato .kml de: Area de
Influéncia Direta; Area de influéncia indireta; Pontos amostrais; Pontos de registro das espécies
(separado por taxon); Areas Prioritarias para Recuperacio e Conservacio.

19. Apresentar planilha de célculo de compensagcao ambiental oficial disponibilizada no
site do IBRAM, preenchida de acordo com o método de calculo instituido por meio da Instrugao IBRAM
n° 076/2010, e nos termos do disposto na Instru¢gdo IBRAM n° 075/2018, bem como, no que couber, na
Instrucdo IBRAM n° 001/2013;

20. Apresentar proposta de Programa de Monitoramento de recursos hidricos, com
sugestdo dos pontos a serem monitorados, que deverd ser aprovado pelo IBRAM. O cronograma deve
prever todo o periodo de implantacdo do empreendimento, sendo a primeira campanha de
monitoramento realizada antes do inicio das obras;

21. Apresentar Cronograma Fisico Financeiro de execugdo das obras do
empreendimento atualizado, priorizando a execucdo de toda obra de infraestrutura durante o periodo
de seca, principalmente a que prevé escavacgdo e exposi¢ao do solo, esclarecemos que a exigéncia se
deve a classificagdo de nivel alto risco de contaminagao do Subsolo conforme mapa apresentado sei
44489655 e ao Parecer Técnico 9 - Sei 44099936;

22. Apresentar relatério de cumprimento das condicionantes, exigéncias e restrigdes
desta Licenga Prévia junto ao requerimento de Licenga de Instalagao;



23. Os Termos de Compromisso de Compensacdo Florestal e Ambiental deverdo ser
firmados antes da concessdo da Licenca de Instalagao;

24. As condicionantes, exigéncias e restricdes apontadas nesta licenca deverao ser
cumpridas e constar no processo antes do requerimento da Licenga de Instalagao.

25. Apresentar Projeto Executivo de Implantacdo de sistema de Energia Elétrica
aprovados pela CEB, com anotagao de responsabilidade técnica - ART, bem como os procedimentos
que serdo adotados em relacdo as interferéncias informadas pela CEB - Sei 11668710;

26. Apresentar Projeto Executivo de Esgotamento Sanitdrio, com anotagdo de
responsabilidade técnica - ART, conforme solugdo apresentada no estudo ambiental, aprovado pela
CAESB;

27. Apresentar mapa das areas de empréstimo, canteiros de obra e vias de acesso;

28. Apresentar planejamento dos canteiros de obras, de maneira a especificar a
logistica da obra, como a disposicdo das instalagBes provisérias, armazenamento de materiais,
movimentac¢do de trabalhadores e maquinas, entre outros itens que se julgar necessarios. Deve ainda,
especificar: localizagdo das instalagOes sanitdrias dos canteiros de obras e destinagao dos efluentes
sanitdrios gerados; regras de manutencdo das maquinas e descarte de residuos, nos casos que
possam vir a causar algum impacto ao meio ambiente;

29. Apresentar projeto de Acesso a BR 010/020 com Parecer do DER;

30. Apresentar a Autorizacdo do érgdo gestor da unidade de conservagcdo onde sera
implantada a infraestrutura do empreendimento, conforme o Oficio 141/2020-GR-3/GABIN/ICMBio (SEI
n2 44832657).

Atendendo ao Item 05 da referida Licenga Prévia LP SEI-GDF n.2 15/2020 - IBRAM/PRESI,
a RPPN estd localizada fora da poligonal do parcelamento.

CONDICIONANTES URBANISTICAS:

Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/2009

De acordo com o Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT/2009, Lei
Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009 e Lei Complementar n2 854 de 15 de outubro de 2012, a
poligonal do projeto esta inserida na Zona Urbana de Uso Controlado Il — ZUUC I, 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 protecdao dos
mananciais destinados ao abastecimento de agua.



