MEMORIAL DESCRITIVO

MDE XXX/2022

REGIAO ADMINISTRATIVA: JARDIM BOTANICO - RA
XXVII.

RESIDENCIAL ARONA, RUA GRAMADO, LOTE 01;
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RT: ANA MARIA MONTANDON CHAER
CAU: A 442941
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1. APRESENTAGCAO

O presente memorial vem apresentar o Projeto Urbanistico do parcelamento
denominado Residencial Arona, em gleba registrada no Cartério do 2° Oficio do
Registro de Imoveis do DF sob os nimeros das matriculas 14.717 e 14.719, com
somatéria de area de 4,24 hectares ou 42.48536 m2 (Area topografica de
42.481,65m2 - kr 1.0005849) e a qual encontra-se inserida na Regiao Administrativa
do Jardim Botanico - RA XXVII, na por¢ao Sul/Sudeste do Distrito Federal.

O acesso ao parcelamento proposto se da pela DF 140, proximo ao Km 6. A
area ¢ limitada por glebas desocupadas ao norte e em parte de sua lateral direita. Nos
demais limites, ha presenca de chacaras e outras propriedades particulares com

algumas edificagbes.

1.1. Croqui de Situagao
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Figura 01: Croqui de Situagéo do parcelamento Residencial Arona.
Fonte: Mapa elaborado com base no banco de dados do SITURB — Disponivel em:
https://www.geoportal.seduh.df.gov.br/geoportal/
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1.2. Croqui de Localizagao
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Figura 02: Croqui de Localizagdo do parcelamento Residencial Arona.
Fonte: Mapa elaborado com base no banco de dados do SITURB — Disponivel em:
https://www.geoportal.seduh.df.gov.br/geoportal/

1.3. Objetivos do projeto

O parcelamento do solo Residencial Arona tem como objetivo promover o
loteamento da gleba acima caracterizada, visando a criagdo de um lote destinado a
Projeto Urbanistico com Diretrizes Especiais — PDEU, nos termos da Lei
Complementar n° 710, de 6 de setembro de 2005, que trata de Projeto com Diretrizes
Especiais de Urbanismo - PDEU. O lote residencial € composto por unidades
auténomas do tipo “casa” e areas comuns de convivéncia. Além disso, sdo dispostas
as areas publicas ao redor do condominio, compostas por lotes Institucionais (Inst-
EP) e Espacos Livres de Uso Publico (ELUP).

O sistema viario projetado tem como objetivo cumprir as determinagbes das
diretrizes urbanisticas que incidem sobre a gleba, efetuando conexdao com a

vizinhanga, gerando um espaco urbano infraestruturado e planejado.

O projeto visa ainda atender as preocupagdes ambientais, atendendo as
diretrizes quanto a permeabilidade do solo, de forma a contribuir com uma maior

qualidade de vida da regiao.
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2. LEGISLAGAO RELACIONADA AO PROJETO
Legislacao Federal:

* Lei n.° 4591 de 16 de dezembro de 1964 - Dispde sobre o condominio em

edificagdes e as incorporagdes imobiliarias;

* Lein.°6.766, de 19 de dezembro de 1979 - Dispde sobre Parcelamento do Solo

Urbano e da outras providéncias;

*  Norma Brasileira ABNT NBR 9050/2020 - Trata da acessibilidade a edificaces,

mobiliarios espacos e equipamentos urbanos.
Legislacao Federal Ambiental:

* Lein29.985, de 18 de julho de 2000 - Regulamenta o art. 225, § 10, incisos |, I,

Il e VII da Constituicao Federal, institui o Sistema Nacional de Unidades de

Conservacgao da Natureza e da outras providéncias;

* 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

Conservagao da Natureza - SNUC, e da outras providéncias;

* Lei n°12.651 de 25 de maio de 2012 - Dispde sobre a protegdo da vegetagao
nativa; altera as Leis n°s 6.938, de 31 de agosto de 1981, 9.393, de 19 de
dezembro de 1996, e 11.428, de 22 de dezembro de 2006; revoga as Leis n°s
4.771, de 15 de setembro de 1965, e 7.754, de 14 de abril de 1989, e a Medida

Proviséria n® 2.166-67, de 24 de agosto de 2001; e da outras providéncias;

+ Decreto s/n de 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.

* Portaria ICMBio n° 28, de 17 de abril de 2015 - Aprova o Plano de Manejo da
Area de Protecdo Ambiental (APA) do Planalto Central.

Legislacao Distrital:

* Lei Organica 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
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da qualidade de vida, ocupacdo ordenada dos territérios, uso dos bens e

distribuicdo adequada de servigos e equipamentos publicos para a populagao;

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;

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 revisédo do Plano Diretor

de Ordenamento Territorial do Distrito Federal (PDOT) e da outras providéncias;

Decreto n° 38.047, de 09 de margo de 2017 - Regulamenta o art. 20, da Lei
Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009, no que se refere as normas viarias
€ aos conceitos e parametros para o dimensionamento de sistema viario urbano
do Distrito Federal, para o planejamento, elaboragdo e modificagédo de projetos

urbanisticos e da outras providéncias;

Lei n° 992, de 28 de dezembro de 1995 - Dispde sobre o parcelamento de solo

para fins urbanos no Distrito Federal e da outras providéncias;

Decreto n.° 28.864, de 17 de margo de 2008 e suas alteragdes - Regulamenta a

Lei n.° 992, de 28 de dezembro de 1995 e da outras providéncias;

Lei Complementar n° 948, de 16 de janeiro de 2019 — Aprova a Lei de Uso e
Ocupacéao do Solo do Distrito Federal - LUOS nos termos dos arts. 316 e 318 da

Lei Organica do Distrito Federal e da outras providéncias;

Lei Complementar n° 1.007, de 28 de abril de 2022 - Altera a Lei Complementar
n°® 948, que aprova a Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo do Distrito Federal - LUOS
nos termos dos arts. 316 e 318 da Lei Organica do Distrito Federal e da outras

providéncias;

Lei Complementar n° 710, de 06 e setembro de 2005 — Dispde sobre os Projetos
Urbanisticos com Diretrizes Especiais para Unidades Autbnomas e da outras

providéncias;

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 Autbnomas — PDEU e da

outras providéncias”.

