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1. APRESENTAGAO

O projeto de urbanismo refere-se ao parcelamento do solo denominado Residencial Golf, a ser
desenvolvido em duas glebas registradas sob as matriculas n° 26.223 e n° 25.978, com areas
registradas de 02ha00a56ca e area topografica de 02ha00a56ca, e area registrada de
04ha03a03ca e area topografica de 04ha03a03ca, respectivamente, somando uma area
registrada de 06ha35a90ca e area topografica de 06ha35a90ca com (kr: 1.0005509).

A area esta localizada no Fazenda Barreiros, na Regido Administrativa do Jardim Botanico - RA
XXVII, na porgao sul do Distrito Federal e estd em conformidade com as Diretrizes Urbanisticas
DIUR 07/2018 e DIUPE 31/2024.

A gleba limita-se por propriedades particulares em zona urbana e ainda nao parceladas, e seu
principal acesso é feito pela DF-140, conforme itens 1.1 — Croqui de situagéo e item 1.2 — Croqui

de localizagéo.

1.1. Croqui de Situagao

Figura 1: Croqui de Situagao
Fonte: https://www.geoportal.seduh.df.gov.br, adaptado por TT Engenharia
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1.2.

1.3.

Croqui de Localizagao

Figura 2: Croqui de localizagédo
Fonte: https://www.geoportal.seduh.df.gov.br, adaptado por TT Engenharia

Objetivos do projeto

O parcelamento do solo denominado Residencial Golf tem por objetivo a criagdo de um novo

Parcelamento Urbano do Solo na configuragéo de 1 lote destinados ao UOS CSIIR 1 NO, para

habitagao multifamiliar na tipologia de casas através de condominio de lotes, fundamentado na Lei

Complementar 1.027, de 28 de novembro de 2023, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano

no Distrito Federal e da outras providéncias.

Propde-se também a criagédo de areas publicas classificadas como Espagos Livres de Uso Publico

— ELUP e Equipamentos Publicos Urbanos - EPU. O dimensionamento dos lotes e usos propostos

visam promover a oferta de moradia e a criagdo de areas comerciais e de servigos locais (ou

regionais). O sistema viario projetado tem por objetivo cumprir as determinagbes das Diretrizes

Urbanisticas de planejamento urbano, as quais buscam promover a articulagdo do tecido urbano, a

partir da conexao a DF 140.
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2. LEGISLAGCAO RELACIONADA AO PROJETO
LEGISLAGAO FEDERAL

e Lein®6.766, de 19 de dezembro de 1979: Dispbe sobre Parcelamento do Solo Urbano e da
outras providéncias.

o Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964: Dispbe sobre o condominio em edificagdes e as
incorporagdes imobiliarias.

¢ Norma Brasileira ABNT NBR 9050/2020: Trata da acessibilidade as edificagcdes, mobiliario,

espacos € equipamentos urbanos.
LEGISLAGAO DISTRITAL

o Lei Orgéanica do Distrito Federal, 08 de junho de 1993: Trata, no titulo VII, da Politica Urbana
e Rural, estabelecendo, em seu Artigo 314 para a Politica de Desenvolvimento Urbano do
Distrito Federal, o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade,
garantindo o bem-estar de seus habitantes e compreendendo o conjunto de medidas que
promovam a melhoria da qualidade de vida, ocupagao ordenada dos territérios, uso dos bens e
distribuicdo adequada de servigos e equipamentos publicos para a populagao.

¢ Lei Complementar n° 948, de 16 de janeiro de 2019: Aprova a lei de uso e ocupacao do Solo
do Distrito Federal — LUOS nos termos dos artigos 316 e 318 da Lei Organica do Distrito Federal
e da outras providéncias.

o Lei Complementar n° 1.007, de 28 de abril de 2022: Altera a Lei Complementar n° 948, de 16
de janeiro de 2019, que aprova a Lei de Uso e Ocupacao do Solo do Distrito Federal - LUOS
nos termos dos arts. 316 e 318 da Lei Organica do Distrito Federal e da outras providéncias.

o Lei Complementar n® 710, de 06 de setembro de 2005 - Dispde sobre os Projetos Urbanisticos
com Diretrizes Especiais para Unidades Autbnomas.

e Decreto n° 27.437, de 27 de novembro de 2006 - Regulamenta a Lei Complementar n° 710,
de 06 de setembro de 2005, que “Dispde sobre os Projetos Urbanisticos com Diretrizes
Especiais para Unidades Autdnomas e da outras providéncias”.

e Lei Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009: Aprova a revisdo do Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT e da outras providéncias.

o Decreto n° 38.047, de 09 de margo de 2017 - Regulamenta o artigo 20, da Lei Complementar
n° 803, de 25 de abril de 2009, no que diz respeito as normas viarias, conceitos gerais e
parametros para dimensionamento de sistema viario urbano para planejamento, elaboracéo e
modificagdo de projetos urbanisticos.

e Lei Complementar n° 854, de 15 de outubro de 2012: Atualiza a Lei Complementar n°® 803,
de 25 de abril de 2009, que aprova a revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal (PDOT) e da outras providéncias.

e Lei Complementar n® 958, de 20 de dezembro de 2019: Define os limites fisicos das Regides

Administrativas do Distrito Federal e da outras providéncias.
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Lei Complementar n°1.027, de 28 de novembro de 2023: Dispde sobre o parcelamento de
solo urbano no Distrito Federal e da outras providéncias.

Decreto n°® 46.143, de 19 de agosto de 2024: Regulamenta a Lei Complementar n° 1.027, de
28 de novembro de 2023, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano no Distrito Federal.
Lei n°® 4.397, de 27 de agosto de 2009: Dispbe sobre a criacao do Sistema Cicloviario no ambito
do Distrito Federal e da outras providéncias.

Lei n° 6.138, de 26 de abril de 2018 - Institui o Cdodigo de Obras de Edificagcbes do Distrito
Federal - COE.

Decreto n° 43.056, de 03 de margo de 2022: Regulamenta a Lei n® 6.138 de 26 de abril de
2018, que dispde sobre o Codigo de Obras e Edificagées do Distrito Federal — COE/DF, e da
outras providéncias.

Decreto n° 27.365, de 1° de novembro de 2006: Altera o Sistema Rodoviario do Distrito
Federal e da outras providéncias.

Decreto n° 38.247, de 01 de junho de 2017: Dispbe sobre os procedimentos para apresentacao
de Projetos de Urbanismo e da outras providéncias.

Decreto n°® 32.575, de 10 de dezembro de 2010: Aprova a alteracao do referencial geodésico
do projeto do sistema cartografico do Distrito Federal — SICAD, instituido por meio do artigo 1°
do Decreto n° 4.008, de 26 de dezembro de 1977, e da outras providéncias.

Portaria n° 17, de 22 de fevereiro de 2016 — Aprova a Nota Técnica n° 02/2015 —
DAURB/SUAT/SEGETH que trata de Diretrizes para Sistema Viario de Novos Parcelamentos.
Portaria n° 59, de 27 de maio de 2020: Regulamenta a emissao de Estudos Territoriais
Urbanisticos e das Diretrizes Urbanisticas Especificas, nos termos da Lei Federal n°® 6.766, de
19 de dezembro de 1979, da Lei Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009, e da Lei n°
5.547, de 6 de outubro de 2015 e da outras providéncias.

Portaria n° 70, de 30 de julho de 2024: Define o indice a ser utilizado para o calculo de
unidades habitacionais nos projetos de urbanismo de parcelamento do solo urbano, no ambito
da Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Distrito Federal.

Portaria n° 44, de 16 de maio de 2024 - Aprova as Diretrizes de Enderegcamento (DIEnd
01/2024) a serem aplicadas para a area integrante das Diretrizes Urbanisticas — DIUR 07/2018,
Regido Sul/Sudeste, nas Regides Administrativas Jardim Botanico - RA-XXVII e Santa Maria -
RA XIll;

DIUR 07/2018 — Portaria N° 105, de 14 de agosto de 2018: Aprova as diretrizes urbanisticas
a serem aplicadas a Regiao Sul / Sudeste, nas Regides Administrativas de Sao Sebastido —
RAXIV e de Santa Maria — RA XllIl, e da outras providéncias. Disponivel no endereco eletrbnico:
http://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/11/DIUR-07 2018 REGI%c3%830-
SUL_SUDESTE DF140.pdf

DIUPE 31/2024: Estabelece as diretrizes urbanisticas especificas para o parcelamento do solo
em comento, disponivel no endereco eletrbnico: https://www.seduh.df.gov.br/wp-
conteudo/uploads/2017/11/DIUPE-31 2024-%E2%80%93-Glebas-Mat.-no-26.223-e-n.0-
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http://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/11/DIUR-07_2018_REGI%c3%83O-SUL_SUDESTE_DF140.pdf
http://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/11/DIUR-07_2018_REGI%c3%83O-SUL_SUDESTE_DF140.pdf
https://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/11/DIUPE-31_2024-%E2%80%93-Glebas-Mat.-no-26.223-e-n.o-25.978-localizada-na-Fazenda-Barreiros-na-RA-JB_.pdf
https://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/11/DIUPE-31_2024-%E2%80%93-Glebas-Mat.-no-26.223-e-n.o-25.978-localizada-na-Fazenda-Barreiros-na-RA-JB_.pdf

25.978-localizada-na-Fazenda-Barreiros-na-RA-JB .pdf

LEGISLAGAO AMBIENTAL
FEDERAL

e Lein®12.651 de 25 de maio de 2012: Dispde sobre a protecido da vegetacao nativa; altera as
Leis n® 6.938, de 31 de agosto de 1981, Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e 11.428, de
22 de dezembro de 2006; revoga as Leis n° 4.771, de 15 de setembro de 1965, e 7.754, de 14
de abril de 1989, e a Medida Provisoria n°® 2.166/67, de 24 de agosto de 2001; e da outras
providéncias.

o Lei n°9.985, de 18 de julho de 2000: Regulamenta o art. 225, § 10, incisos I, Il, lll e VIl da
Constituicdo Federal, institui o Sistema Nacional de Unidades de Conservagao da Natureza e
da outras providéncias.

o Decreto n° 4.340, de 22 de agosto de 2002: Regulamenta artigos da Lei n° 9.985, de 18 de
julho de 2000, que dispbe sobre o Sistema Nacional de Unidades de Conservacao da Natureza

— SNUC, e da outras providéncias.
DISTRITAL

¢ Lei Complementar n° 827, de 22 de julho de 2010: Regulamenta o art. 279, |, lIl, IV, XIV, XVI,
XIX, XXI, XXIl, e o art. 281 da Lei Organica do Distrito Federal, instituindo o Sistema Distrital de
Unidades de Conservacao da Natureza — SDUC, e da outras providéncias.

e Lein®6.269 de 29 de janeiro de 2019: Institui o Zoneamento Ecoldgico-Econdémico do Distrito
Federal - ZEE-DF em cumprimento ao art. 279 e ao art. 26 do Ato das Disposicdes Transitorias
da Lei Organica do Distrito Federal e da outras providéncias.

e Lein®41, de 13 de setembro de 1989: Dispde sobre a politica Ambiental do Distrito Federal e
da outras providéncias.

o Decreto n° 12.960, de 28 de dezembro de 1990: Aprova o Regulamento da Lei n°® 41, de 13
de setembro de 1989, que dispde sobre a Politica Ambiental do Distrito Federal e da outras
providéncias.

e Decreto de s/n 10 de janeiro de 2002: Cria a Area de Protecdo Ambiental - APA do Planalto
Central, no Distrito Federal e no Estado de Goias, e da outras providéncias.

e Portaria 28, de 17 de abril de 2015: Aprova o plano de manejo da Area de Protegdo Ambiental
(APA) do Planalto Central do Distrito Federal.
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https://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/11/DIUPE-31_2024-%E2%80%93-Glebas-Mat.-no-26.223-e-n.o-25.978-localizada-na-Fazenda-Barreiros-na-RA-JB_.pdf