As diretrizes para Zona Urbana de Uso Controlado Il, sdo relacionadas no art. 71:

Relatério 19 (71770155)

I- permitir o uso predominantemente
habitacional de baixa e média densidade
demografica, com comércio, prestagdo de
servicos, atividades institucionais e
equipamentos publicos e comunitarios
inerentes a ocupacgdo urbana, respeitadas
as restricdes de uso determinadas para o
Setor Militar Complementar e o Setor de
Multiplas Atividades Norte;

II- respeitar o plano de manejo ou
zoneamento referente as Unidades de
Conservagdo englobadas por essa zona e
demais legislagdo pertinente;

lll- regularizar o uso e a ocupacdo do solo
dos assentamentos informais inseridos
nessa zona, conforme estabelecido na
Estratégia de Regularizacdo Fundiaria, no
Titulo Ill, Capitulo IV, Segio IV,
considerando-se a questdo urbanistica,
ambiental, de salubridade ambiental,
edilicia e fundiaria;

IV-  qualificar e recuperar areas
degradadas ocupadas por assentamentos
informais de modo a minimizar danos
ambientais;

V- adotar medidas de controle ambiental
voltadas para o entorno imediato das
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Unidades de Conservacdo de Protecdo
Integral e as Areas de Relevante Interesse
Ecoldgico inseridas nessa zona, visando a
manutencao de sua integridade ecoldgica;

VI- adotar medidas de controle da
propagacdo de doencgas de veiculagdo por
fatores ambientais.

As densidades foram estabelecidas pelo PDOT/2009 e em seu Art. 39, que define como
densidade demografica ou populacional o valor resultante da divisdo entre o nimero de habitantes e a
area total das porgdes territoriais, ficando definidos os seguintes valores de referéncia:

| — Densidade muito baixa: valores até 15
(quinze) habitantes por hectare;

Il — Densidade baixa: valores superiores a
15 (quinze) e até 50 (cinquenta)
habitantes por hectare;

Il — Densidade média: valores superiores
a 50 (cinquenta) e até 150 (cento e
cinquenta) habitantes por hectare;

IV — Densidade alta: valores superiores a
150 (cento e cinquenta) habitantes por
hectare.

Conforme o Anexo lll, Mapa 5 do PDOT/2009, que dispde sobre as Densidades
Demograficas, a poligonal do parcelamento esta inserida em zona de média densidade (50 a 150
habitantes por hectare).

™

O parcelamento esta inserido sobre Areas Econdmicas no PDOT/2009, conforme art. 35,
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nestas dreas serdao implementadas a¢des que busquem:

Legenda
I:_l Sodigonal G0 DA T ST
dreas econfmicas - PDOT

i poy Bk adrel o 5P

Plano Diretor Local de Sobradinho

I- urbanizar e qualificar os espagos
publicos por meio da reestruturacdo,
complementagdo ou implantagdo da
infraestrutura urbana, dos equipamentos
publicos e do sistema de transporte
publico coletivo;

II- possibilitar a implementa¢do do uso
misto e a revisdo das atividades, de modo
a melhorar a escala de aproveitamento da
infraestrutura instalada e a relagao entre
oferta de empregos e moradia;

lll- estimular a geracdo de empregos por
meio de atracdo de investimentos
privados;

IV- instituir programas de qualificacdo de
mao de obra e capacita¢do gerencial;

V- incentivar a renovacdo de edificagdes e
promover a integracdo urbanistica das
Areas Econdmicas aos nucleos urbanos e
rurais;

VI- incentivar a oferta de servigos;

VII- promover incentivos e parcerias com
0s beneficidrios de programas
institucionais de desenvolvimento
econOmico, a fim de Vviabilizar a
implementag¢ao de projetos e programas
de desenvolvimento urbano e rural.




A Lei Complementar n2 56, de 30 de dezembro de 1997, dispde sobre o Plano Diretor de
Sobradinho, que abrange as atuais Regides Administrativas de Sobradinho I, Sobradinho Il e Fercal.

Com a promulgac¢do da Lei Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009, que dispde
sobre o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do DF- PDOT, foram revogadas as disposicdes em
contrario do PDL de Sobradinho. Contudo, as determinacbes ainda vigentes do zoneamento urbano
estabelecidas pelo PDL de Sobradinho que se aplicam a drea em estudo sao:

Art. 70 As Subzonas Industriais — SZI —
constituem as dreas dos perimetros
descritos no Anexo lll, com as seguintes
localizagGes e caracteristicas: Il — a
Subzona Industrial 3 SZI 3, localizada ao
longo da rodovia BR-020 e destinada a
atividades de agroindustrias,
abastecimento alimentar e comércio de
maquinas, equipamentos, implementos e
insumos agropecudrios, de carater setorial

ou de bairro, que tenham
comprovadamente baixo consumo de
agua; [...]