Lei 6.138, de 26 de abril de 2018 — Institui o Cdédigo de Obras e Edificagdes do
Distrito Federal — COE/DF;

MDE-EP Folha 5 de 49




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 Cdodigo de Obras e Edificagbes do Distrito

Federal — COE/DF e da outras providéncias;

Lei n° 4.397, de 27 de agosto de 2009 — Dispde sobre a criacdo do Sistema

Cicloviario no ambito do Distrito Federal e da outras providéncias;

Lei Complementar n° 958, de 20 de dezembro de 2019 - Define os limites

Fisicos das Regides Administrativas do Distrito Federal e da outras providéncias;

Decreto n°® 38.247, de 1° de junho de 2017 - Dispde 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 alteracdo 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;

Decreto n° 27.365, de 1° de novembro de 2006 - Altera o Sistema Rodoviario do

Distrito Federal 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 dos 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;

DIUR 07/2018, que trata das Diretrizes para a Regido Sul/Sudeste:

DIUPE 61/2021, que estabelece as diretrizes urbanisticas especificas para o

parcelamento de solo em comento, disponivel no endereco eletronico:
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Legislagao Ambiental Distrital:

* Lei n.° 41, de 13 de setembro de 1989 - Dispbe sobre a Politica Ambiental do

Distrito Federal e da outras providéncias;

* 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;

* Lei Complementar n° 827, de 22 de julho de 2010 - Regulamenta o art. 279, |,
I, 1V, 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;

* Lei n° 6.269, de 29 de janeiro de 2019 - Institui 0 Zoneamento Ecoldgico-
Econdmico do Distrito Federal - ZEE-DF em cumprimento ao art. 279 e o art. 26
do Ato das Disposigdes Transitérias da Lei Organica do Distrito Federal e da

outras providéncias.
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QUADRO DE CAMINHAMENTO DO PERIMETRO
Parcelamento Residencial Arona - Regional Administrativa do Jardim Botanico — RA XXVII

Kr =1,0005849

COORDENADAS (UTM) -
PONTOS N e TOPOORARAAS m) AZIMUTES OBSERVAGOES
P-1 8233057,5193 198540,1393
10,831 Az=90°12'26"
P2 8233057,4801 198550,9764
171,316 Az=90°12'26"
P3 8233056,8604 198722,3910
3,634 Az=193°05'02"
P-4 8233053,3190 198721,5680
123,586 Az=193°05'02"
PS5 8232932,8712 198693,5743 Area
45,741 Az=91°10'38" Topogréfica =
P6 8232931,9309 198739,3325 42.481,658 m?
98,664 Az=185°46'07" 4,2481 ha
p-7 8232833,7096 198729,4097
6,039 Az=185°46'07"
P8 8232827,6972 198728,8024
200,918 Az=271°45'37"
P9 8232833,8730 198527,8615
5,935 Az=6"24'01"
P-10 8232839,7743 198528,5234
97,245 Az=6"24'01"
P11 8232936,4700 198539,3698
18,328 Az=271°44'60"
P12 8232937,0300 198521,0398
117,754 Az=9°00'24"
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COORDENADAS (UTM)

PONTOS N E TOPOORARAAS m) AZIMUTES OBSERVACOES
P-13 8233053,4001 198539,4851
4,168 Az=9°01'30" Area
P-1 8233057,5193 198540,1393 Topografica =
42.481,658 m?
4,2481 ha
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3. SITUAGAO FUNDIARIA
* Numero do Processo: 00390-00004088/2020-26.
* Numero do Documento: Oficio N° 176/2021 — TERRACAP/PRESI /DITEC.
+ Data de emissao: 16 de novembro de 2021.

* Informagdes Atualizadas: “Parcelamento do solo urbano denominado
Residencial Arona, em gleba objeto das matriculas n°® 14.717 e n® 14.719",
encontra-se em IMOVEL NAO PERTENCENTE AO PATRIMONIO DA
TERRACAP.
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Figura 03: Mapa TERRACAP - Situagéo Fundiaria do parcelamento.
Fonte: TERRACAP
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4. CONSULTA AS CONCESSIONARIAS

Foi autuado o processo eletrénico SEI-GDF N° 00390-00004088/2020-26,
para tratar exclusivamente das consultas junto as concessionarias e 6rgaos
prestadores de servigos publicos com interesse nesta area de parcelamento, obtendo-

se as seguintes respostas:

4.1. Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil - NOVACAP
* Numero do Documento: Oficio N° 1696/2022 - NOVACAP/PRES/SECRE.
+ Data de emiss&o: 11 de abril de 2022.

* Informagdes Atualizadas: A NOVACAP informa que, de acordo com os dados
constantes em seu arquivo técnico, ndo existe interferéncia com rede publica
implantada ou projetada na poligonal em estudo. Quanto a possibilidade de
atendimento, informam ser necessaria a elaboragédo de um projeto de drenagem
especifico para o local, sendo, a elaboragéo deste, de inteira responsabilidade do

empreendedor.

(...) quando da elaboragdo do projeto de drenagem acima citado,
devera ser utilizada estrutura de amortecimento de vazdo dentro da poligonal
do parcelamento em questdo, de forma a obedecer ao previsto na Resolugdo n°
09, da ADASA, que define como vazdo mdxima de saida de um empreendimento
o valor de 24,4 l/s/ha (...).

* Solugdes de Projeto: As aguas pluviais recebidas pelo empreendimento serao
captadas e direcionadas para a area da ELUP na parte mais baixa da gleba, onde
contemplara estruturas para amortecimento das mesmas, conforme determinagao
da ADASA e normas da NOVACAP, area que sera, posteriormente, objeto de

concessao de uso.
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Figura 04: Croqui indicativo da bacia de amortecimento para aguas pluviais.
Fonte: Elaborado por M Chaer Arquitetura e Urbanismo | Proposta bacia: TT Engenharia

4.2. Companhia Energética de Brasilia — CEB -IPES
«  Numero do Documento: Carta SEI-GDF n° 178/2021 — CEB-IPES/DIP/GIP/CPIP.
« Data de emissdo: 16 de novembro de 2021.

* Informagdes Atualizadas: A CEB informa que ndo ha interferéncias de redes de

lluminagao Publica com a regido em comento.

+ Solugdes de Projeto: As obras de infraestrutura de lluminagao Publica deverao
obedecer as recomendacdes das Normas: NBR 5101 - NTD 3.38 - NTD 3.09 e
NTIP 1.01, disponiveis na internet e no site da CEB Distribuigao.

http://www.ceb.com.br/index.php/informacoes-ceb-separator/iluminacao-publica.
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4.3. Neoenergia Distribuicao Brasilia - NEOENERGIA
e Numero do Documento: Carta n°® 237/2021 — GRGC.
« Data de emissdo: 17 de dezembro de 2021.