Parcelamento Residencial Golf

Regido Administrativa Jardim Botanico — RA XXVII

Kr = 1,0005509

3. QUADRO DE CAMINHAMENTO DO PERIMETRO

COORDENADAS DISTANCIAS
PONTOS . _ TOPOGRAFICAS (m) AZIMUTES (UTM) OBSERVAGOES
P1 8227435.6243 200290.4428
4.986 Az=58°36'23.4"
P2 8227438.2232 200294.7015
27.868 Az=56°1'42.2"
P3 8227453.8040 200317.8258
7.986 Az=47°50'40.6"
P4 8227459.1670 200323.7496
178.687 Az=94°35'8.2"
P5 8227444 8733 200501.9629
72.342 Az=183°39'21.2"
P6 8227372.6385 200497.3476
8.422 Az=183°48'1.4"
P7 8227366.6850 200496.9642 Area Topografica
2.459 Az=184°4'52.7" )
P8 8227364.2307 200496.7891 60.359,00m
9.559 AZz=185°2421 2" 6,0359 ha
P9 8227354.7087 200495.8880
37.046 Az=186°4'42.6"
P10 8227317.8509 200491.9630
94.647 Az=186°35'49.6"
P11 8227223.7785 200481.0833
18.866 Az=189°5'49.6"
P12 8227205.1391 200478.0987
12.781 Az=184°59'16.1"
P13 8227192.3992 200476.9868
16.158 Az=187°25'6.6"
P14 8227176.3675 200474.8994
26.662 Az=258°51'50.0"
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P15

8227171.2152

200448.7251

22.349 Az=255°8'20.0"
P16 8227165.4801 200427.1122
19.870 Az=257°23'36.2"
P17 8227161.1410 200407.7104
16.116 Az=254°40'17.8"
P18 8227156.8783 200392.1589
77.025 Az=256°54'39.2"
P19 8227139.4250 200317.0934
37.489 Az=257°30'43.2"
P20 8227131.3140 200280.4711
207.198 Az=1°52'36.5"
P21 8227338.5146 200287.2607
97.108 Az=1°52'36.5"
P1 8227435.6243 200290.4428
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4. SITUAGAO FUNDIARIA

O imével desse parcelamento € de propriedade de Golf Participagbes e Investimentos
Imobiliarios LTDA, registrado sob numeros de matriculas 26.223 e 25.978 - 2CRI-DF, com area
de matricula de 02ha00a56ca e 04ha03a03ca (Kr = 1.0005509), localizado na Regiado
Administrativa Jardim Botanico — RA XXVII.

Numero do Documento: Oficio N° 2522/2024 — TERRACAP/PRESI/DICOM/ADCOM e Despacho
N° 1968/2024 — TERRACAP/DICOM/GETOP/NUANF

Data de Emissao: 21 de agosto de 2024 e 19 de agosto de 2024, respectivamente.

Informagdes Atualizadas:

Através do Oficio N° 2522/2024 — TERRACAP/PRESI/DICOM/ADCOM expedido no dia 21 de
agosto de 2024, a TERRACAP informou que a gleba onde esta situada a poligonal denominada

Residencial Golf nao pertence ao patriménio da TERRACAP.

Matricula 26.223 - 2CRI-DF

Destaque em BRANCO

Imével: BARREIROS

Situagdo: IMOVEL NAO PERTENCENTE AO PATRIMONIO DA TERRACAP

Matricula 25.978 - 2CRI-DF

Destaque em BRANCO

Imével: BARREIROS

Situagdo: IMOVEL NAO PERTENCENTE AO PATRIMONIO DA TERRACAP
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Figura 3: Croqui de situagdo - TERRACAP
Fonte: TERRACAP
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5. CONSULTA AS CONCESSIONARIAS

Para subsidiar o desenvolvimento do projeto de parcelamento do solo urbano denominado
Residencial Golf foi autuado o processo SEI-GDF n°00390-00005040/2024-69, para tratar

exclusivamente das consultas aos 6rgaos e concessionarias de servigos publicos.
5.1.Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil - NOVACAP

Numero do Documento: Oficio N° 5133/2024 - NOVACAP/PRES/SECRE, Despacho -
NOVACAP/PRES/DU e Despacho NOVACAP/PRES/DU/DEINFRA

Data de emissao: 28 de agosto de 2024, 26 de agosto de 2024 e 20 de agosto de 2024,

respectivamente.
Informagdes Atualizadas:

No despacho NOVACAP/PRES/DU/DEINFRA, ¢é informado que de acordo com dados
constatados de seu acervo técnico, NAO EXISTE interferéncia com rede publica implantada e/ou

projetada para o parcelamento, e NAO EXISTE capacidade de atendimento para a regiéo.

E informado que Empreendedor devera elaborar um projeto de drenagem pluvial completo e
especifico para o local, sendo de sua inteira responsabilidade, de acordo com o Termo de
Referéncia da NOVACAP, além da estrutura de amortecimento de vazao conforme a Resolugao n°
26 da ADASA.

(..)

Quando da elaboragéo do projeto de drenagem acima citado, devera ser
utilizado estrutura de amortecimento de vazdo, dentro da poligonal do
parcelamento em questao, de forma a obedecer ao previsto na Resolugdo
n° 09, da ADASA, que define como vazdo maxima de saida de um
empreendimento o valor de 24,4 I/s/ha. Informamos também que no projeto
de urbanismo da area em questdo, devera ser reservado area para

instalagéo dessa estrutura.
Solugdes de projeto:

Nesse contexto, sera utilizado sistema de amortecimento de vazao dentro do parcelamento e
definido em projeto urbanistico, a fim de respeitar a Resolugao n° 09 da ADASA e devidas normas

especificas vigentes.

O projeto de Drenagem encontra-se em desenvolvimento e sera apresentado a NOVACAP. O
projeto esta sendo totalmente desenvolvido com medidas de controle, respeitando o Termo de
Referéncia para projetos de drenagem pluvial de 2019 (NOVACAP) e o Manual de Drenagem
Urbana da Novacap. O sistema vai ser composto por bocas de lobo de qualidade, ramais, galerias

pluviais, reservatorio de infiltragao.
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Figura 4: Croqui de localizagéo do dispositivo de controle de vazéo
Fonte: TT Engenharia

5.2.Companhia Energética de Brasilia - CEB - IPES
Numero do Documento: Oficio N° 82/2024 — CEB-IPES/DM/GPP
Data de emisséo: 23 de setembro de 2024
Informagodes Atualizadas:

Através do Oficio N° 82/2024 — CEB-IPES/DM/GPP, a concessionaria informa que nado ha

interferéncia de redes de iluminagao publica na regido.
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Figura 5: Croqui CEB - IPES
Fonte: CEB - IPES

5.3.Distribuidora Energética de Brasilia — Neoenergia Brasilia
Numero do Documento: Laudo Técnico n°80694813/2024
Data de emissao: 30 de setembro de 2024

Informagodes Atualizadas:

A Neoenergia informa, por meio do Laudo Técnico n° 80694813/2024, que foram identificadas
interferéncias de redes aéreas e subterrdneas de iluminacao no local, portanto, ha interferéncia
das redes de iluminagao publica na regidao. Além disso, o Laudo Técnico supracitado apresenta

algumas orientacdes relativas a implantagado de novas redes aéreas e subterraneas.

Existe Interferéncia: SIM

Ressaltamos a necessidade do cumprimento das NORMAS TECNICAS DE
SEGURANCA DO TRABALHO para a colocagdo de andaimes,
equipamentos ou infraestruturas proximas as redes aéreas da
NEOENERGIA BRASILIA de modo a preservar a integridade fisica do

trabalhador.

Advertimos, ainda, a necessidade de que sejam tomados cuidados
especiais na construgdo ou escavacdo em locais proximos de redes

elétricas, com vistas a garantir sua preservagdo e correto funcionamento,
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sendo necessario o ressarcimento de eventuais danos a NEOENERGIA
BRASILIA.

Havendo interesse na eliminagdo da (s) interferéncia (s) sinalizada (s),
torna-se necessario formalizar solicitagdo de orcamento junto a
NEOENERGIA BRASILIA ou contratar empresa legalmente habilitada,

observando as diretrizes estabelecidas na Resolugao 414/2010-ANEEL.

Informag&o conforme Plano Diretor de Ordenamento Territorial do DF (LC
803/2009 de 25 de abril de 2009), Decreto 29.590 de 09/10/2008,
informagbes e normas técnicas presentes no site da NEOENERGIA
BRASILIA (NTDs), além de visitas técnicas in-loco e consultas aos arquivos
digitais da NEOENERGIA BRASILIA.

(..)

Figura 6: Croqui de Interferéncias de Rede
Fonte: Neoenergia
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Solugoes de projeto:

Quanto as solugbes de projeto, por haver viabilidade técnica de fornecimento de energia
elétrica, optou-se entado por prever a locacido de novos pontos de rede nos lotes e areas que assim

necessitarem.

5.4. Companhia de saneamento ambiental de Brasilia - CAESB

Numero do Documento: Oficio N° 236/2024 - CAESB/DE/ESE/ESET e o Termo de
Viabilidade Técnica — 015/2025

Data de emissao: 16 de agosto de 2024 e 26 de junho de 2025, respectivamente.

Informagdes Atualizadas:

Através do Oficio n° 236/2024 — CAESB/DE/ESE/ESET, a CAESB informa que “Nao consta
interferéncia com redes implantadas de abastecimento de agua”. No Termo de Viabilidade

Técnica — 015/2025 a concessionaria também informa que:

Quanto ao sistema de abastecimento de agua (SAA):

5.1. Embora haja sistema de abastecimento de agua implantado na regido do
empreendimento, o atendimento de novas areas esta condicionado ao reforgo
da disponibilidade hidrica do sistema de abastecimento da regido do Jardim

Botanico/Sao Sebastido.

5.2. Para viabilizar o atendimento imediato, antes das obras de reforgo
indicadas, serda necessario que o empreendedor opte por solugdo

independente de abastecimento.
5.3. Estudo das Alternativas — SAA
5.3.1. Alternativa 1 - Interligacdo ao sistema da Caesb

5.3.1.1. Essa alternativa sera viavel somente apos execugdo da subadutora
SAT.GAM.111, com conclusao das obras prevista para 2026, que promovera
o reforgo do sistema por meio da transferéncia de agua oriunda do Sistema

Corumba.

[

5.3.2. Alternativa 2 — Solugcdo independente de abastecimento: Sistema
de pocos tubulares profundos (implantacdo e operacdo pelo

empreendedor)

5.3.2.1. Nessa alternativa é de responsabilidade do empreendedor a obtengdo
das outorgas, licengas e estudos necessarios para a execugdo de pogos

suficientes para o atendimento da demanda.

5.3.2.2 A solugéo independente proposta para o abastecimento de agua
devera apresentar capacidade suficiente para atender ao empreendimento até

que que seja viavel o atendimento pela Caesb, conforme Alternativa 1.
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5.3.2.3. O sistema independente a ser implantado devera prever a futura

interligagdo ao sistema da Caesb.

5.3.2.4. Todo o sistema de abastecimento de agua devera ser projetado de
maneira que seja possivel operar de forma independente assim como

interligado ao sistema da Caesb.

[-]

5.3.2.6. Quanto ao sistema distribuidor do empreendimento os projetos
deverdo ser submetidos a analise pela Caesb, de forma que possibilite a
interligagdo futura das redes executadas pelo empreendedor quando da
implantagéo do sistema publico de abastecimento na localidade. Para tanto,
deverdo ser adotados as normas e pardmetros constantes no documento
Critérios Técnicos — EPR/02, Orientagbes para Projetos de Empreendimentos,

visando o futuro recebimento das redes de distribuicdo pela Caesb.