Art. 71 - O parcelamento da SZI 3
obedecera as seguintes exigéncias
minimas:

| - a 4rea minima das parcelas destinadas
ao uso agroindustrial é de dez mil metros
quadrados;

Il - os lotes destinados as atividades de
apoio terdo dimensdo minima de cem
metros quadrados e maxima de duzentos
metros quadrados;

Il - o sistema vidrio ndo ultrapassara vinte
por cento da area total da subzona,
assegurada a circulagdo e o
estacionamento de veiculos de carga;

IV - o acesso de veiculos a drea serd
realizado por via marginal a rodovia BR
020;

V - a via auxiliar de contorno sera de mao
dupla, com afastamento de vinte metros
dos lotes.

Paragrafo Unico - A implementagdo da SZI
3 estda condicionada a diretrizes do
rezoneamento da Area de Prote¢do
Ambiental do S3o Bartolomeu e a
elaboragdao e aprovagao de estudo de
impacto ambiental e respectivo relatério
de impacto ambiental - EIA/RIMA.

Diretrizes Urbanisticas Regido de Sobradinho e Grande Colorado — DIUR 08/2018

As Diretrizes Urbanisticas sdo emitidas para orientar a elaboracdo 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 complementacdo as diretrizes de planejamento urbano constantes do
PDOT/2009, foram emitidas as Diretrizes Urbanisticas da Regido de Sobradinho e Grande Colorado —



DIUR 08/2018, que englobam a poligonal da gleba, a qual esta inserida em 3 Zonas distintas, sendo
elas:

Zona B
Zona D

Parques Lineares

A Zona B deve ser destinada a atividades de comércio, servigos, industrias de baixo
impacto e institucionais de médio e grande porte, bem como centro cultural ou campus universitario,
gue valorize a ocupagdo e que seja atrativo para outras atividades complementares.

Na Zona B admite-se ainda o uso residencial somente associado a uso institucional,
sendo nesse caso necessario a previsdo de atividades de comércio e servigos locais e equipamentos
comunitarios para atendimento a essa populagdo, de forma a evitar aqueles deslocamentos
vinculados as suas demandas cotidianas.
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Por se encontrar limitrofe a BR-020, a Zona D converge para implantacdo de areas
econOmicas, particularmente com relagdo a Subzona Industrial 3, classificada como a implantar, e
também prevista no Plano Diretor Local — PDL de Sobradinho, Lei Complementar n® 56/97.
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Conforme a DIUR 08/2018, as Areas de Preservacdo Permanente/APP, Parques
Ecoldgicos, outros espagos protegidos, juntamente com as areas verdes, parques urbanos, pragas a
serem criados na regido constituem o Sistema de Espacos Verdes. Esse sistema serve de ambiéncia
para os parcelamentos, criando elementos de diferenciagdo na paisagem urbana.

Os espacos verdes podem acomodar diferentes usos e fungdes, como preservacao e
conservagao dos recursos naturais, atividades ludicas e de lazer e de elementos da drenagem urbana.
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A seguir, sdo reproduzidas a tabela de parametros de ocupacdo e uso do solo previstos

na DIUR 08/2018.
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A DIUR 08/2018, estabelece, no minimo 15%, para a destina¢do de EPC, EPU e ELUP,
sendo que o cdlculo do percentual minimo deve ser previsto dentro da area passivel de parcelamento
da gleba, ou seja, excluindo as dreas de APP, faixas de dominio da rodovia e redes de infraestrutura.

Diretrizes Urbanisticas Especificas para o parcelamento — DIUPE 024/2020

No que tange o sistema vidrio, a DIUPE 24/2020 a representa¢do consta na figura

abaixo:




e el

O parcelamento integra ao sistema vidrio da regidao por meio das Vias de Circulagao.

As Vias de Circulagdo visam a circulagdo intraurbana da regido, conferindo
conectividade ao tecido urbano em formac¢do, com a garantia de continuidade dos sistemas viarios,
cicloviario e de pedestres, bem como a implantagao de mobilidrio urbano e arborizacao.

Abaixo seguem os usos definidos pela DIUPE 24/2020 conforme zona incidente:

. Zona B: devem ser permitidos os usos: CSIl 1, CSIl 2, CSIIR 1 NO, CSIIR 2
NO, CSIIndR, Inst e Inst EP;
. Zona D: devem ser permitidos os usos: CSIl 2, CSIl 3, CSlind 1, CSlind
2, CSlind 3, Inst e Inst EP;

Os parametros de uso e ocupagdo do solo para os usos estdo descritos na tabela a
seguir:
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" Observagdes:

'. Os usos devem ficar obrigatoriamente localizados em lotes voltados e com acesso a rodovia.