* Informagdes Atualizadas: A NEOENERGIA informa que podera fornecer energia
elétrica ao empreendimento, desde que atendidas as condi¢cdes de fornecimento,
as quais serao definidas por meio de estudo técnico. O estudo técnico avaliara a
capacidade de atendimento da rede existente e podera indicar a necessidade de
expansao e reforcos do sistema de distribuicdo. Quanto a possibilidade de
interferéncia de rede, a concessionaria informa que nao ha interferéncia com as

redes elétricas existentes.

* Solugdes de Projeto: O empreendedor recebera energia da NEOENERGIA
cumprindo todas as condigbes regulatérias como aprovagao do projeto elétrico e
implantagao da infraestrutura basica das redes de distribuicdo de energia elétrica,

de acordo com as normas de seguranga e acessibilidade.
4.4. Companhia de Saneamento Ambiental de Brasilia - CAESB

* Numero do Documento: Carta n.° 130/2021 - CAESB/DE/EPR e Termo de
Viabilidade Técnica n® 113/2021.

« Data de emissdo: 21 de dezembro de 2021

* Informagdes Atualizadas: Informam que, com relacdo aos sistemas existentes,
nao ha interferéncias com as redes de abastecimento de agua e esgotamento
sanitario. Quanto a viabilidade, a CAESB informa que ndo ha sistema de
abastecimento de agua e esgotamento sanitario implantado ou projetado para
atendimento do empreendimento. O atendimento de agua sera viavel somente
apos a conclusao das obras de ampliagdo do Sistema Produtor Paranoa Sul e,
quanto ao sistema de esgoto, alternativas de atendimento coletivo para essa
regido estao ainda em estudo. Desta forma, para viabilizar o saneamento basico
do empreendimento, sera necessario que o empreendedor opte por solugbes

independentes.

* Solugdes de Projeto: O esgotamento sanitario sera feito por meio de coleta
individual com fossas sépticas e sumidouro, padrao ecoldgico de acordo com as
normas técnicas. Para tanto, cada proprietario de unidade imobiliaria, devera

considerar as seguintes normativas:
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NBR 7229 Projeto, Construcdes e Operagao de Sistemas de Tanque Sépticos; e
NBR 13969 Tanque sépticos — Unidades de Tratamento Complementar e

Disposicao Final dos Efluentes Liquidos — Projeto, Construgcao e Operagéao.

Ja o sistema de abastecimento de agua adotado sera o de pocgo profundo, com
reservatorio elevado para distribuicio as unidades imobilidrias do

empreendimento.
4.5. Servigo de Limpeza Urbana - SLU
* Numero do Documento: Oficio n.° 602/2021 - SLU/PRESI/SECEX.
+ Data de emiss&o: 18 de novembro de 2021.

* Informagdes Atualizadas: O SLU realiza coleta comum dos residuos domiciliares
e comerciais nas proximidades do parcelamento proposto. Por essa razao pode-
se afirmar que nao havera impacto significativo quanto a capacidade de realizagéo
dos servigos de coleta, transporte, tratamento e destinagao final dos residuos

domiciliares gerados.

* Solugdes de Projeto: O lote residencial projetado contara com espago para
armazenamento de residuos solidos dentro do condominio, com facil acesso a

coleta e com dimensdes suficientes a demanda.
4.6. Departamento de Estradas e Rodagem — DER
» Numero do Documento: Oficio N° 61/2022 — DER-DF/DG/CHGAB/NUADM.
» Data de emissao: 10 de janeiro de 2022

* Informagdes Atualizadas: O DER informa que as glebas caracterizadas pelo

interessado nao interferem nas faixas de dominio e “non aedificandi” da DF-140.

“(...) restou evidente o afastamento além da faixa de dominio de 50 metros para
cada lado em relacdo ao eixo da rodovia

Assim, ndo ha nenhum impedimento nesta unidade quanto ao
prosseguimento da andlise do parcelamento urbano de que se trata a presente
demanda (...).”

*  Numero do Documento: Oficio N° 492/2022 — DER-DF/DG/CHGAB/NUADM.
* Data de emissao: 16 de mar¢o de 2022

* Informacgdes Atualizadas: O DER informa que deve ser apresentado estudo de

transito especifico do parcelamento como condicionante de aprovagao junto ao
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DER/DF, contendo verificacdo das condigbes de seguranga em retornos,
intersegdes e travessias de pedestres na rodovia, em uma extensao de 500m a

partir do ponto de acesso mais préximo ao parcelamento.
CONDICIONANTES AMBIENTAIS
5.1. APA do Planalto Central

O Parcelamento Residencial Arona insere-se na Area de Protecdo Ambiental
— APA do Planalto Central, criada por meio do Decreto Federal s/n de 10 de janeiro
de 2002 e deve considerar as diretrizes definidas por seu Plano de Manejo, aprovado
pela Portaria n° 28 de 17 de abril de 2015, cujas normas da Zona de Uso Sustentavel

aplicaveis a este parcelamento sao:

“A impermeabiliza¢cdo maxima do solo fica restrita a 50% da drea
total da glebado parcelamento;

Os parcelamentos urbanos deverdo adotar medidas de prote¢do do
solo, de modoa impedir processos erosivos e assoreamento de nascentes e
cursos d'agua; e

As atividades e empreendimentos urbanos devem favorecer a
recarga natural eartificial de aquiferos;

Fica proibido o corte de espécies arboreas nativas existentes nas
dreas verdes delimitadas pelos projetos de urbanismo de novos
empreendimentos imobilidrios.

Foneamento da APA do Planalio Cenual

Iesidencial Arona
B Poligonal - DIUPE 61/2021 | Zoua Urbana Zoneawento da APA do Planalto Central
i Hidrografia 17 Zona de Preservacio da Vida Silvesire fss;aiﬂa} Agasto de 2022
= Rodovia © Zoua de Protegio da Arie Capetinga-Taquara —
2 Nimero
—— Base SICAD Fona de Uso Sustentavel 1 2

Figura 05: Mapa APA Planalto Central — Detalhe de situagéo.
Fonte: Mapa elaborado pela empresa Ecotech.
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5.2. Zoneamento Econdmico-Ecolégico — ZEE/DF

Conforme a Lei n° 6.269, de 29 de janeiro de 2019, no Mapa do Zoneamento
Econbmico-Ecolégico do DF, a gleba localiza-se na ZEEDPSE — Zona Ecoldgica-

Econdmica de Diversificagao Produtiva e Servigos Ecossistémicos que de acordo com
o Art. 11 Inciso I:

“I - Zona Ecoldgico-Econémica de Diversificagio 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 manutengdodo ciclo hidrologico;”