5.3.2.7. Ap6s a implantagao do sistema publico na regido, o empreendimento
devera ser interligado ao sistema da Caesb, conforme ponto de interligagdo
definido por esta Companhia, sendo que todas as adequagcbes necessarias
para interligagdo serdo de responsabilidade do empreendedor, assim como o
isolamento e descomissionamento das unidades de operagdo propria

implantadas (ndo doadas).

[-]

Quanto ao sistema de esgotamento sanitario (SES)

6.1. Ndo ha sistema de esgotamento sanitario existente para atendimento do
empreendimento, no entanto, se encontra em desenvolvimento estudo para
implantagdo do SES na regido. A implantagdo do sistema dependera de

recursos financeiros e priorizagées da Companhia.

6.2. Para viabilizar o atendimento imediato, sera necessario que o

empreendedor opte por solugdo independente de esgotamento sanitario.

6.3. Estudo de Alternativas — SES

6.3.1. Alternativa 1 — Interligacdo ao sistema da Caesb

6.3.1.1. Essa alternativa sera viavel somente apds execugdo do sistema de
esgotamento da regido, do qual o Estudo de Concepgao se encontra em fase

de desenvolvimento.

[-]

6.3.2. Alternativa 2 — Solugao independente de esgotamento sanitario:

Sistema individual com fossas sépticas e sumidouros

6.3.2.1. Nessa alternativa é de responsabilidade do empreendedor a
implantagdo, manutengao e operagao da solugéo individual por fossas sépticas
e sumidouros, assim como obtengéo das licengas e estudos que se fizerem

necessarios.
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6.3.2.5 Caso o interessado opte por implantar o empreendimento em etapas,
este podera inicialmente ser atendido por sistema individual com fossas
sépticas e sumidouros até que seja viavel o atendimento pela Caesb, conforme
Alternativa 1, quando o empreendimento poderé ser interligado ao sistema

publico da Caesb.

[-]

Figura 7: Planta de Cadastro Técnico
Fonte: CAESB

Solugoes de projeto:

Quanto ao sistema de abastecimento de agua (SAA), o empreendedor tem ciéncia da
necessidade de aguardar o reforgco da disponibilidade hidrica do sistema de abastecimento da
regido. Todavia, o empreendimento se compromete a utilizar a Alternativa 2, citada no item 5.3.2
do tépico 5 — solugao independente de abastecimento: sistema de pogos tubulares profundos,
conforme estabelecido no TVT n°® 015/2025.

Quanto ao sistema de esgotamento sanitario (SES), o empreendedor tem ciéncia da
necessidade de aguardar o desenvolvimento do estudo para a implantagdo do SES na regiao.
Todavia, o empreendimento se compromete a utilizar a Alternativa 2, citada no item 6.3.2 do tépico

6 — Sistema de fossas sépticas e sumidouros, conforme estabelecido no TVT n° 015/2025.
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5.5. Servigo de Limpeza Urbana - SLU

Nimero do Documento: Oficio N° 1294/2024 - SLU/PRESI/DIRAD, Despacho
SLU/PRESI/DTI/COGEO, Despacho SLU/PRESI/DILUR e Despacho SLU/PRESI/DITEC

Data de emissao: 19 de agosto de 2024, 16 de agosto de 2024, 19 de agosto de 2024 e 15

de agosto de 2024, respectivamente.
Informagodes Atualizadas:

Através do Oficio n°® 1294/2024, foram encaminhadas as informacdes técnicas necessarias da

referida concessionaria:
De acordo com o Despacho — SLU/PRESI/DILUR, é informado que:

[-]

Informa-se que o SLU/DF realiza coleta dos residuos domiciliares e
equiparados nas proximidades na regido Administrativa do Jardim
Botanico - RA XXVIl, GOLF PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. Por essa razéo, pode-se afirmar que_ndo havera
impacto significativo quanto a capacidade de realizagdo dos servigos de
coleta, transporte, tratamento e destinagdo final dos residuos domiciliares
gerados, uma vez que o SLU encontra-se equipado e preparado para
executar a coleta na area de ocupagéao prevista, desde que o volume dos
residuos seja classificado como domiciliar ou equiparado, ou seja, volume

limitado a 120 litros/dia por unidade auténoma.

[-]

O SLU através do Despacho - SLU/PRESI/DITEC elenca as seguintes informagdes que visam

contribuir com o solicitante na ocasiao da elaboragéo dos projetos citados:

[

A coleta e transporte dos residuos solidos urbanos, gerados nas
edificagbes de novo setor habitacional, deverdo se limitar ao favorecimento
da realizagdo continua das coletas convencional e seletiva em vias e
logradouros publicos (sistema viario pavimentado e nas dimensées
adequadas), ndo impedindo a manobra dos caminhbes compactadores (15

a 21 m® e observando as normativas existentes.

Cabe destacar que a INSTRUCAO NORMATIVA N° 114, DE 24 DE
NOVEMBRO DE 2016, dispbe sobre a padronizagdo de procedimentos
operacionais e dos equipamentos visando a redug¢do dos ruidos gerados
durante a coleta publica de residuos sdlidos domiciliares e os a estes
equiparados e orienta a populagdo quanto ao correto acondicionamento de

residuos solidos urbanos.
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Ressaltando: os residuos sélidos domiciliares (lixo) deverdo ser
armazenados dentro dos estabelecimentos geradores e retirados nos dias
e horarios estabelecidos para cada tipo de coleta, ou seja, a separagdo e
armazenamento provisoério do lixo gerado, junto ao planejamento para isso,

s&o de responsabilidade do gerador.

[-]

Por isso, deve-se levar em consideragdo que pela Constituicdo Federal e
Lein® 11.445, de 05 de janeiro de 2007, cabe ao Distrito Federal promover
e realizar com eficiéncia e eficacia a limpeza urbana e o manejo de residuos
sélidos em seu conjunto de atividades, infraestruturas e instalagbes
operacionais de coleta, transporte, transbordo, tratamento e destino final
do RESIDUO DOMICILIAR URBANO e do residuo originario da varri¢do e
limpeza corretiva de vias e logradouros publicos em todo o territério do
Distrito Federal, portanto, novas areas urbanizadas ja estdo incluidas neste

escopo.

[-]

A Lei n®° 5610 de 16 de fevereiro de 2016, que dispbe sobre a
responsabilidade dos grandes geradores de residuos sdlidos disciplina o
gerenciamento dos residuos sélidos ndo perigosos e néo inertes
produzidos por grandes geradores sendo regulamentado pelo decreto n°
37.568 de 2016 de 24 de agosto de 2016, e alterada pelo decreto n° 38.021
de 21 de fevereiro de 2017, determina que o gerenciamento dos residuos
soélidos domiciliares que sejam produzidos por pessoas fisicas ou juridicas
em estabelecimento de uso ndo residencial e que cumulativamente tenham
natureza ou composi¢cdo similar aquelas dos residuos domiciliares e
volume diario, por unidade auténoma, limitado a 120 litros de residuos
sélidos diferenciados.

[-]
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Figura 8: Planta de Cadastro Técnico
Fonte: SLU

Solugoes de projeto:

Informa-se que o empreendedor ira cumprir com as exigéncias técnicas referidas e suas

regulamentacgdes, licengas e estudos técnicos solicitados pela referida companhia.

5.6. Departamento de Estradas e Rodagem - DER

Numero do Documento: Oficio N° 1742/2024 - DER-DF/PRESI/GABIN/NUADM, Oficio N°
2166/2024 - DER-DF/PRESI/GABIN/NUADM, Despacho— DER-DF/DIDOM/GECAL/NUAPR,
Despacho-DER-DF/PRESI/SUTEC/DIREP/GEPRO

Data de emissao: 12 de setembro de 2024, 24 de outubro de 2024, 09 de setembro de 2024

e 23 de outubro de 2024, respectivamente.

Informagdes Atualizadas:

Através do Oficio N° 1742/2024 foram encaminhadas as informacdes técnicas necessarias da

referida concessionaria.

[-]

Apébs analise dos documentos mencionados, foi constatado que a poligonal
das Matriculas n° 26.223 e n° 25.978 se sobrepbe a faixa de dominio da

rodovia, sem, contudo, avangar sobre os vértices dessa faixa.
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Figura 9: Croqui de interferéncias
Fonte: DER
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6. CONDICIONANTES AMBIENTAIS
6.1. Area de Protecao Ambiental - APA do Planalto Central

A area denominada Residencial Golf, localizada na Regido Administrativa do Jardim Botanico,
no Setor Barreiros, esta inserida, de acordo com o Zoneamento proposto pelo Plano de Manejo
aprovado pela portaria ICMBIO n° 28 de 17 de abril de 2015, integralmente na Zona de Uso
Sustentavel (ZUS) da APA do Planalto Central criada pelo Decreto de 10 de janeiro de 2002,

como mostra a figura abaixo:

Figura 10: Mapa de localizagdo da gleba em relagéo a Area de Protegdo Ambiental do Planalto Central
Fonte: Geoportal, adaptado por TT Engenharia e disponivel em: https.//www.geoportal.seduh.df.gov.br

O plano de ocupagao deve observar as diretrizes especificas para a ocupacao da Zona de Uso
Sustentavel proposto pelo Plano de Manejo APA do Planalto Central (Portaria n. 28 de 17 de abril
de 2015).

O item 1.2.6 do Plano de manejo aprovado pela portaria ICMBIO n°28 de 17 de abril de 2015,

informa o seguinte sobre o Uso e Ocupacgao do solo para a Zona de Uso Sustentavel:

Definicdo: sdo areas com matrizes de ocupagdo do solo com
predominéncia de produgéo rural, mas que contém importancia especial

para a conservagao dos solos e da agua.
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Objetivos: Disciplinar o uso do solo, por meio de diretrizes de uso e de
ocupacdo do solo, no que tange aos principios do desenvolvimento

sustentavel.

Descrigao: Esta zona consiste nas éreas onde predominam as atividades
produtivas sobre matrizes de paisagens antropizadas. Predomina nas
bacias do rio Preto, Sdo Bartolomeu (jusante), Descoberto, ao longo do
limite entre o Distrito Federal e os municipios de Padre Bernardo e
Planaltina e no extremo nordeste da APA em Goias. Ocorre ainda em
poligonos relativamente isolados, nas microbacias do Riacho Fundo,

cérrego do Guara e Vicente Pires e nas regibes da Fercal e Taquari.

Sao diretrizes para A Zona de Uso Sustentavel - ZUS Urbana:

ZUS Urbana - Para as areas urbanas inseridas nesta zona:

*A impermeabilizagdo maxima do solo fica restrita a 50% da drea total

da gleba do parcelamento

» Os parcelamentos urbanos deverdo adotar medidas de prote¢do do solo,
de modo a impedir processos erosivos e assoreamento de nascentes e

cursos d'agua.

» As atividades e empreendimento urbanos devem favorecer a recarga

natural e artificial de aquiferos.

* Fica proibido o corte de espécies arbéreas nativas existentes nas areas
verdes delimitadas pelos projetos de urbanismo de novos

empreendimentos imobiliarios.

6.2. Zoneamento Ecolégico Econémico — ZEE-DF

O Zoneamento Ecolégico-Econémico do DF (ZEE-DF) instituido pela Lei n°6.269, de 29 de

janeiro de 2019, é um instrumento estratégico de planejamento e gestao territorial.

