


Reserva Natural

• Processo de Licença
Prévia nº 00391-
00004513/2023-00

• Criação de um lote para
condomínio residencial
multifamiliar (PDEU),
lotes de uso comercial e
serviço, e áreas públicas



Localização da Área

• Região Administrativa do 
Jardim Botânico (RA 
XXVII)

• Área total de 10,82 
hectares

• O acesso pela rodovia 
DF-140, próximo ao Km 
10





Situação Fundiária
Terracap

Gleba, de propriedade particular, 
registrada junto ao 2° CRI-DF sob as 

matrículas 13905, 12228, 12235 e 13478 

Imóvel não pertence ao patrimônio da 
Terracap

Ofício Nº 416/2023 -
TERRACAP/PRESI/DICOM/ADCOM, de 14 

de junho de 2023



Plano Diretor de 
Ordenamento 

Territorial (PDOT)

• Zona Urbana de Expansão 

e Qualificação (ZUEQ)

• Composta por áreas

propensas à ocupação

urbana, predominantemente

habitacional, e que possuem

relação direta com áreas já

implantadas

• Integrada por assentamentos

informais que necessitam de

intervenções visando a sua

qualificação



Unidades de 
Conservação

• Inserido na Área de 
Proteção Ambiental 
(APA) do Planalto Central

• 2 km Parque Distrital 
Salto do Tororó



APA do Planalto 
Central

• Zona de Uso Sustentável

• Impermeabilização máxima 
do solo restrita a 50% da 
área total da gleba do 
parcelamento 

• Medidas para impedir 
processos erosivos e 
assoreamento de 
nascentes e cursos d'água 

• Favorecer a recarga natural 
e artificial de aquíferos

• Proibido o corte de 
espécies arbóreas nativas 
nas áreas verdes dos 
projetos de urbanismo



Instrumento para planejamento e gestão territorial de forma sustentável

ZONEAMENTO ECOLÓGICO ECONÔMICO

Identificação das Fragilidades 

Ambientais da Área

Mapas de Risco

Projeto Urbanístico e
Medidas de Controle Ambiental
devem considerar as fragilidades



Zoneamento 
Ecológico Econômico

• Zona Ecológico-Econômica 
de Diversificação Produtiva 
e Serviços Ecossistêmicos 
(ZEEDPSE) 

• Subzona de Diversificação 
Produtiva e de Serviços 
Ecossistêmicos 5 (SZSE 5)





Zoneamento 
Ecológico Econômico

(ZEE)

Riscos 
Identificados

Risco de Contaminação do Subsolo

Risco de Perda de Solo por Erosão

O Projeto Urbanístico e os Planos de Controle
Ambiental deverão prever a mitigação destes riscos



Restrições 
Urbanísticas

• Lei de Parcelamento de 
Solo Urbano (Lei n°
6.766/1979)

• Áreas com declividades 
superiores à 30% não 
poderão ser parceladas

• Áreas classificadas como 
non aedificandi (áreas não 
edificantes)



Restrições 
Ambientais

• Lei nº 041/89 e Decreto nº 
30.315/09

• Canal natural de 
escoamento superficial / 
grota seca

• Área não edificante (non 
aedificandi)



PROPOSTA URBANA



Diretrizes Urbanísticas

• Diretrizes Urbanísticas
Gerais – DIUR 07/2018 –
Região Sul/Sudeste (DF-
140)

• Diretrizes Urbanísticas
Específicas – DIUPE
31/2023

• Centralidade, Zona C e
Zona de Ocupação na Via
de Circulação Nível 1 e
DF-140



Proposta Urbanística

• CSIIR 1 NO – lote 
destinado à habitação 
multifamiliar em formato 
de Condomínio 
Urbanístico – PDEU 
(Projeto Urbanístico com 
Diretrizes Especiais para 
Unidades Autônomas)

• CSIIR 3 – lotes de uso 
misto e institucional

• INST EP – lote destinado 
ao uso Institucional 
Equipamento Público



Áreas Públicas

• Equipamentos públicos 
comunitários (EPC): 
Institucional 
Equipamento Público 
(Inst EP)

• Espaço Livre de Uso 
Público (ELUP)

• Áreas verdes



Sistema Viário

• Via de Circulação 
Expressa: DF-140

• Via de Circulação de 
Vizinhança 1: Avenida 
Ribeirão Santana 

• Via de Circulação de 
Vizinhança 2 – Zona 30: 
Rua Água Limpa e Rua 
Encontro das Águas



Urbanismo – Quadro Síntese

ÁREAS CONSIDERADAS
Área 
(m2)

Percentuais 

Área Total Passível de Parcelamento 85.218,95 100,00%

Condomínio Urbanístico 50.999,96 59,85%

Comercial 5.230,75 6,14%

Inst. EP (EPC) 2.585,73 3,03%

Áreas Verdes Públicas 276,73 0,32%

ELUP 7.153,13 8,39%

ELUP-EPU 3.311,10 3,88%

Sistema de Circulação 15.661,55 18,38%



Áreas Permeáveis

ÁREAS CONSIDERADAS
Área 
(m2)

Área Permeável  
(m²)

Percentuais 

Área Total da Poligonal de Projeto 88.614,27 44.401,00 50,11%

Área não edificante 3.395,33 3.395,33 3,83%

Condomínio Urbanístico 50.999,96 26.260,31 29,63%

Comercial 5.230,75 2.615,37 2,95%

Inst. EP 2.585,73 517,15 0,58%

Áreas Verdes Públicas 276,73 276,73 0,31%

ELUP 7.153,13 6.437,82 7,27%

ELUP-EPU 3.311,10 3.311,10 3,74%

Sistema Viário (faixas de serviço e jardins) 1.587,19 1.587,19 1,79%



DIAGNÓSTICO DO MEIO 
FÍSICO





Pedologia (solos)

• Cambissolos: coloração 
amarelada no horizonte 
superficial e vermelho-
amarelo em 
subsuperfície



Hidrogeologia

• Domínio Poroso: sistema 

P4 - condutividade 

hidráulica baixa

• Domínio Fraturado: 

aquíferos do Grupo 

Paranoá e Bambuí



Geotecnia
Sondagem SPT

• 2 sondagens SPT: seca e 
chuva

• Camadas geotécnicas: 
argila siltosa e silte

• Impenetrável: 9,25 e 
10,10 m

• Nível d’água: 4,15 m