188000 189000
\. a5
\
|
|
\Ln‘-‘! |
o \\.\\h\-.\:\_ |
PR
f=1 (=]
3 2
o {wr}
@ el
b e
I.
3.
ol
(=] ]
Coud Ecolopito 4
Pacque o Miranre [
4 | \
\ 7 \ 0 40 30 160 240 320
[ o m emm— Ll
198000 199000
Legenda Lecalizagio no Distrito Federal Residencial Arona
D Policonal - DIUPE 612021 O e S, Zoneamento Ecoldgico Econdmico do DF
ZEEDPSE - Zona Ecologica-Economica de Thversificagio Rodovia 7 B P ! Escala Margo de 2022
Produtiva e Servicos Ecossistémicos Base SICAD vdr‘.\_,a- 'R& i 1:10.000 A\
ZEEDPE - Zona Ecologica Econdmica de Dinamizagio e Numero
Produtiva com Equidade k:'.g?, : !_ 2 =EEECH
Figura 06: Mapa de Zoneamento Ecolégico Econdémico do DF
Fonte: Mapa elaborado pela empresa Ecotech.
5.2.1. Subzona de Diversificagao Produtiva e de Servigos Ecossistémicos 6 -
SZSE 6

Segundo a Lei n° 6.269, a gleba se encontra na Subzona de Diversificagao
Produtiva e de Servigcos Ecossistémicos 6 — SZSE 6. Segundo o artigo 12, Inciso VI:

VI - Subzona de Diversificagdo Produtiva e de Servigos

Ecossistémicos 6 - SZSE 6, destinada a prote¢do da integridade da drea-
nucleo da Reserva da Biosfera do Cerrado, corredores ecologicos e
conectores ambientais, por meio do controle da impermeabilizagdo do solo,

assegurando, prioritariamente, as atividades NI e N2 e usos compativeis com
os riscos ecologicos altos e colocalizados,
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As Atividades Produtivas de Natureza 1 — N1 sdo aquelas que dependem da
manutencdo do Cerrado e dos servigos ecossistémicos associados para o seu
exercicio, como o extrativismo vegetal, turismo rural e de aventura e atividades

agroindustriais relacionadas.

Ja as Atividades Produtivas de Natureza 2 — N2 sdo aquelas relacionadas a
exploracao de recursos da natureza, como agricultura, agroindustria, mineragao,

pesca e pecuaria.
Segundo artigo 21 desta mesma lei, sdo diretrizes para a SZSE 6:

I - a implantagdo de corredores e conexdes ecologicas,
particularmente com as SZSE 3 e 7, sobretudo na zona-tampdo da area-
nucleo da Reserva da Biosfera do Cerrado, mantendo dreas de Cerrado
nativo inclusive nas areas livres de uso publico dos parcelamentos;

Il - a observancia no estabelecimento de empreendimentos da
compatibilizacdo com os altos riscos ecologicos, especialmente os riscos de
perda de area de recarga de aquifero, de contaminagdo do subsolo e de perda
de areas remanescentes de Cerrado nativo;

11l - a garantia de niveis de permeabilidade do solo compativeis com
a prestagdo de servigos ecossistémicos,

1V - o incentivo a implantagdo de atividades N1 e N2 visando
assegurar prdticas sustentaveis, com baixo impacto ambiental e emissdo de
carbono, e a geragdo de emprego e renda compativeis com a destinagdo desta
Subzona;

V - a definig¢do de estratégias de mobilidade e infraestrutura viaria nos
processos de regularizagdo fundiaria, devendo-se respeitar as poligonais e
zoneamento das unidades de conservagdo, particularmente de prote¢do
integral;

VI - o refor¢co ao monitoramento, ao controle e a fiscalizagdo com
vistas ao combate ao parcelamento irregular do solo.
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Figura 07: Mapa de Subzona de Diversificagdo Produtiva e de Servigos
Fonte: Mapa elaborado pela empresa Ecotech.

5.2.2. Riscos Ecoldgicos

do parcelamento apresenta, de acordo com sua localizagao.

O ZEE-DF informa os diferentes tipos de riscos ecoldgicos que a gleba objeto

No que diz respeito ao risco de Contaminagéo do Subsolo, a gleba se localiza

em zona classificada como de alto risco, conforme apresentado na figura abaixo.
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Figura 08: Mapa de Risco de Contaminag&o do Subsolo
Fonte: Mapa elaborado pela empresa Ecotech.

Em relagao ao risco de Perda de Solo por Erosao, a gleba se localiza em zona
classificada no ZEE-DF como de risco baixo. Ja em relagdo ao risco de Perda de
Recarga de Aquifero, a gleba se localiza em regiao classificada como alto risco.
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Figura 09: Mapa de Risco de Perda do Solo por Erosédo

Fonte: Mapa elaborado pela empresa Ecotech.
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Figura 10: Mapa de Risco Ecoldgico de Perda de Area de Recarga de Aquifero

Fonte: Mapa elaborado pela empresa Ecotech.
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Em relagdo ao risco de Perda de Area Remanescente de Vegetagdo Nativa, a

poligonal do parcelamento esta inserida em area ausente de cerrado nativo.

M0

198000

Lependa Risco de Perda de Arcas Remancscentes Localizagio no Distnto Federal Residencial Arona
v Tisco de Perda de Aress Remanescenies
Polizonal - DIUPE 612021 ¢ Vegetagao Nativa . de Vogotagdo Nativa. -

[ Auséneia de Cerrado Nativo

— ; Escala Margo de 2022
s Hidiogmfia 13- Medio 1:10.000
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Figura 11: Mapa de Risco Ecoldgico de Perda de Area Remanescente de Vegetacdo Nativa
Fonte: Mapa elaborado pela empresa Ecotech.

Considerando os 04 (quatro) riscos ambientais analisados, os que foram
enquadrados como “alto risco” foram o de Contaminagao dos Subsolos e Perda de
Recarga de Aquifero, sendo entdo apontado o risco co-localizado “2 — Risco alto ou

muito alto”, como mostra a figura abaixo:
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Figura 12: Mapa de riscos ecoldgicos co-localizados.
Fonte: Base de dados: ZEE- DF

Para mitigar esses riscos se faz necessario agbes voltadas ao adequado
manejo das aguas pluviais e tratamento dos efluentes a serem gerados no
empreendimento, seja por sistemas individuais ou coletivos, caso ndo haja
possibilidade de interligacdo ao sistema da Caesb. O respeito aos 50% de
permeabilidade, exigidos pela Zona de Uso Sustentavel que rege esse parcelamento,

também contribui para a Recarga de Aquifero.
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5.3. Declividade

O terreno possui menos que 5% de inclinagdo, enquadrando-se no perfil

exigido para parcelamentos urbanos.