A darea denominada Residencial Golf esta inserida na Zona Ecolégico-Econdémica de
Diversificagdo Produtiva e Servigos Ecossistémicos — ZEEDPSE, precisamente na Subzona

de Diversificagao Produtiva e de Servigos Ecossistémicos 5 - SZSE 5.
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Figura 11: Mapa de localizagdo da gleba em relagdo ao Zoneamento do ZEE
Fonte: Geoportal, adaptado por TT Engenharia e disponivel em: https.//www.geoportal.seduh.df.gov.br

Segundo o Art. 11 da Lei de Zoneamento Ecolégico-Econémico do Distrito Federal - ZEE DF
(Lei n°® 6.269/2019), caracteriza a ZEEDPSE da seguinte forma:

“I - Zona Ecolégico-Econémica de Diversificagdo Produtiva e Servigos
Ecossistémicos - ZEEDPSE, destinada a assegurar atividades produtivas
que favoregam a prote¢do do meio ambiente, a conservagdo do Cerrado

remanescente e a manutengéo do ciclo hidrolégico,”

De igual modo, no item V do Art.12. da mesma lei, classifica a Subzona de Diversificagao

Produtiva e de Servigos Ecossistémicos 5:

V - Subzona de Diversificagdo Produtiva e de Servigos Ecossistémicos 5 -
SZSE 5: destinada a protegdo de vegetagdo nativa e dos corpos hidricos,
por meio da compatibilizagdo da produgéo de servigos ecossistémicos com
um padrdo de ocupagdo do solo que promova a resiliéncia, asseguradas,

prioritariamente, as atividades N1, N2 e N3;

Art. 15. Sao diretrizes para a ZEEDPSE:

| - a geragdo de emprego e renda de acordo com a vocag¢do desta Zona,
particularmente em 3 ADP, identificadas no Mapa 14 e na Tabela Unica do

Anexo Unico;

Il - a compatibilizagdo dos niveis de permeabilidade do solo com a

prestacao dos servigos ecossistémicos;
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Il - a manutencdo e conservacdo do Cerrado, conforme legislagéo
especifica, priorizando as espécies nativas na sua recuperagdo e

restauragdo;

1V - 0 monitoramento, o controle e a fiscalizagdo com vistas ao combate ao
parcelamento irregular do solo nesta Zona, especialmente em areas de
contribuicdo de reservatérios para abastecimento publico, Areas de
Protegcdo de Mananciais - APM, unidades de conservagdo e corredores
ecologicos, conforme o disposto no art. 48, Il;

V - o estabelecimento de estratégias e de infraestrutura para logistica

reversa de embalagens de agrotoxicos, com vistas a correta destinagao;

VI - a eficiéncia na condugdo e distribuicdo de agua e no uso para a

agricultura;

VIl - a expansdo e qualificagdo das infraestruturas do sistema de

mobilidade com a criagao de areas e lotes institucionais;

VIl - a compatibilizacdo dos empreendimentos com os riscos ecolégicos

indicados nos Mapas 4 a 9C do Anexo Unico;

IX - a integridade e conectividade das subzonas SZSE 1, SZSE 2, SZSE 3
e SZSE 5 na ZEEDPSE, de modo a resguardar e promover a conexao das

3 areas-nucleo da Reserva da Biosfera do Cerrado.

Paragrafo unico. O percentual de permeabilidade do solo em
parcelamentos urbanos nas areas com alto risco de perda de recarga de
aquiferos é definido por metodologia especifica estabelecida em
regulamentagdo prépria, ouvido o Conselho de Recursos Hidricos -
CRH/DF. (Lei 6.269/2019).

Art. 20. Sao diretrizes para a SZSE 5:

| - a manutengdo de areas de Cerrado nativo, nascentes e infraestrutura
natural de drenagem nos parcelamentos, nas areas publicas e nas areas ndo
edificadas para a viabilidade dos corredores ecoldgicos;

Il - o incentivo a implantagao de atividades N1, N2 e N3 visando assegurar a
geragdo de emprego e renda compativeis com a destinagdo desta Subzona;

Il - a observdncia no estabelecimento de empreendimentos da
compatibilizagdo com 0s riscos ecolégicos, especialmente o risco de perda
de solos por erosdo, garantindo as conexées ecolégicas com as SZSE 6e 7;

1V - a observancia na implantacdo de empreendimentos de padrbes urbanos
que favoregam a resiliéncia do meio ambiente;

V - o aporte de infraestrutura de esgotamento sanitario individualizada,
compativel com os riscos ecolbgicos, a capacidade de suporte ecoldgica dos
recursos hidricos e os padrbes e intensidade de ocupag¢do humana;

VI - a implantagdo do eixo leste-oeste de transportes, observadas a
capacidade de suporte ecolégica, a manutengdo do Cerrado nativo e 0s

cuidados com a zona-tamp&o da Reserva da Biosfera do Cerrado.

As atividades N1, N2 e N3 sao definidas no Art. 9 da mesma Lei, conforme abaixo:
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Art. 9° Fica criada, no &mbito do ZEE-DF, a classificagdo de naturezas de
atividades produtivas para fins dediversificacdo da matriz produtiva e

localizagdo de atividades econémicas no territério, da seguinte forma:

| - Atividades Produtivas de Natureza 1 - N1: atividades que dependam da
manutengédo 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
exploragdo de recursos da natureza, tais como agricultura, agroindustria,

mineragéo, pesca e pecuaria;

1l - Atividades Produtivas de Natureza 3 - N3: atividades em ambientes que
ndo dependam diretamente da manutengdo do Cerrado relacionadas a
comeércio e servigos como educagéo, saude, telecomunicagdes, transporte

e turismo;

(..)

Para a gleba objeto do parcelamento em questdo, o Zoneamento Ecolégico Econdmico indicou

os seguintes Riscos Ecolégicos:
a. Risco Ecoldgico Co-localizados: 1 e 2 Riscos Ambientais Alto ou Muito Alto;
b. Risco Ecolégico de Perda de Area de Recarga de Aquifero: Baixo e Médio;
c. Risco Ecoldgico de Perda de Solo por Erosao: Muito baixo e Baixo;
d. Risco Ecolégico de Contaminagao do Subsolo: Baixo e Alto;

e. Risco Ecolégico de Perda de Areas Remanescentes de Cerrado Nativo: Auséncia de

Cerrado Nativo e Muito Alto.

A gleba esté relacionada com os Riscos Ecolégicos levantados pelo ZEE-DF, conforme ilustra os

mapas a seguir:
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a. Risco Ecoldgico Co-localizados - 1 Risco ambiental Alto ou Muito Alto:

Figura 12: Mapa de localizagdo da gleba em relagéo ao risco ecolégico co-localizado
Fonte: DIUPE 31/2024, adaptado por TT Engenharia

Para a ocupacédo na area de Risco Ecolégico Co-localizados, conforme a DIUPE 31/2024,

recomenda-se:

3.6.2.1. As solugbes necessarias para a adequagdo de ocupagdo em
relagdo a cada risco devem considerar a interferéncia dos Riscos

sobrepostos;

3.6.2.2. Deve ser observado que a sobreposi¢do de tipos de Risco aumenta
a fragilidade ambiental da area, devendo ser escolhida a implementagdo
de solugbes que sejam transversais, visando ndo deflagrar ou acentuar os
demais riscos sobrepostos, como é o caso da contaminag¢do do solo e da

perda de area de recarga de aquifero;

3.6.2.3. Caso haja implementacdo de algum tipo de técnica artificial para
recarga de aquifero, reforcamos que devem ser observadas as questbes
relacionadas a qualidade e seguranga da estrutura, a manutengdo
periodica e as condicbes geotécnicas do terreno, visando a né&o

contaminagéo do solo e das aguas superficiais;

MDE/EP- Folha 27/66




b. Risco Ecolégico de Perda de Area de Recarga de Aquiferos — Baixo e Médio:

Figura 13: Mapa de localizagéo da gleba em relagéo ao Risco Ecoldgico de Perda de Area de Recarga de Aquifero
Fonte: DIUPE 31/2024, adaptado por TT Engenharia

Sobre as ocupagdes na area de Risco ecolégico de Perda de Area de Recarga de Aquifero, a
DIUPE 31/2024 informa que, deverao ser adotadas estratégias de recuperagao de vegetacgao,
especialmente nas areas verdes, para garantir a infiltragao da agua nos solos, juntamente com
as estratégias adotadas para as areas de risco elevado de contaminagéo do solo. O documento

também recomenda que:

(...)

3.6.3.2. Devem ser observadas as diretrizes contidas no Plano de Manejo
da APA do Planalto Central referentes a Zona de Uso Sustentavel, de
forma a favorecer a recarga de aquiferos, natural e artificial, quando houver

a implantagao de novos empreendimentos;

3.6.3.3. Deve ser previsto, sempre que possivel, a manutengdo de areas
naturais visando preservar a permeabilidade natural do solo, sendo essa

uma estratégia de recarga natural dos aquiferos;

3.6.3.4. A adogdo de estratégias de recarga natural e artificial devera
observar a sua finalidade, a qualidade da &agua, a necessidade de
manutencdo periédica e as recomendagbes técnicas de segurancga,
observados também os critérios dispostos no Manual de Drenagem e
Manejo de Aguas Pluviais Urbanas do Distrito Federal da ADASA;
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3.6.3.5. A adocdo de estratégias de recarga natural e artificial devem
ocorrer preferencialmente em areas com baixas declividades, ndo devendo

ocorrer em areas com declividades superiores a 30% (trinta por cento);

3.6.3.6. Na implantacdo de novos empreendimentos em &reas com
declividades inferiores a 5% (cinco por cento), especialmente nas areas
verdes, deverdo ser adotadas estratégias de recuperagdo de vegetagao
para garantir a infiltragdo da agua nos solos, juntamente com as estratégias
adotadas para as areas de risco elevado de contaminagéo do solo;

2.6.3.7. Devem ser previstos lotes de maiores dimensbes para garantir
maiores percentagens de area permeavel. As areas ndo impermeabilizadas

devem ser preferencialmente as dreas com maior potencial de infiltrag&o.

c. Risco Ecoldgico de Perda do Solo por Erosdo — Muito baixo e Baixo:

Figura 14: Mapa de localizagéo da gleba em relagédo ao Risco Ecolégico de Perda de Solo por Erosdo
Fonte: DIUPE 31/2024, adaptado por TT Engenharia

Para a ocupagao na area de Risco Ecolégico de Perda de Solo por Erosao — Muito baixo e
Baixo, recomenda-se que a remogao da cobertura vegetal e do solo superficial, ocorra quando
necessario, somente antes do inicio da implantagdo de qualquer empreendimento. As obras de
implantacao de pavimentacao, de sistemas de drenagem, de saneamento e demais infraestrutura
devem ocorrer antes do processo de parcelamento. Tanto a preparag&o do terreno quanto as obras
de infraestrutura deverao ser executadas preferencialmente em época de seca, sendo que, durante

sua execugao e em qualquer periodo do ano, devem ser tomadas medidas para evitar a deflagragao
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de processos erosivos. Por fim, lotes de menores dimensbes ndo devem ser totalmente

impermeabilizados visando reduzir o escoamento superficial.

d. Risco Ecolégico de Contaminag¢ao do Subsolo — Baixo e Alto:

Figura 15: Mapa de localizagao da gleba em relagdo ao Risco Ecolégico de Contaminagdo do Subsolo
Fonte: DIUPE 31/2024, adaptado por TT Engenharia

Para a ocupacao na area de Risco Ecoldgico de Contaminagao do Subsolo — Baixo e Alto
recomenda-se que haja controle sobre os efluentes, em superficies e subsuperficies, e que ndo
sejam implementadas atividades com alto potencial poluidor, principalmente em areas cujo os solos
e morfologia apresentam caracteristicas que favoregam a infiltragao e, além disso, deve-se observar
as orientacdes expostas na Resolu¢ao CONAMA n° 420, de 28 de dezembro de 2009 e o Manual
de Drenagem e Manejo de Aguas Pluviais Urbanas do DF da ADASA. O documento também

recomenda que:

()

3.6.5.4. Estabelecer o controle rigoroso sobre a disposi¢do de efluentes em

super cies ou em subsuperficies;