2 0s usos devem estar voltados para as Vias de Atividades, Vias de Circulagdo ou Vias de Circulagdo Expressa

definidos na Figura 6 da DIUR 08/2018.

3, Os usos industriais em zonas, que possibilitem concomitantemente o uso residencial, devem ser de baixa
i incomodidade e ndo poluentes, além de estarem de acordo com os usos classificados conforme o ZEE. [

4. 0s usos Institucionais e Equipamentos Plblicos deverdo estar locados em dreas de franco acesso, voltadas as vias

definidas em na Figura 6 da DIUR 08/2018 ou podem compor dreas de amortecimento para as Areas de Protegio

Permanentes existentes no interior ou nas bordas dos lotes a serem parcelados.
. Ajustavel de acordo com estudo ambiental ou indicacbes da ADASA.

Quanto as areas publicas, a DIUPE 24/2020 define a previsdo do quantitativo minimo de
15% - destinado a criacdo de Equipamento Publico Comunitario - EPC, Equipamento Publico Urbano -

EPU e Espaco Livre de Uso Publico - ELUP.
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De acordo com a DIUPE 024/2020, a geba a ser parcelada esta localizada na Porco

Territorial de Média Densidade — de 50 a 150 hab./ha.

i Populagdo Populacdo | Unédades habitacionais
Area Densidade g ik i
Média (50 3 150
313 ha e 1565hab. | 4,695 hab. 1.442 und.

1. Condaderado apenas a drea insenda na Maomaona Urbana e na Faina de Densidade estipulada pelo FOOT,
2 Foram cordideradios 3,3 habitantes por unidade habitacional, conforme disposto na DIUR OE/ 3048,

PROJETO DE URBANISMO

Zoneamento dos Usos Propostos

Conforme croqui abaixo, o parcelamento proposto apresenta os seguintes usos:
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04 lotes, CSIl 3, uso
Comercial, Prestacdo de  Servigos,
institucional e Industrial, sendo proibido o
uso residencial, com areas variando entre
10.051m?*> a 20.005,12m?, totalizando




70.276,18 m?;

04 lotes, CSIIR 2 NO, uso
Comercial, Prestacdo de  Servigos,
Institucional, Industrial e Residencial Nao
Obrigatério, com areas variando entre
8.708,29m? a 10.039,42m? totalizando

55.642,71m?;

01 lotes, CSIl 2, uso
Comercial, Prestacdo de  Servigos,
Institucional e Industrial., com darea de
6318,50m?

02 lotes, INST EP, de uso
Institucional Equipamento Publico, com
areas 5.751,22m?> e 7.078,05m?,
totalizando 9.829,27m?;

A seguir é reproduzido o Quadro Sintese de Unidades Imobilidrias e Areas Publicas
apresentado no MDE-EP 045/21.

QUADRO SINTESE DE UNIDADES IMOBILIARIAS E AREAS PUBLICAS

1. Unidades Imabilisrias

2 UDS CERIR T RO 4 | 3867801 24, 59%
B. LGS C5H o2 1 | 6318, ) 4, 0%
. DS S5 03 4 | 08.646.25% 345, 33%
d, Init EF F | 9,880,859 3.2T%
TOTAL 11" 110.920,43 TOA6% |
T AresaPublicas 00 i = ; N
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PERMEABILIDADE

Foram propostas e quantificadas as areas permedveis, conforme quadro reproduzido
abaixo, em que o parcelamento atende o percentual minimo de 50% de permeabilidade exigido na
ZOEIA, da APA do Sao Bartolomeu.



AREAS PUBLICAS

O empreendimento apresenta um total de 25.986,36m?, ou seja,

forma:

16,50% de areas
publicas, atendendo a 15% de area publica definido pela DIUPE 24/2020, distribuidos da seguinte

16.157,09m? (ELUP), sendo 4,486,49m? destinados para estrutura de controle da

vazao, e

9.829,27m? (Inst EP);
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DENSIDADE POPULACIONAL

Considerando a proporcionalidade da 4rea da gleba apresentada na DIUPE 024/2020 e a
area parceldvel destacada para o desenvolvimento do presente projeto, com drea de 157.526,57m? ou

15,7526 ha e oindice de 3,3 habitantes por moradia, o projeto apresenta:

Populagdo minima: 787 habitantes
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Populagdo maxima: 2362 habitantes
Unidades habitacionais maximas: 715 unidades

Como forma de controle da densidade, o projeto apresenta o numero de unidades
habitacionais por lotes, totalizando 715. Sdo eles:

SHBV, Parcelamento Urbano Bernadete, Quadra 02, Lote 03: 158 unid.

hab.
SHBV, Parcelamento Urbano Bernadete, Quadra 02, Lote 04: 200 unid.
hab.
SHBV, Parcelamento Urbano Bernadete, Quadra 02, Lote 05: 157 unid.
hab.
SHBV, Parcelamento Urbano Bernadete, Quadra 02, Lote 06: 200 unid.
hab.
A densidade bruta do parcelamento é de 150 hab/ha e a densidade liquida é de
149,78hab/ha.