=————{> CAIMENTO DO TERRENO: < 5%

Figura 13: Croqui da poligonal da gleba com suas curvas de nivel.

6. CONDICIONANTES URBANISTICAS
6.1. Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT /2009

Conforme o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal —
PDOT 2009, o parcelamento localiza-se em Zona Urbana de Expanséo e Qualificagédo

— ZUEQ que informa:

“Art. 74. A Zona Urbana de Expansdo e Qualificagdo é composta por
dreas propensas a ocupagdo urbana, predominantemente habitacional, e que
possuem relagdo direta com dreas jd implantadas...sendo também integrada
por assentamentos informais que necessitam de intervengées visando a sua
qualificagdo.

Art. 75. Esta Zona deve ser planejada e ordenada para o desenvolvimento
equilibrado das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, de acordo
com as seguintes diretrizes:
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I - 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, ocupagdo e regularizagdo do solo;

11l - qualificar as dreas ocupadas para reversdo dos danos ambientais e
recuperagdo das dreas degradadas;

IV - constituir dreas para atender as demandas habitacionais;

VIl - planejar previamente a infraestrutura de saneamento ambiental
para a ocupagdo, considerando-se a capacidade de suporte socioambiental da
bacia hidrogrdfica de contribuigdo do lago Paranod”.

v Rodoiias Zona Uthana Consolidads > (%] 9 1‘ © m am wie
Poigonal da Area de Estudo 2Zona Utbana de Expansdo e Qualficagio ol \ ...,,,.m.'; n::m::m i

Zoneamanto | PDOT Zona Utbana de Uso Conlroladoll »i i) 4 k: Didim Hircunat Sryan 000
Macrozona de Inteqral Zona Utbiana de Uso Controladoll e ¥ >a W e

= Prolegdo nieg
Zona Rural da Uso Conwelada Zona Utbana do Conjunto Tombado e Y 1
Zona Rurad d Uso Diversfieado Zona de Contengao Ubana . ' SCOLMURIGCITOONETONR | Anlade20®

A s Diskin
I LOCALIZAGAO RESIDENCIAL ARONA £ \ S e o, L8500 Koo & IO
Subssrnotana §o (Hestla Ubans

Figura 14: Zoneamento definido pelo PDOT 2009.
Fonte: DIUR 07/2018

Quanto as densidades populacionais, estas sao definidas no PDOT/2009 e
orientam as politicas publicas do Distrito Federal como um todo, sendo especificada,
para a regido onde esta inserido o parcelamento Residencial Arona, uma densidade

demografica baixa, com valores entre 15 a 50 habitantes por hectare.
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Figura 15: Densidade Populacional - PDOT 2009
Fonte: DIUR 07/2018

O PDOT/2009 ainda estabelece, em seu art. 43, a destinagcao de 15% da area

total da gleba para implantagdo de Equipamentos Urbanos e Comunitarios e Espacgos

Livres de Uso Publico para os novos parcelamentos:

“Art. 43. Para novos parcelamentos urbanos, fica estabelecido:

I - percentual minimo de 15% (quinze por cento) da drea da gleba para
equipamentos urbanos e comunitdrios e espagos livres de uso ptiblico, a excegcdo
da Zona de Contengdo Urbana, das Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS e
de parcelamentos de caracteristicas industriais, que terdo pardmetros préprios
estabelecidos pelo Orgdo Gestor do Desenvolvimento Territorial e Urbano do
Distrito Federal, (...)".

6.2. Diretriz Urbanistica Sul/Sudeste — DIUR 07/2018

A poligonal deste Plano de Ocupacao é regida pelas DIUR 07/2018 da Regiao
Sul Sudeste que visam orientar o Poder Publico e empreendedores privados sobre o
uso e ocupacao da area, estabelecendo critérios a serem observados na elaboragao
dos projetos de parcelamentos do solo.

A Regido Sul/Sudeste abrange extensa area destinada a expansao,
objetivando constituir uma area urbana completa, com oferta habitacional, comércio,

servicos, industrias e lazer trazendo qualidade de vida para a populagao.
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De acordo com as diretrizes, a area do parcelamento se encontra inserida na

Zona B, que corresponde a maior extensdo de area na regidao, com baixa e média

sensibilidade ambiental para parcelamentos do solo.
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Figura 16: Zoneamento de Usos
Fonte: Diretrizes Urbanisticas para Regido Sul/Sudeste — DIUR 07/2018

USOS/ATIVIDADES DIRETRIZES ESPECIFICAS
ADMITIDOS

Residencial — habitag¢do + Permitir o comércio local compativel com a escala
coletiva; residencial;
Residenci] ~ habitieso . Pernfutlr area ?c?nén:uca para m:lplar‘lmg,'ﬁo l'ie coméx:mf),
: S servigos de médio e grande porte, e industrias de medio
unifamiliar;
porte:
comércio de bens: = Mesclar oferta de dreas residenciais para diferentes

=) 3 s faixas de renda;
= RIS deactalvon, * Admitir o parcelamento no formato de condominio
§ Institucional ou urbanistico; e
Comunitario; =  Garantir permeabilidade na malha urbana. tendo como
Tadustsal: referéncia uma dimensdo de quarteirdo(*) de até
’ 60.000m>. Nio sera exigida essa permeabilidade para os
Misto: casos em que houver impedimento decorrente das
EPC. EPU, ELUP. caracteristicas fisicas do terreno. e para atividades de

grande porte, conforme dispuser Diretrizes Urbanisticas
Especificas ao Parcelamento do Solo — DIUPE.

(*) porgao do parcelamento circundada por elementos que propiciem a circulacdo por meios motorizados ou néo.

Tabela 01: Diretrizes urbanas para Zona B
Fonte: Diretrizes Urbanisticas para Regido Sul/Sudeste — DIUR 07/2018
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Uso/Atividad F L8| E z
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1 - £
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B Sl B E
) OV | ZEBE
Residencial — habitagio Unifamiliar 1 1 - 10
Residencial — habitacio coletiva 1 1.5 38 305
ZONA B Comércio Bens/Prestacio de Servigos
Institucional ou Comunitirio 1 2 8 305
Misto
Induistria 1 2 -- 30,5

Tabela 02: Pardmetros de ocupacao do solo Zona B
Fonte: Diretrizes Urbanisticas para Regido Sul/Sudeste — DIUR 07/2018

Observagodes:

e Aaltura maxima das edificagdes deve ser considerada a partir da cota de soleira, sendo excluidos do
cémputo 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;

e 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
utilizagao exclusiva do conddémino; e as areas especificas destinadas as edificagdes comuns, como
guaritas, administracéo, lazer e esportes.

o Os projetos urbanisticos poder&o 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.