3.6.5.5. A area objeto desta DIUPE esta condicionada a um conjunto de
fatores naturais que apresentam potencial para deflagrar pontos de
alagamentos, principalmente ap6s a impermeabilizagdo do solo. Dessa
forma, recomenda-se que o projeto faga observancia a esses pontos a fim

de evitar o incremento de possiveis pontos de alagamento dentro e fora da
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gleba (Tabela 117 Areas de risco por Alagamentos e Deslizamentos ou
Desabamentos — Defesa Civil e Mapa de Zoneamento de Risco de
Alagamento, Plano Distrital de Saneamento Badsico — PDSB-DF, pdg.
250 e 257;

e. Risco Ecolégico de Perda de Areas Remanescentes de Cerrado Nativo — Auséncia de

Cerrado Nativo e Muito Alto:

Figura 16: Mapa de localizag&o da gleba em relag&o ao Risco Ecolégico de Perda de Areas Remanescentes do Cerrado Nativo
Fonte: DIUPE 31/2024, adaptado por TT Engenharia

A DIUPE 31/2024 recomenda que novas ocupagdes e implementagdo de empreendimentos
devem ser objeto de analise pelo érgdo competente, na etapa de licenciamento ambiental, visto que
a remogado da cobertura vegetal pode desencadear processos erosivos, principalmente se
associados ao langamento de aguas oriundas de escoamento superficial em areas cuja cobertura

vegetal foi removida. O documento também recomenda que:

()

3.7. As andlises ambientais apresentadas nestas diretrizes ndo subs tuem
os estudos de avaliagdo de impacto ambiental, a serem solicitados pelo

orgdo competente, na etapa de licenciamento ambiental;

3.7.1. Estudo ambiental podera identificar outras restrigbes ou

sensibilidades que ndo foram identificadas nestas Diretrizes.
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6.3.  Area de Preservacdo Permanente - APP

Conforme apresentado no mapa de APP (figura 17), a poligonal da area denominada Residencial
Golf, possui interferéncia com uma Area de Preservacdo Permanente. A area presente dentro da

poligonal é de 2.864,66m?, ou seja, 4,75% da area total da gleba.

Quanto as delimitagbes da APP incidentes na area de objeto de parcelamento referentes a Lei

12.651, de 25 de maio de 2012, conforme enunciado nos art. 4° ° da referida lei:

Art. 4° Considera-se Area de Preservagdo Permanente, em zonas rurais ou

urbanas, para os efeitos desta Lei:

| - as faixas marginais de qualquer curso d’agua natural perene e
intermitente, excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito

regular, em largura minima de: (Redacao dada pela Lein® 12.727, de 2012).

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros

de largura;

[-]

Figura 17: Mapa de localizagéo da gleba em relagéo a Area de Preservagdo Permanente - APP
Fonte: hitps://www.geoportal.seduh.df.gov.br, adaptado por TT Engenharia
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6.4. Declividade

De acordo com o Mapa de Declividade (Figura 18), o parcelamento do solo denominado
Residencial Golf apresenta declividade entre 0% a 20%, portanto ndo possui restricdes no que diz

respeito a declividade do terreno.

Figura 18: Mapa de localizagdo da gleba em relagcdo a Declividade
Fonte: https://www.geoportal.seduh.df.gov.br, adaptado por TT Engenharia

6.5. Licenciamento Ambiental

Foi aberto o processo SEI N°00391-00002991/2025-39 com o objetivo de viabilizar a retirada do

licenciamento ambiental referente ao parcelamento em questao.

7. CONDICIONANTES URBANISTICOS
7.1. Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/ 2009

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT/2009, é responsavel por
instituir o Zoneamento vigente para o Distrito Federal. Conforme esta legislagédo, o parcelamento,

objeto do presente projeto, localiza-se na Zona Urbana de Expansao e Qualificagao - ZUEQ.
Segundo o Art. 74 do PDOT/ 2009 define que:

Art. 74. A Zona Urbana de Expanséo e Qualificacdo é composta por areas

propensas a ocupagdo urbana, predominantemente habitacional, e que
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possuem relagdo direta com areas ja implantadas, com densidades
demogréficas indicadas no Anexo Ill, Mapa 5, desta Lei Complementar,
sendo também integrada por assentamentos informais que necessitam de

intervengdes visando a sua qualificagdo.

Segundo o Art. 75 do PDOT/ 2009, é acrescido que:

Art. 75. Esta Zona deve ser planejada e ordenada para o desenvolvimento
equilibrado das fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, de
acordo com as seguintes diretrizes:

| — estruturar e articular a malha urbana de forma a integrar e conectar as
localidades existentes;

Il — aplicar o conjunto de instrumentos de politica urbana adequado para
qualificagdo, ocupacgéo e regularizagdo do solo;

Il — qualificar as areas ocupadas para reversdo dos danos ambientais e
recuperagdo das areas degradadas;

IV — constituir areas para atender as demandas habitacionais;
[-]

VIl — planejar previamente a infraestrutura de saneamento ambiental para
a ocupacgéo, considerando-se a capacidade de suporte socioambiental da

bacia hidrografica de contribuigdo do lago Paranoa.

Figura 19: Mapa de localizagao da gleba em relagdo ao Zoneamento do PDOT/2009
Fonte: hitps://www.geoportal.seduh.df.gov.br, adaptado por TT Engenharia

Quanto as areas publicas, conforme o Art. 43 do PDOT/2009, para novos parcelamentos urbanos,

fica estabelecido:
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| — Percentual minimo de 15% (quinze por cento) da area da gleba para
equipamentos urbanos e comunitarios e espacos livres de uso publico, a
excegdo da Zona de Contengdo Urbana, das Zonas Especiais de Interesse
Social — ZEIS e de parcelamentos de caracteristicas industriais, que terdo
pardmetros proprios estabelecidos pelo 6rgéo de planejamento urbano do

Distrito Federal;

7.1.1. Densidade Populacional

Considera-se como densidade demografica ou populacional o valor resultante da divisdo entre o

numero de habitantes e a area total das porgdes territoriais.

Estao definidas no Art. 39 do PDOT/2009 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;

IIl — 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
O mesmo artigo, em seu paragrafo Unico, dispde que:

A densidade demografica definida para cada porgao territorial podera variar
dentro de uma mesma porgdo, de acordo com as diretrizes urbanisticas
estabelecidas pelo 6rgéao gestor do desenvolvimento territorial e urbano do
Distrito Federal, desde que seja preservado, como média, o valor de
referéncia estipulado neste artigo e que sejam observadas as

condicionantes ambientais.

Conforme o Anexo lll, Mapa 5 do PDOT/2009, foi especificada para a gleba a densidade

demografica baixa com valores entre 15 e 50 habitantes por hectare.
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7.2.

Figura 20: Mapa de localizagdo da gleba em relagdo a Densidade do PDOT/2009
Fonte: https://www.geoportal.seduh.df.gov.br, adaptado por TT Engenharia

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

As Diretrizes Urbanisticas da Regido Sul/Sudeste (DF-140) - DIUR 07/2018 englobam a poligonal

da gleba, que esta inserida na Zona B conforme a figura definida abaixo.
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Figura 21: Mapa de localizagdo da gleba em relagdo ao Zoneamento — Diretrizes Urbanisticas Regido Sul/Sudeste (DF-140) — DIUR 07/2018
Fonte: https://www.geoportal.seduh.df.gov.br, adaptado por TT Engenharia

De acordo com a DIUR 07/2018, a Zona B corresponde as maiores extensdes de area na regiao,
onde ocorre baixa ou média sensibilidade ambiental ao parcelamento do solo. Na Zona B estao
previstos uso residencial (unifamiliar e multifamiliar) e institucional, bem como de comércio, servigos

e industrial (Figura 22).

Segundo a DIUR 07/2018 na Zona B admite-se também a oferta de areas para abrigar a
implantacao de atividades econdmicas de médio e grande porte, com o intuito de garantir a geracéo
de emprego na regidao e assim possibilitar sua maior autonomia em relagdo ao Plano Piloto,
evitando-se a produgao de uma cidade dormitério. Contudo, o planejamento dessas areas deve ser

efetuado de forma a ndo suscitar conflitos com uso residencial.
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Figura 22: Parametro de Usos/Atividades admitidos na Zona B
Fonte: DIUR 07/2018

A DIUR 07/2018 estabelece os coeficientes de aproveitamento basico e maximo, assim como os
parametros para o nUmero maximo de pavimentos e altura maxima a serem aplicados para novos

parcelamentos conforme especificados na figura a seguir.
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Observagoes:

A altura maxima das edificagdes deve ser considerada a partir da cota de soleira, sendo excluidos do computo da altura
os seguintes elementos: caixas d’agua, casas de maquinas, antenas, chaminés, campanarios e para-raios.

No caso da unidade imobiliaria (lote) apresentar area igual ou superior a 10.000m?, o coeficiente de aproveitamento
basico sera de 0,7;

No caso de condominio urbanistico em tipologia de casas, constituido nos termos da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, o Coeficiente de Aproveitamento Basico igual a 1 se aplica a area de utilizagdo exclusiva do condémino; e as
areas especificas destinadas as edificagdes comuns, como guaritas, administragao, lazer e esportes.

Os projetos urbanisticos poderao estabelecer coeficientes maximos inferiores ao definido na Tabela; e

Os limites maximos de altura indicados nestas Diretrizes podem ser ultrapassados para os equipamentos publicos
comunitarios, cujas atividades assim o exigirem.

Figura 23: Parametro de Ocupagao do Solo das Unidades Imobiliarias
Fonte: DIUR 07/2018
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7.21. Sistema Viario e de Circulagao

A proposta da DIUR 07/2018 para o sistema viario da area de abrangéncia das diretrizes é
convergente com as disposi¢cdes do PDOT/2009 e do Plano Diretor de Transporte Urbano e
Mobilidade do Distrito Federal — PDTU/DF. Essa proposta visa proporcionar de forma sustentavel,
permeabilidade, fluidez e integragdo ao conjunto do espag¢o urbano da regido, levando em

consideracgao as condi¢cdes ambientais da gleba.

A DIUR 07/2018 define o tragado viario estruturante que apresenta as principais vias de conexao
as quais os parcelamentos do solo urbanos deverao estar articulados. O parcelamento em questao

nao se conecta diretamente a nenhuma via estruturante da DIUR 07/2018.

I FousonaL ok esTuno

Figura 24: Mapa de localizagdo da gleba em relagdo ao Sistema Viario Estruturante
Fonte: DIUR 07/2018, adaptado por TT Engenharia

7.2.2. Diretrizes para Areas Publicas

Os parametros para destinagéo de areas publicas para a implantagao 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.

O caélculo do percentual minimo destinado ao publico deve ser previsto dentro da area passivel de
parcelamento da gleba: area total da gleba, excluidas as Areas de Preservacdo Permanente - APP

e as faixas de dominio de rodovias, redes de infraestrutura, dentre outras restri¢coes.
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7.2.3. Populacao e Densidade Demografica

A Regido Sul/Sudoeste enquadra-se em sua maior extensdo na categoria de baixa densidade
populacional, conforme estabelecido pelo PDOT/2009, variando entre 15 e 50 habitantes por
hectare (Figura 25), na Zona Urbana de Uso Controlado Il € na Zona Urbana de Expansao e

Qualificagao.

@ Residencial Golf

Figura 25: Mapa de localizagdo da gleba em relagdo a Densidade Demografica
Fonte: DIUR 07/2018, adaptado por TT Engenharia

A area de estudo em questao encontra-se integralmente na zona de baixa densidade, variando de

15 a 50 habitantes por hectare.
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7.3. Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE 31/2024

A DIUPE 31/2024 foi emitida para complementar a DIUR 07/2018 com Diretrizes Urbanisticas
Especificas para o sistema viario, densidade populacional e areas publicas incidentes na gleba a

ser parcelada.
7.3.1. Diretrizes de Sistema Viario e de Circulagao

A poligonal da area de parcelamento pode ser acessada pela Via de Circulagao de Vizinhanga
localizada a oeste do parcelamento, que se conecta a uma Via Parque situada no centro do

parcelamento propostas pelo sistema viario complementar desta e demais DIUPEs adjacentes.