CONCEPCAO DO SISTEMA VIARIO

O parcelamento apresenta 3 Vias de Circulacdo perpendiculares a BR 020, interligados
frontalmente pela via marginal que se encontra em desnivel a referida rodovia, e uma via de
circulagdo de vizinhanga 1, conforme croqui de hierarquia viaria abaixo.

Paralelamente a BR 020, esta disposta a Via de Circulagdo que tem a fung¢do de unificar
os fluxos propostos pela Via de Circulagdo e Via Parque apresentada na DIUPE 24/2020, devido a
existéncia da Reserva Particular do Patrim6nio Natural — RPPN na regido e da Chacara Rural
Marjolaine, bem como da necessidade de preservar a vegetacdo nativa presente.

Destaca-se que devido a redugao da poligonal de desenvolvimento do parcelamento, o
sistema viario estruturante estabelecido na DIUPE 24/2020 necessita de um ajuste a fim de manter a
continuidade dos fluxos propostos pelas Vias de Circulagdo e Via Parque.

Enderecamento
O empreendimento estd distribuido da seguinte forma:

. Lotes destinados ao uso CSIl 03 serdo distribuidos como Quadra 01,
Lotes 01 e 02 e Quadra 02, Lotes 01 e 02;

Lote destinado ao uso CSIl 02 sera distribuido como Quadra 01, Lote 03;

. Lotes destinado ao uso CSIIR 2 NO serdo distribuidos como Quadra 02,
Lotes 03, 04, 05 e 06;

Lotes destinados ao uso Inst EP serdo distribuidos por Area Especial — AE
01 e 02;

O enderecamento sera descrito da seguinte forma:
Exemplo:
Setor Habitacional Boa Vista, Parcelamento Urbano Bernadete,

Quadra 01, Lote 01.

PARAMETROS DE USO E OCUPACAO DO SOLO

Os usos propostos para o parcelamento urbano foram definidos e classificados em
conformidade com o art. 43 da Lei Complementar n2 948, del6 de janeiro de 2019 - Lei de Uso e
Ocupagao do Solo — LUOS.

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

Os parametros de uso e ocupacado do solo do projeto de urbanismo estdo definidos na



Norma de Uso e Gabarito — NGB 045/21, conforme planilha reproduzida a seguir.
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Para os lotes da Inst EP, aplicam-se os parametros de ocupac¢do do solo definidos no
art. 11 da Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo — LUQS, Lei Complementar n2 948, de 16 de janeiro de 2019,
bem como as demais regras estabelecidas nessa Lei Complementar.

CONCLUSAO:

Diante do exposto consideramos que o Projeto de Urbanismo do parcelamento Chacara
Bernadete, consubstanciado na URB 045/2021, MDE 045/2021, NGB 045/2021 e LP n215/2020 atende
as diretrizes e pardmetros estabelecidos na Lei Complementar n2 803/2009 que trata do Plano Diretor
de Ordenamento Territorial - PDOT/2009, atualizada pela Lei Complementar n2 854/2012; as Diretrizes
Urbanisticas Regido de Sobradinho e Grande Colorado — DIUR 08/2018; as Diretrizes Urbanisticas
Especificas para o parcelamento Chacara Bernadete — DIUPE 24/2020, e demais legislacbes
urbanisticas pertinentes, estando apto a ser esse Conselho de Planejamento Territorial e Urbano —
CONPLAN

VOTO:

Pelas Razbes expedidas neste relatdrio, voto no sentido de que seja aprovado o Projeto
de Urbanismo de Parcelamento do Solo denominado: Chacara Bernadete, processo n2 00390-
00000743/2019-33, a ser implantado no Setor Habitacional Boa Vista, Regido Administrativa de
Sobradinho-RA V, consubstanciado noURB, MDE 045/21 e NGB 045/21 por atender as normas
vigentes e aos estudos realizados.

Junia Maria Bittencourt Alves de Lima

Conselheira Suplente-UNICA-DF
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