As DIUR 07/2018, no paragrafo referente a areas publicas, estabelecem que:

“As dreas publicas do parcelamento correspondem as dreas destinadas
ao sistema de circulagdo, a implantagdo de Equipamento Ptblico Urbano (EPU)
e Comunitdrio (EPC), bem como aos Espacos Livres de Uso Publico (ELUP).

Consideram-se Equipamentos Comunitdrios os equipamentos ptblicos
de lazer, cultura, educagdo, satide, seguranga e similares. Consideram-se
Equipamentos Urbanos (também conhecidos como servicos ptblicos) os
equipamentos publicos de abastecimento de dgua, servigos de esgotos, energia
elétrica, coletas de dguas pluviais, rede telefénica e gds canalizado.

Os pardmetros para destinagdo de dreas publicas para a implantagédo de
Equipamentos Urbanos e Comunitdrios e para Espagos Livres de Uso Publico
atendem ao disposto no art. 43 do PDOT quanto ao minimo de 15% (quinze por
cento) para os novos parcelamentos: ...”,

Quanto ao sistema viario, foi proposto, para a Regido Sul/Sudeste, um Sistema

Viario Estruturante, onde as vias sao classificadas conforme sua insergéo no contexto
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urbano - Vias de Circulagdo Expressa, Vias de Circulagao (nivel 1 e 2) e Vias de
Atividades.
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Figura 17: Sistema Viario Estruturante
Fonte: Diretrizes Urbanisticas para Regido Sul/Sudeste — DIUR 07/2018

A DIUR 07/2018 ressalta ainda que os subsolos sido permitidos nos
parcelamentos da regiao, desde que o Estudo Ambiental ndo coloque obje¢des. Além
disso, nas divisas de unidades imobiliarias (lotes) voltadas para vias e outros

logradouros publicos, deve ser garantida a permeabilidade visual minima de 70%.
6.3. Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE 61/2021

A poligonal deste parcelamento € regida pelas Diretrizes Urbanisticas
Especificas - DIUPE 61/2021, que se baseiam nas orientagcbes das DIUR 07/2018,
estabelecendo e apresentando, de forma mais especifica, as diretrizes que devem ser
seguidas para a elaboragao do parcelamento do solo em questao. A DIUPE 61/2021
faz um resumo para as diretrizes do sistema viario, ocupagao do solo, densidade

populacional e areas publicas.

O sistema viario e de circulagao devem proporcionar mobilidade a populacao,
se caracterizando por conferir permeabilidade, fluidez e integragdo ao conjunto do
espaco urbano da regiéo.
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Conforme a figura abaixo, a gleba parcelada deve ser acessada por Vias de

Circulacao de Vizinhanga. Caracterizadas como um sistema viario complementar,

estas vias visam distribuir fluxos locais, proporcionando acessibilidade na esfera da

vizinhanca em areas predominantemente residenciais.
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Figura 18: Diretrizes do Sistema Viario e do Uso do Solo da DIUPE 61/2021
Fonte: Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE 61/2021

Quanto ao Uso e Ocupagao do Solo, conforme ja definido pelas DIUR 07/2018,

a Gleba localiza-se na Zona B — Regidao Sul/Sudeste (DF140), sendo permitidos os

usos/atividades residenciais unifamiliares e habitagao coletiva, comerciais, prestacao

de servigos, industrial, institucional ou comunitario e misto.

Na Zona B as UOS admitidas sdo: RO 1, RO 2, CSlIl 1, CSIIR 1 NO, Inst e Inst

EP. Os parametros de Uso e Ocupacéao do Solo estdo demostrados na tabela a seguir:
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i i Altura Taxa de
Coeficiente de Coeficiente de £ it
Zona | UOS : : A : Maxima permeabilidade (%
Aproveitamento Basico | Aproveitamento Maximo £
(m) minima)
RO1
RO 2 1 1 10 30
csii1
CSIIR 1 2 25 20
ZONA| 1
B CSIIR
1NO 1 15 19 20
INST 1 2 25 30
Inst i
EP Parametros constantes no Art. 11 da LUOS.
Observagdes:

1. Aaltura méxima 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, chamines,
campanarios e para-raios;

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

3. Na categoria UOS Inst EP a Taxa de permeabilidade minima é de 20% para lotes com drea superior a

2.000m? (dois mil metros quadrados);

4. Aareaminima dos lotes é de 125 m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e 5 m (cinco metros) de
testada para novos parcelamentos;
5. Oslotes residenciais de habita¢do coletiva ou condominios urbanisticos devero ter drea maxima de
60.000 m? (sessenta mil metros quadrados).

Tabela 03: Tabela dos Parametros dos Usos e Ocupagao do Solo - DIUPE 61/2021

A configuragao do parcelamento deve considerar as ocupagdes e tracados

existentes no entorno a fim de constituir um tecido urbano integrado. Devem, ainda,

ser respeitadas as orientagdes relativas a Fachada Ativa — Estudo técnico n° 03/2017.

Quando a densidade, a DIUPE 61/2021 informa que a gleba a ser parcelada

esta localizada na Porgao Territorial de Baixa Densidade (de 15 a 50 hab/ha) e que,

portanto, o projeto urbanistico deve observar a tabela e figura abaixo:

Zona de uso e Area Densidade Populacdo minima | Populagdo méaxima
ocupagio (ha) admitida (hab) (hab)
Zona B 4,092 15 a 50 hab/ha 61 204
Total: 61 204

Tabela 04: Tabela de estimativa populacional da DIUPE 61/2021
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Figura 19: Mapa de Densidade Populacional definida pelo PDOT na area da DIUPE 61/2021
Fonte: Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE 61/2021

As DIUPE 61/2021 ainda determinam, em seu item 6.2, os percentuais
minimos de area publica para o parcelamento Residencial Arona, ressaltando a

possibilidade de remanejamento destas proporgdes, conforme as necessidades
manifestadas pelas consultas as concessionarias.