Segundo a DIUPE 31/2024, no toépico 4 - Diretrizes de Sistema Viario e Circulagao:

4.1.1.1. A DF-140 é uma Via de Circulagdo Expressa e visa a integragdo

do sistema rodoviario;

4.1.1.2. As Vias Parque visam a acessibilidade da populagdo as areas com
sensibilidade ambiental e a valorizagdo dessas areas como elemento da
paisagem urbana, configurando limite visivel entre o ambiente publico e o
privado. Caracterizadas pelo trafego lento, devem propiciar em suas
margens atividades de lazer ativo e contemplativo, podendo ter
pavimentacgao diferenciada, ou constituir vias exclusivas para pedestres ou

mesmo ciclovias;

4.1.1.5 As Vias de Circulagdo de Vizinhanga visam distribuir fluxos e
proporcionar acessibilidade na esfera da vizinhanca. Comporta vias de
menor porte, voltadas a conectividade interna das areas

predominantemente residenciais.

(..)

4.3. O tragado viario proposto no parcelamento deve garantir a
continuidade dos sistemas viario, cicloviario e de pedestres, bem como a

implantagdo de mobiliario urbano e arborizagao;

4.3.1. O acesso direto a gleba, aos lotes e/ou empreendimentos de carater
exclusivamente residencial devera ser proposto através da Via de
Circulagcdo de Vizinhanca e/ou de vias locais (laterais ou paralelas)

conectadas a Via de Circulagdo Expressa;

4.3.2. Nao podera ocorrer acesso a gleba, aos lotes e/ou empreendimentos

de carater exclusivamente residencial diretamente pela rodovia DF-140;

4.4. As vias indicadas nestas Diretrizes sdo publicas e ndo podem ser
obstruidas por muros, cercas, guaritas, ou qualquer outro impedimento a

livre circulagédo da populagdo;
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4.5 O tragado viario é indicativo e podera sofrer ajustes na elaboragéo do
projeto urbanistico, desde que garantida sua continuidade e conexdo da

malha urbana;

4.6. Além das vias indicadas nestas Diretrizes, o projeto urbanis(ico deve
prever sistema viario complementar que promova permeabilidade e

integragéo do tecido urbano;

4.7. O projeto do parcelamento deve prever o espago necessario para a

implantacéo de caixas da via com todos os seus componentes.

4.8 Os projetos de sistema viario e de circulagdo de parcelamento
aprovados para as glebas vizinhas ou que integrem os projetos de
parcelamento do solo protocolados na Subsecretaria de Parcelamentos e
Regularizagdo Fundiaria (SUPAR) desta Secretaria, devem ser
considerados, caso existam. Esse procedimento visa compatibilizar os
projetos de sistema viario e de circulagdo, mantendo a concordancia do

tragado viario;

4.9. O sistema viario deve seguir o disposto no Decreto n.°38.047, de 09
de marco de 2017, e na Nota Técnica n.°02/2015-DAUrb/SUAT,

disponivel para download no site desta secretaria;

4.10. O sistema viario deve considerar as orientagbes constantes no Guia

de Urbanizacao;

Figura 26: Diretrizes de Sistema Viario Estruturante e Circulagdo em relagéo a gleba em estudo
Fonte: DIUPE 31/2024
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7.3.2. Diretrizes de Uso e Ocupacgao do Solo

Quanto as Diretrizes de Uso e Ocupacao do Solo, conforme apresentado anteriormente, a gleba
estd inserida na Zona B e APP da DIUR 07/2018, portanto, devera seguir os parametros
apresentados na figura 27 retirada da DIUPE 31/2024.

Conforme a DIUPE 31/2024 as areas de regularizacao inseridas na Zona B devem destinar-se a
implantacao de atividades econémicas de grande e médio porte para estimular o desenvolvimento
econdmico. Nessa Zona os usos/atividades admitidos sdo: RO 1, RO 2, CSIl 1, CSIIR 1, CSIIR 1
NO, Inst e Inst EP.

A Zona de Ocupacéo na Via de Circulacao Nivel 1 e DF-140 relaciona-se a faixa de ocupacao de
200 m, sendo 100 metros para cada lado do eixo da via, com maior densidade e diversidade em
escala regional. Nessa Zona os usos/atividades admitidos sdo: RO 1, RO 2, CSli 1, CSIIR 1, CSIIR
1 NO, Inst e Inst EP.

Abaixo, sao apresentados os parametros de Uso e Ocupacao do Solo:
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Observagoes:

1. A altura maxima das edificagdes deve ser considerada a partir da cota de soleira, sendo excluidos do computo da altura os seguintes
elementos: caixas d’agua, casas de maquinas, antenas, chaminés, campanarios e para-raios;

2. Os projetos urbanisticos poderéo estabelecer coeficientes maximos inferiores ao definido na Tabela;

3. Na categoria UOS Inst EP a Taxa de Permeabilidade minima é de 20% (vinte por cento);

4. A area minima dos lotes é de 125 m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) € 5 m (cinco metros) de testada para novos
parcelamentos;

5. Os lotes residenciais de habitagdo coletiva ou condominios urbanisticos deverao ter area maxima de 60.000 m? (sessenta mil metros
quadrados);

6. Os projetos urbanisticos deverdo mesclar a oferta de areas habitacionais para diferentes faixas de renda e com diferentes tipologias;
7. Os valores definidos para Altura Maxima (m) na Tabela 1 estdo em concordancia com a DIUR 07/2018, referentes a cada UOS. O
projeto urbanistico do novo parcelamento devera priorizar a adequagéao das Alturas (m) adotadas de acordo com as variagdes de Faixas
de Area (m?) constantes no Anexo lll da LUOS (Lei Complementar N° 948, de 16 de janeiro de 2019 e sua atualizacéo, Lei
Complementar n° 1.007, de 28 de abril de 2022);

8. Estudos e condicionantes ambientais podem determinar alteragdes nas taxas de permeabilidade previstas.

A ZONA B da DIUR 07/2018 deve:

9. Permitir o comércio local compativel com a escala residencial;

10. Permitir area econdmica para implantagdo de comércio, servicos de médio e grande porte, e industrias de médio porte;
11. Mesclar oferta de areas residenciais para diferentes faixas de renda e;

12. Admitir o parcelamento no formato de condominio urbanistico;

Figura 27: Diretrizes de Usos e Ocupacéo do Solo
Fonte: DIUPE 31/2024

Segundo o item 5 da DIUPE 31/2024:

()

5.5. O projeto urbanistico do novo parcelamento deve considerar a ocupagéo
existente no entorno, a fim de constituir um tecido urbano integrado e com

diversidade de fungées;

5.5.1. O projeto urbanistico do novo parcelamento devera se adequar aos demais
projetos localizados em seu entorno e protocolados na Subsecretaria de

Parcelamentos e Regularizagdo Fundiaria (SUPAR) desta Secretaria, a fim de
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garantir a continuidade do sistema viario e a compatibilidade das caracteristicas e

UOS predominantes;

()

5.7. A configuragdo do parcelamento deve evitar a constituicdo de becos e vazios

intersticiais que podem resultar em espagos publicos sem vitalidade e inseguros;

5.8. Os projetos urbanisticos deverdo considerar para quarteirGes,
preferencialmente, as medidas maximas de 250 m (duzentos e cinquenta metros)
lineares em cada lateral ou 60.000 m? (sessenta mil metros quadrados) de area,
conforme define o art. 43 do PDOT;

()

5.9.2. O projeto urbanistico deve considerar as orientagbes constantes no Estudo
Técnico n° 03/2017(Fachada Ativa) — COINST/SUGEST/SEGETH, disponivel para

download no site desta Secretaria.

7.3.3. Diretrizes de Densidade Populacional

Quanto as Diretrizes de Densidade populacional, a DIUPE 31/2024 informa que a gleba se
encontra totalmente inserida na Por¢ao Territorial de Baixa Densidade (de 15 a 50hab./ha), o projeto

urbanistico deve observar a figura abaixo.

Figura 28: Mapa de localizagdo da gleba em relagéo as zonas de densidade
Fonte: DIUPE 31/2024

A DIUPE 31/2024 dispde sobre a faixa de densidade, a populagdo minima e maxima, descritas na

tabela a seguir:
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Figura 29: Densidade Aplicavel a area de estudo
Fonte: DIUPE 31/2024

Figura 30: - Acréscimo de densidade aplicavel aos lotes lindeiros a Via de Circulagédo Nivel 1 e DF 140
Fonte: DIUPE 31/2024

7.3.4. Diretrizes de Areas Publicas

Em relacéo as Diretrizes de Areas Publicas, a DIUPE 31/2024, em seu item 7 — Diretrizes de
Areas Publicas, informa que da area parcelavel, 15% devem ser destinados a ELUP e UOS Inst-
EP (EPC e/ou EPU), de uso e dominio publico, conforme o art. 43 da Lei Complementar N° 803, de
25 de abril de 2009.

Os percentuais minimos de EPC, EPU e ELUP estdo definidos na tabela abaixo (Figura 31)
retirada da DIUPE 31/2024.

Figura 31: Densidade Aplicavel a area de estudo
Fonte: DIUPE 31/2024

Ainda sobre o item 7 da DIUPE 31/2024, as areas publicas devem seguir os seguintes parametros:

7.2.1. Os lotes UOS Inst-EP destinam-se aos Equipamentos Publicos

Comunitarios — EPC e/ou Equipamentos Publicos Urbanos — EPU,

conforme definigdo da LUOS (Lei Complementar n® 948, de 16 de janeiro

de 2019 e sua atualizagdo, Lei Complementar n° 1.007, de 28 de abril de

2022);

7.2.2. Os valores de Percentual Minimo (%) para UOS Inst-EP (EPC e EPU)
e ELUP, definidos na Tabela 3, poderéo ser alterados pela SUPAR apés a
realizagdo de consulta técnica as concessionarias de servigcos publicos,
desde que seja mantido o somatério minimo de 15% (quinze por cento)
destinado as areas publicas, conforme o art. 43 da Lei Complementar N°
803, de 25 de abril de 2009;

MDE/EP- Folha 47/66



7.2.3. A localizagdo e as dimensbes das faixas de serviddo para
implantacéo de redes de servigos poderdo ser alteradas pela SUPAR apd6s
a realizagdo de consulta técnica as concessionarias de servigos publicos,
desde que seja mantido o somatério minimo de 15% (quinze por cento)
destinado as areas publicas, conforme o art. 43 da Lei Complementar N°
803, de 25 de abril de 2009;

7.3. O percentual de EPU, assim como sua localizagcdo e a dimenséo das
faixas de serviddo para a sua implantagdo, podem ser alterados apos
consulta as concessionarias, tendo em vista o principio de aproveitamento

do territério;

7.4. Os EPC e ELUP devem ser integrados ao tecido urbano por meio das
vias, calgadas, ciclovias/ciclofaixas, de modo a propiciar o acesso da

populagéo a essas areas;

7.5 A destinagdo de lotes para EPC e ELUP deve priorizar a localizagao
nas proximidades dos demais lotes de empreendimentos vizinhos
destinados as Areas Publicas, tendo em vista o principio de aproveitamento
do fterritério; e, necessariamente, em areas de franco acesso, a fim de
garantir seu uso pela populagédo. Dessa forma, ndo podem ser localizados
no interior das areas do condominio urbanistico ou loteamentos fechados

no parcelamento;

7.6. Ndo sdo admitidas areas ou lotes destinados a EPC em &reas com
declividade superior a 30% (trinta por cento) ou em areas demarcadas
como Area de Preservacdo Permanente — APP, nos termos da Lei Federal
N° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 e da Lei n°® 12.651, de 25 de maio
de 2012;

7.7. Os ELUP devem constituir espagos publicos qualificados de lazer e
recreagdo para a populagdo, com infraestrutura e mobiliario urbano que
proporcionem atividades diversificadas, incentivando a sua apropriagdo
pela populagéo e incorporando areas de vegetagéo nativa existente quando

possivel;

7.8. Os ELUP devem estar localizados, preferencialmente, nas
proximidades de Areas de Preservacdo Permanente - APP, a fim de
garantir a preservagdo da vegetagdo com uso e ocupagdo compativel com

a fragilidade ambiental;

(...)

7.10 Ndo poderéo ser considerados/classificados como ELUP os canteiros
centrais de vias e rodovias, assim como quaisquer oufras areas
pertencentes aos elementos de sistema viario: como divisores de recuos e
pistas de rolagem, areas n&o ocupadas de rotatérias e elementos

organizadores de estacionamento;

7.11. Néo poderéo ser considerados/classificados como ELUP as nesgas
de terra onde néo seja possivel inscrever um circulo com raio minimo de
10,00 metros;

(...)
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8. DESCRICAO DO PROJETO
8.1. Informagoes Gerais

A proposta para o parcelamento configura-se em uma area residencial multifamiliar na tipologia

de casas - CSIIR 1 NO (condominio de lotes).

Também sao destinadas areas para a implantacao de Espaco Livre de Uso Publico — ELUP e
Espago Publico Urbano — EPU. As é&reas publicas visam garantir locais apropriados para o
desenvolvimento dos servicos necessarios aos moradores da regido. O objetivo é criar um bairro

mais completo onde as pessoas possam morar e ter acesso a espacgos de lazer.

Figura 32: Mapa de Usos
Fonte: TT Engenharia
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8.2. Usos e ocupagao propostos para o projeto

O empreendimento conta com a seguinte distribuicio de usos:
UOS CSIIR1 NO

O projeto apresenta 01 lote destinado ao UOS CSIIR 1 NO (Comercial, Prestagao de Servicos,
Institucional, Industrial e Residencial Nao Obrigatério), onde sdo permitidos, simultaneamente ou
nao, 0s Usos comerciais, prestacéo de servigos, institucional, industrial e residencial, nas categorias
habitagao unifamiliar ou habitagdo multifamiliar em tipologias de casas ou habitacado multifamiliar
em tipologia de apartamentos, ndo havendo obrigatoriedade para qualquer um dos usos. A
subcategoria 1 do UOS CSIIR NO localiza-se nas areas internas dos nucleos urbanos, proxima a

areas habitacionais e possui abrangéncia local.

O lote com area de 38.251,52m? & destinado ao uso residencial, na categoria de habitagéo
multifamiliar em tipologia de casas, no formato de Condominio de lotes, composto por 35 unidades

autonomas, de 602,69 m? a 796,65 m?, e areas de uso comum.
ELUP e EPU

Também sao destinadas areas para a implantagao de Espaco Livre de Uso Publico — ELUP e
Equipamento Publico Urbano — EPU. A ELUP possui area total de 5.170,53m? e o EPU area total
de 4.141,75m?>.

8.3. Enderegcamento

O enderegamento foi proposto com base nas diretrizes da Diend 01/2024 aprovada pela Portaria

n° 44, de 16 de maio de 2024, resultando na seguinte nomenclatura:

e Para o lote UOS CSIIR 1 NO, lote condominial, propde-se: Setor Barreiros, Rua das

Heliconias, Lote 672;

« Paraoenderecamento interno ao Condominio de Lotes, propbe-se: Setor Barreiros, Rua

das Helicénias, Lote 672, Residencial Golf, Conjunto A, Casa 01.

A numeracao interna das residéncias sera disposta de maneira sequencial (comeg¢ando da entrada

da rua), sendo que as casas a direita serdo pares e as casas a esquerda, impares.

A seguir, mapa de enderecamento geral (Figura 33) e interno ao lote Condominio de Lotes (Figura
34).
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Figura 33: Mapa de Enderecamento
Fonte: TT Engenharia

Figura 34: Mapa de Enderegamento do Condominio de Lotes
Fonte: TT Engenharia
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8.4. Densidade

A Portaria n® 70, de 30 de julho de 2024, define o coeficiente de habitantes por domicilio de acordo
com o previsto na Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios (PDAD 2022) para cada Regido
Administrativa do Distrito Federal, sendo 2,5 o indice considerado na Regiao Administrativa do

Jardim Botanico, onde esta inserido o parcelamento em questéo.
Portanto, para o Residencial Golf, o calculo de densidade foi feito da seguinte forma:

1°. Area da gleba (6,0359 ha) x Zona de Densidade (50 hab./ha) = Total de Habitantes Permitidos
(301hab.);

2°. Total de Habitantes Permitidos na gleba (301 hab.) / Coeficiente de Habitantes por Domicilio
(2,5) = Total de Unidade Habitacionais para a gleba (120).

Levando em consideragao os dados apresentados e o projeto em questéo, os pardmetros obtidos

para a gleba em estudo sdo:

1°. Total de Unidades Habitacionais Alcangadas (35) x Coeficiente de Habitantes por Domicilio
(2,5) = Total de Habitantes Alcangados (87hab.);

2°. Total de habitantes alcangados (87) / Area da gleba (6,0359 ha) = Densidade alcangada (14,41
hab./ha).

Quanto ao célculo de densidade do lote CSIIR 1 NO lote condominial, o valor foi obtido da seguinte

forma:

1°. Total de Unidades Habitacionais Previstas (35) x Coeficiente de habitantes por domicilio. (2,5)
= Total de Habitantes Previstos (87);

2°. Total de Habitantes Previstos (87) / Area do lote condominial (3,825152 ha) = densidade
Previstas (22,74 hab/ha).

QUADRO DE DENSIDADE POPULACIONAL
N° Unidades Habita_ntes FopulzpzD Are,a_ Densidade
Usos Residenciais | P°" Unidade Total topografica (hab/ha)
Residencial (hab) (ha)
CSIIR1 NO 35 2,5 87 3,825152 22,74
Total 35 2,5 87 3,825152 22,74

Tabela 01: Quadro de densidade populacional
Fonte: TT Engenharia

Sendo assim, o parcelamento conta com 35 unidades habitacionais e uma populacéo de 87

habitantes, respeitando o maximo permitido de acordo com o constante na DIUPE 31/2024.
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8.5. Concepcgao de Sistema Viario

Baseado nas diretrizes viarias propostas na DIUPE 31/2024, o parcelamento integra-se ao sistema
viario da regidao por meio da Via de Circulagdo de Vizinhanga 1 localizada a oeste, a qual se

conecta com a Via Parque.

Conforme ilustrado do Mapa de Sistema e Hierarquia Viaria (Figura 35), a Via de Acesso ao

condominio de lotes configura-se como Via Parque.

Os perfis viarios adotados obedeceram as dimensdes estabelecidas pelo Decreto n° 38.047, de
09 de margo de 2017 e pela Nota Técnica n° 02/15 - DAURB/SUAT/SEGETH, que trata de

diretrizes para o sistema viario de novos parcelamentos.

Figura 35: Mapa de Sistema Viario
Fonte: TT Engenharia

Quanto ao Sistema Cicloviario (Figura 36), foi utilizado para o parcelamento 2 tipos de
estratégias de sistema cicloviario. O intuito dessas configuragcdes é promover a continuidade do
passeio de ciclistas e pedestres, incentivar o uso da bicicleta como meio de locomogao,
proporcionar baixo fluxo de velocidade de automdveis dentro do parcelamento e priorizar o pedestre
e 0s modais de transporte alternativos. Para a Via de Circulagéo de Vizinhanga 1 e Via Parque foi
proposto o uso da ciclovia, e para a Via de Circulagédo de Vizinhanga 2 foi proposto o uso da faixa
compartilhada.
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Foram implementadas medidas de traffic calming nas Vias de Circulagdo de Vizinhanga 2 interna
ao condominio de lotes, sendo as principais: o controle de acesso, que limita a entrada de veiculos
nao autorizado; a criagcao de vias mais estreitas com caracteristicas de vias locais, a pavimentacgao
com blocos intertravados que funciona para moderar a velocidade dos veiculos e a instalagcao de
cul de sacs, que reduz o trafego de passagem. Nas Vias de Circulacao de Vizinhanga 1, as medidas
implementadas estao no uso de faixas de pedestres e de sinalizac¢ao visivel de limites de velocidade

e outros alertas importantes.

Todas estas estratégias foram elaboradas e alocadas respeitando a Lei n® 4.397, de 27 de agosto
de 2009, e seguindo o Guia de Urbanizagao de 2017, Decreto 39.230 de 10 de julho de 2018 e Nota
Técnica N° 02/2015 DAUrb/SUAT.

De acordo com a Nota Técnica N° 02/2015 DAUrb/SUAT, a implementacdo da faixa
compartilhada pode ocorrer caso a via seja considerada Zona 30 pelo 6rgao de transito competente
e dentro dos parametros especificados nessa mesma norma. Para ser considerada Zona 30, deve

ser seguido o que diz o Artigo 2°, Inciso Il do Decreto n°® 39.230 de 10 de julho de 2018:
Art. 2 Para efeitos deste Decreto, considera-se:

Il - Zona 30: area, devidamente delimitada e sinalizada em vias locais, em
que a velocidade dos veiculos fica limitada a 30 Km/h, com prioridade para

o transporte ndo motorizado.

Figura 36: Mapa de Sistema Cicloviario
Fonte: TT Engenharia
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As Figuras 37, 38 e 39 ilustram como funcionariam essas estratégias adotadas e seus respectivos

perfis de via, conforme mencionado abaixo:
12 — Perfil da Via de Circulagéo de Vizinhanga 1 (Figura 37);
22 — Perfil da Via Parque (Figura 38);
32 — Perfil da Via de Circulagao de Vizinhanga 2 - Conjunto B (Figura 39).
42 — Perfil da Via de Circulagao de Vizinhanga 2 - Conjunto A e C (Figura 40).

52 — Perfil da Via de Circulacao de Vizinhanga 2 - Acesso (Figura 41).

Figura 37: Perfil 01 — Via de Circulagédo de Vizinhanca 1
Fonte: TT Engenharia
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Figura 38: Perfil 02 — Via Parque
Fonte: TT Engenharia

Figura 39: Perfil 03 — Via de Circulagéo de Vizinhanga 2 — Conjunto B
Fonte: TT Engenharia
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Figura 40: Perfil 04 — Via de Circulagdo de Vizinhanga 2 — Conjunto Ae C
Fonte: TT Engenharia

Figura 41: Perfil 05 — Via de Circulagao de Vizinhanga 2 - Acesso
Fonte: TT Engenharia
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8.6. Areas Publicas

A DIUPE 31/2024 estabelece que pelo menos 15% da area parcelavel deve ser destinada a areas
publicas UOS Inst-EP (EPC e/ou EPU) e ELUP, também estabelece que os lotes sejam integrados
ao tecido urbano e de franco acesso. Além disso, foi solicitado pela NOVACAP, em consulta
especifica, a localizacdo do dispositivo de controle de vazao. Este foi posicionado no ponto mais

baixo da gleba.

As areas publicas propostas pelo parcelamento foram distribuidas conforme a figura a seguir:

Figura 42: Areas Publicas
Fonte: TT Engenharia

Este projeto de parcelamento destina 16,20% (9.312,28m?) da sua area parcelavel para Areas
Pudblicas, sendo 9,00% (5.170,53m?) para Espac¢o Livre de Uso Publico — ELUP e 7,20%
(4.141,75m?) para Equipamento Publico Urbano — EPU, com objetivo de atender as exigéncias
legais da Lei Complementar n°803, de 25 de abril de 2009 — PDOT, e qualificar positivamente o

espaco urbano proposto.