AREAS PUBLICAS PERCENTUAL MINIMO*
Equipamento Publico Comunitério (EPC) 10%
Espaco Livre de Uso Publico (ELUP) 5%
Equipamento Publico Urbano (EPU) 0%
Total minimo exigido 15%

Tabela 05: Tabela de percentuais minimos exigidos para cada tipologia de areas publicas - DIUPE 61/2021

* Os percentuais da tabela acima poderdo ser alterados apds consulta técnica das concessiondrias de
servigos publicos, realizadas pela SUPAR, bem como a localizagdo e dimensdo das faixas de serviddo para
implantagdo das redes desses servigos, desde que mantido o somatdrio de no minimo 15% de dreas ptiblicas.
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7. DESCRIGAO DO PROJETO
7.1. Informagoes Gerais

O Residencial Arona é composto por 03 lotes, sendo 01 deles destinado a
Projeto Urbanistico com Diretrizes Especiais — PDEU e os outros 02 para areas
institucionais publicas (Inst-EP). Também foram previstos os Espacos Livres de Uso
Publico (ELUP) do parcelamento, onde boa parte encontra-se adjacente ao lote

residencial, préximo ao acesso do condominio.

A area se conecta facilmente a rodovia DF-140 e a malha viaria prevista no

local, através das Vias de Circulacdo de Vizinhanga que circundam o
empreendimento.

< RODOVIADF 140

-_—Z

N

LEGENDA

@ csir1no

@ wster

@ =

D AREA VERDE PUBLICA

(@) cacana

@ raixape servica

@ :srALTO /INTERTRAVADD

m— CICLOVIA

— POLIGONAL PDEU
o o o ~ — POLIGONAL DA GLEBA

LOTE RESIDENGIAL - CONDGMINIO URBANISTIGC (PDEU)

USO GSIR 1 N

= RODOVIADF 140

Figura 20: Uso do solo proposto - GERAL
Fonte: Elaborado por M Chaer Arquitetura e Urbanismo
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Figura 21: Apresentagéo do parcelamento com PDEU
Fonte: Elaborado por M Chaer Arquitetura e Urbanismo

7.2. Usos e ocupacgao propostos para o projeto

A concepcao do parcelamento e, consequentemente, o uso do solo proposto
foram definidos a partir do lote residencial e sua intengdo de se constituir um
Condominio Urbanistico. Desta forma, o projeto recebeu apenas as seguintes

Unidades de Uso e Ocupagao do Solo - UOS:
UOS CSIIR1 NO

O projeto apresenta 01 lote destinado a habitagcao multifamiliar em formato de
Condominio Urbanistico — PDEU, com area de 29.710,62 m2. O condominio dispde
de unidades autbnomas com areas entre 381,02 m? e 539,10 m?, em um total de 50

unidades.

MDE-EP Folha 34 de 49




A UOS CSIIR 1 NO possibilita o uso Comercial, Prestacdao de Servigos,
Institucional, Industrial e Residencial Nao Obrigatério, onde sao permitidos,
simultaneamente ou ndo, os usos comercial, prestacdo de servigos, institucional,
industrial e residencial, nas categorias habitagdo unifamiliar ou habitagado multifamiliar
em tipologia de casas ou habitagdo multifamiliar em tipologia de apartamentos, nao
havendo obrigatoriedade para qualquer um dos usos. A UOS ainda se divide em
subcategoriais 1 e 2. No caso deste projeto, foi proposto a subcategoria 1, por
localizar-se nas areas internas dos nucleos urbanos, proxima a areas habitacionais,

e de abrangéncia local.
UOS Inst EP

O projeto apresenta 02 lotes destinados ao uso Institucional Equipamento Publico
— Inst EP, onde s&o desenvolvidas atividades inerentes as politicas publicas setoriais,
constituindo lote de propriedade do poder publico, que abrigue, de forma simultanea
ou ndo, equipamentos urbanos ou comunitarios. Os lotes possuem areas de 855,81m?
e 1.554,28 m2.

7.3. Enderecamento

O Parcelamento Residencial Arona encontra-se envolto por Vias de Circulagao
de Vizinhanga, onde, neste parcelamento, receberam os nomes de Rua das Oliveiras
(via horizontal norte), Rua das Araucarias (via horizontal sul) e Rua Gramado (via

vertical).

Este parcelamento é composto por 02 lotes Inst-EP, identificados como “AE-
01” (area especial 01) e “AE-02” (area especial 02), além de 01 lote residencial

identificado como “Lote 01”.
Portanto, seus enderegcamentos s&o:
> Residencial Arona, Rua Gramado, lote 01.

O endereco das unidades autbnomas do condominio recebera o
complemento do numero da casa. Exemplo: Residencial Arona, Rua

Gramado, lote 01, casa 03;
» Rua das Oliveiras, AE-01;

» Rua Gramado, AE-02.
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Figura 22: Enderecamento proposto
Fonte: Elaborado por M Chaer Arquitetura e Urbanismo

7.4. Densidade

A densidade maxima aplicavel na gleba estad demonstrada no quadro abaixo,
conforme PDOT em seu Art. 39, mapa 5, anexo lll.

| QUADRO DEMONSTRATIVO - DENSIDADE DEMOGRAFICA DA GLEBA
Area da gleba 424
Habitantes por hectare estabelecido 50,00
Numero maximo de habitantes na gleba 212,00

Considerando o numero de 50 unidades autbnomas residenciais neste
parcelamento e que, em cada unidade, pode ser previsto uma média de 3,3
moradores (de acordo com o IBGE Censo 2010 — DIUR 07/2008, pag 55), obtém-se
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a previsdo de 165 habitantes, ou seja, uma densidade de 38,91 habitantes por

hectare.

Populagéo = 50 x 3,3 hab./UH = 165 habitantes

Densidade = 165 habitantes / 4,24 hectares = 38,91 hab./ha

7.5. Concepcgao do Sistema Viario

O sistema viario publico do parcelamento Residencial Arona é composto por
Vias de Circulacao de Vizinhanga 1, conformo previsto nas DIUPE 61/2021. As vias
horizontais (em relagdo ao norte magnético) foram concebidas a partir dos eixos das
vias de terras existentes e a via vertical teve seu eixo coincidente com o limite da

gleba, conforme orientado pela DIUPE 61/2021 em seu item 3.11.

As vias horizontais, Rua das Oliveiras e Rua das Araucarias, derivam da
rodovia DF-140 e adentram o bairro. Ja a Rua Gramado faz a ligacéo vertical entre

estas duas vias e permite o acesso ao condominio.