Tanto os Espacos Livres de Uso Publico - ELUP quanto o espacgo destinado a EPU encontra-se
localizados as margens da Via Parque garantindo o livre acesso da comunidade e fornecendo um
espaco de convivio, esporte e lazer para os moradores da regido, além de representar uma area de

preservacao do cerrado.
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9. QUADRO SINTESE DE UNIDADES IMOBILIARIAS E AREAS PUBLICAS

DESTINAGAO LOTES (unid.) | AREA (m? | PERCENTUAL (%)
I. Area Total da Poligonal de Projeto 60.359,00 100,00
Il. Area Nao Parcelavel
a. Area de Protecdo Ambiental - APP 1 2.864,66 4,75
lll. Area Passivel de Parcelamento: | — lla 1 57.494,34 95,25
DESTINAGAO LOTES (unid.) | AREA (m? | PERCENTUAL (%)
Area Passivel de Parcelamento 57.494,34 100,00
1. Unidades Imobiliarias
a. UOS CSIIR 1 NO 1 38.251,52 66,53
Total 1 38.251,52 66,53

2. Areas Publicas

a. Espacos Livres de Uso Publico - ELUP 5.170,53 9,00

b. Equipamento Publico Urbano - EPU 4.141,75 7,20

c. Sistema de Circulagao (vias, ciclovias e calgadas com todos

seus componentes) 9:930,54 12t

ELUP + EPU=2a + 2b 9.312,28 16,20

ELUP + EPU + Circulagao? = 2a + 2b +2c + 2d 19.242,82 33,47

" Em atendimento ao disposto no Art. 43, paragrafo I, da Lei Complementar n° 803 de 25 de abril de 2009, atualizada pela Lei
Complementar n° 854 de 15 de outubro de 2012 (PDOT 2012).

2 Em atendimento ao disposto no Art. 9°, paragrafo 2°, inciso Il da Lei 6.766, de 19 de dezembro de 1979.
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10.PARAMETROS DE OCUPAGAO DO CONDOMINIO DE LOTES

QUADRO RESUMO CONDOMINIO DE LOTES
Residencial Golf, Lote 672
1. USO PREVISTO Tipologia
a. Uso Predominante CSIIR 1 NO Casas
Area (m?) Percentual (%)
2 Area do Lote Condominial 38.251,52 100,00
2.1 Area Total de Unidades Autonomas 24.278,24 63,47
2.2 Areas Comuns Condominiais
a. Areas Livres de Uso Comum Edificadas (Guarita) 16,00 0,04
b. Areas Livres N&o Edificadas (Area Verde) 557,59 1,46
c. Sistema de Circulagao 9.347,38 24,44
d. Areas Livres de Uso Comum Edificadas (Areas de Lazer) 4.052,31 10,59
Subtotal de Areas Comuns Condominiais 13.973,28 36,53
3. Coeficiente de Aproveitamento do lote condominial Basico e Maximo 1,00 1,12
4. Taxa de Ocupacgao’ 11.343,58 29,66
5. Taxa de Permeabilidade? 17.266,32 45,15
6. Quantidade de Unidades Auténomas 35
7. indice habitantes/unidades autdnomas 2,5 hab/un
8. Populacéo Estimada 87
9. Densidade (hab/ha) 22,74
10. Parametros de uso do solo das unidades autbnomas do Lote Condominial
a. Coeficiente de Aproveitamento Basico e Maximo 1 1,5
b. Potencial Construtivo 24.278,24 36.417,36
c. Taxa de Ocupacao 10.111,89 41,65%
d. Taxa de Permeabilidade 11.738,53 48,35%
11. Parametros de uso do solo das areas edificadas comuns do lote condominial — Guarita
a. Coeficiente de Aproveitamento Basico e Maximo 1 1,5
b. Potencial Construtivo 16,00 24,00
c. Taxa de Ocupacéao 16,00 100,00%
d. Taxa de Permeabilidade 0,00 0,00%
12. Parametros de uso do solo das areas edificadas comuns do lote condominial — Area de Lazer
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a. Coeficiente de Aproveitamento Basico e Maximo 1 1,5

b. Potencial Construtivo 4.052,31 6.078,47
c. Taxa de Ocupacgéao 1.215,69 30,00
d. Taxa de Permeabilidade 2.431,39 60,00

[1]. Projecéo da unidade autdnoma + Projec&o da unidade comum de acordo com o COE-DF / Area do Lote.

[2]. Area n&o pavimentada / Area do Lote.

11.PERMEABILIDADE

De acordo com o zoneamento ambiental para a regiao, o parcelamento Residencial Golf encontra-

se totalmente inserido na Zona de Uso Sustentavel - ZUS do plano de Manejo da APA do Planalto

Central. Segundo as diretrizes definidas pela Zona de Uso Sustentavel no Plano de Manejo da APA

do Planalto Central, é definido que:

A impermeabilizagdo maxima do solo fica restrita a 50% da area total da

gleba do parcelamento.

Conforme o Mapa de Permeabilidade Geral abaixo, visualizamos melhor a permeabilidade

proposta para cada respectivo uso do solo no parcelamento:

Figura 43: Mapa de Permeabilidade Geral
Fonte: TT Engenharia
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Areas Consideradas Area (m?) P‘I:';a. ?‘; ) Area F;ﬁ:zr)n eavel | percentual (%)
Area Total da Poligonal de Projeto 60.359,00 100,00
a. CSIIR 1 NO (condominio de lotes) 38.251,52 45,15 17.266,32 28,61
b. ELUP 5.170,53 90,00 4.653,48 7,71
c. EPU 4.141,75 100,00 4.141,75 6,86
d. Faixa de Servigo 697,99 90,00 628,19 1,04
e. Faixa de Acesso 568,48 100,00 568,48 0,94
f. Canteiros 72,79 100,00 72,79 0,12
g. APP 2.864,66 100,00 2.864,66 4,75
Total da Area Permeavel 30.195,67 50,03

da edificagéo, acessos etc.) = 100%

Considerar no calculo de permeabilidade dos lotes, o somatério minimo: %permeabilidade + %ocupacéo + 10% (em: calgadas do entorno

Tabela 02 - Quadro de Permeabilidade
Fonte: TT Engenharia

De acordo com o quadro de permeabilidade do parcelamento apresentado acima, o projeto possui

50,03% de area permeavel, ou seja, o projeto proposto estd respeitando o minimo de

permeabilidade proposto para a regiao que € de 50% para Zona de uso Sustentavel - ZUS.

e Quadro de Permeabilidade Condominio de Lotes

; . AreaTotal Taxa de Area ; 0
S e EERRED (m?) Permeabilidade Permeavel A ()
Area Total do Lote 38.251,52 100,00
Unidades Autébnomas 24.278,24 48,35 11.738,53 30,69
Vias Permeaveis 5.042,14 25,00 1.260,54 3,30
(Pavimentag¢do Drenante)
Faixa de Servigo 1.080,28 90,00 972,25 2,54
Faixa de Acesso 227,57 100,00 227,57 0,59
Area Verde 557,59 100,00 557,59 1,46
Rotatoria 78,45 100,00 78,45 0,21
Area de Lazer 4.052,31 60,00 2.431,39 6,36
Total da Area Permeavel 17.266,32 45,15

*A permeabilidade do sistema viario do condominio de lotes inclui as vias executadas em materiais com permeabilidade de 25%.

Tabela 03 - Quadro de Permeabilidade Condominio de lotes

Fonte: TT Engenharia
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Conforme padrao adotado pela LUOS, a permeabilidade das unidades autbnomas é dada pelo
somatorio minimo a seguir: % Permeabilidade + % Ocupagao + 10% (calgadas do entorno da

edificagcao, acessos etc.) = 100%.
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12. QUADRO SINTESE DOS PARAMETROS URBANISTICOS

Residencial Golf — Parametros de Ocupacgao do Solo

TX TX
ALT AF COTA DE
2
uso AREA(m) CFAB|CFAM O((;J)P PEE)M MAX AFR | AFU | ALAT OBS MARQUISE | GALERIA SOLEIRA SUBSOLO
Ponto médio
CSIIR 1 NO' | 30.000<a<40.000 | 1,00 1,12 29,66 | 45,15| 11,33 - - - - - - da Permitido TIPO 1
edificacao

LEGENDA
a AREA
- NAO EXIGIDO
CFAB COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO
CFA M COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO
TX OCUP TAXA DE OCUPAGCAO
TX PERM TAXA DE PERMEABILIDADE
ALT MAX ALTURA MAXIMA
AFR AFASTAMENTO MINIMO DE FRENTE
AFU AFASTAMENTO MINIMO DE FUNDO
AF LAT AFASTAMENTO MINIMO LATERAL
AF OBS OBSERVAGAO DO AFASTAMENTO

COTA DE SOLEIRA COTA DE SOLEIRA (ver definigéo)

NOTAS / RESIDENCIAL GOLF:

1) Em relagéo a densidade populacional do lote CSIIR 1 NO, é estabelecido o nimero maximo de 87hab e 35 unidades habitacionais permitidas. Consultar o item 8.4 do MDE-EP,

NOTAS / JARDIM BOTANICO:

2) Nos casos em que a marquise ndo é exigida sua construgdo em area publica deve respeitar ao disposto art. 24 da Lei complementar n° 948 de 16 de janeiro de 2019.

NOTAS GERAIS:

1)  Nos casos em que a marquise nao € exigida sua construcdo em area publica deve respeitar ao disposto art. 24 da Lei complementar n° 948 de 16 de janeiro de 2019.

Ver definicdo de subsolo permitido-tipo 1 e subsolo permitido-tipo 2 no art. 22 da Lei complementar n° 948 de 16 de janeiro de 2019.

2)
3) Além dos afastamentos minimos obrigatérios definidos neste quadro de parametros, devem ser obedecidos os afastamentos estabelecidos nos arts. 19 e 20 da Lei complementar n°® 948 de 16 de janeiro de 2019.
4)

Para exigéncias de vagas respeitar os arts. 25 ao 32 da Lei complementar n° 948 de 16 de janeiro de 2019.
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13. EQUIPE TECNICA DE ELABORAGAO DE PROJETO

PROJETO: MDE, URB, NGB

NOME

Cargo Profissional:

Registro Profissional

Thales Thiago Sousa Silva

Engenheiro Civil, Ambiental e Sanitarista

CREA 22706/D-DF

Lais Barbosa do Nascimento
Alcantara

Arquiteta e Urbanista

CAU A187184-6

Helena Danik Vidigal

Arquiteta e Urbanista

CAU A294127-9

Mariana Silva de Almeida

Arquiteta e Urbanista

CAU A290107-2

Michele Pereira de Oliveira

Arquiteta e Urbanista

CAU A298446-6

14. EQUIPE TECNICA DE ANALISE E APROVAGAO DE PROJETO

Nome Orgao Setorial Fungio Registro
Profissional

Arqg. Alessandra Marques UPAR/COPAR Coordenadora A25068-6
Arq. Beatriz Camillo Galdino Lima UPAR/COPAR Assessora A155862-5
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IBANEIS ROCHA

Governador do Distrito Federal

MARCELO VAZ MEIRA DA SILVA

Secretario Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo - SEDUH

TEREZA DA COSTA FERREIRA LODDER

Secretaria Adjunta de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo — SEADUH

ROSEMAY PIMENTAL

Subsecretaria de Parcelamento e Regularizagdo Fundiaria — SUPAR

ANA CAROLINA FAVILLA COIMBRA

Chefe da Unidade de Novos Parcelamentos — UPAR
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