Internamente ao condominio, as vias sdo classificadas como Vias de
Circulacao de Vizinhanga 2 — Zona 30, onde bicicletas e carros compartilham o leito

viario, cuja velocidade € limitada a 30 km/h.
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Figura 23: Croqui de hierarquia do sistema viario do parcelamento.
Fonte: Elaborado por M Chaer Arquitetura e Urbanismo

As vias publicas possuem 02 faixas de rolamento, sendo 01 em cada sentido,
com largura total de 7,00m. As calgcadas possuem 3,10m de largura, onde 2,00m
foram destinados ao passeio, 0,60m para faixa de servico e 0,50m para faixa de
acesso ao lote quando houver, além de ciclovias unidirecionais de 1,50m de largura
em cada lado da via.
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Figura 24: Perfil 01 - Via de Circulagao de Vizinhanga 1 — Rua das Oliveiras, Gramado e Araucarias.

Fonte: Elaborado por M Chaer Arquitetura e Urbanismo

Ja no Condominio Residencial Arona, as vias possuem sentido Unico (com
excecao daquelas que dao acesso as casas 04 a 08, 33, 34, 41 e 42, que possuem
sentido duplo) e 6,00m de largura, proporcionando maior conforto aos motoristas. As
calgadas, em geral, possuem 2,20m de largura, sendo 1,50m para passeio € 0,70m
para faixa de servico. As calgcadas longitudinais da “ilha” de lotes possuem 3,70m de
largura, sendo 2,20m destinados a faixa de servico, possibilitando o plantio de arvores

maiores e jardins mais expressivos.
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Figura 25: Perfil 02 - Via de Circulagéo de Vizinhanga 2 — via de acesso Residencial Arona.

Fonte: Elaborado por M Chaer Arquitetura e Urbanismo
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Figura 26: Perfil 03 - Via de Circulacéo de Vizinhanga 2 — vias longitudinais Residencial Arona.

Fonte: Elaborado por M Chaer Arquitetura e Urbanismo
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Figura 27: Perfil 04 - Via de Circulagéo de Vizinhanga 2 — vias transversais Residencial Arona.

Fonte: Elaborado por M Chaer Arquitetura e Urbanismo

7.6. Areas publicas

Neste parcelamento, foi destinado um percentual de 15,41% da area total
parcelavel da gleba a implantacdo de equipamentos e areas livres de uso publico,
cumprindo o minimo de 15% conforme exigido pelo PDOT/2009 e DIUPE 61/2021.

A localizagdo das areas destinadas ao uso publico foi definida de forma a
facilitar o acesso as mesmas, tanto pelas concessionarias interessadas como pela
populagdo. Os lotes institucionais AE-01 e AE-02 foram dispostos na Rua das
Oliveiras e na Rua Gramado, respectivamente, com o objetivo de se manter atividades

e fluxo de pessoas em locais variados ao redor do condominio.

O lote institucional AE-01 possui area de 855,81m2. Ja o lote institucional AE-
02 possui 1.554,28 m? e possui testada voltada para o Espaco Livre de Uso Publico —
ELUP do parcelamento de maior tamanho. Este ELUP possui area de 1.901,47 m2 e

se encontra ao lado do acesso ao condominio.

Na esquina das ruas Gramado e Araucarias, foi disponibilizado um ELUP com

area de 1.589,12 m?, que recebera o EPU — Equipamento Publico Urbano — para
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amortecimento de aguas pluviais, por estar situado no ponto mais baixo do

parcelamento. Toda a area deste ELUP sera destinada a implantacao deste EPU.

Ja ao norte do parcelamento, na Rua das Oliveiras, ao lado do lote institucional
AE-01, foi reservada uma ELUP, com area de 645,37 m? destinada também a um EPU
que recebera um poco artesiano e demais instalagées para distribuicdo de agua, que

atendera o parcelamento como um todo.

Ha também uma pequena area verde publica localizada préximo ao acesso do

condominio e ao lado da ELUP, que completa a composi¢cao das areas publicas do

parcelamento.
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Figura 28: Croqui das areas publicas
Fonte: Elaborado por M Chaer Arquitetura e Urbanismo
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QUADRO DEMONSTRATIVO - AREAS PUBLICAS
AREAS CONSIDERADAS ABEA EEACEN AL
(m?) (%)
1. Area do Parcelamento 42.481,65 100
a. Espagos Livres de Uso Publico - ELUP 1.901,47 4,48%
b. Espacos Livres de Uso Pdblico - ELUP (EPU - BACIA) 1.589,12 3,74%
c. Espacos Livres de Uso Piblico - ELUP (EPU - POCO) 645,37 1,52%
d. INST-EP (AE-01) 855,81 2,01%
e. INST-EP (AE-02) 1.554,28 3,66%
Total da Area Publica (itens exigidos pelas diretrizes) 6.546,05 15,41%
a. Area Verde Publica 51,63 0,12%
Total da Area Publica 6.597,68 15,53%

7.7. Quadro sintese de unidades imobiliarias a areas publicas

= LOTES AREA PERCENTUAL

DESTINACAO {unid.) (m?) : (%)
Area Passivel de Parcelamento 42.481,65 100,00
1. Unidades Imobilidrias
a. CSlIR 1 NO 1 29.710,62 69,94
b. Inst EP (EPC) 2 2,410,009 5,67
Total 3 32.120,71 75,61
2. Areas Priblicas
a. Espacos Livres de Uso Publico - ELUP 1.901,47 4,48
b. Espacos Livres de Uso Plblico - ELUP (EPU - BACIA) 1.589,12 3,74
c. Espagos Livres de Uso Publico - ELUP (EPU - POCO) 645,37 1,52
d. Areas Verdes Puiblicas 51,63 0,12
e. Sistema de Circulagdo 6.173,35 14,53
Area Publica ": 1.b + 2.a+ 2.b+2.c 6.546,05 15,41
Area Piblica®: 1.b +2.a+2.b+2.c+2.d + 2.e 12.771,03 30,06

(1) Conceita de Area Puablica conforme o disposto na Secdo IV da Lei Complementar n°® 803 (PDOT 2009) atualizada pela Lei
Complementar n® 854 (PDOT 2012).
(2) Conceita de Area Publica conforme Lei Federal n€ 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

(3) Kr aplicado na area da gleba: 1,0005849 | Area topografica: 42.481,65 m2 | Area matricula: 42.485,36 m2
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QUADRO RESUMO PDEU

Regido Administrativa do Jardim Botanico
RESIDENCIAL ARONA, RUA GRAMADO, LOTE 01

i i~ G e T L E—

P T———

N
LEGENDA _{l
_| UNIDADES IMOBILIARIAS

| ‘ LSO COMUM (Lazer & apoia)

]
[ ] SISTEMA VIARIO

= LOTEPDEU

1. Uso previsto Tipologia
a. Uso Predominante: Residencial (CSIIR 1 NO) Casa
Area (m?) Percentual (%)

2. Area do Lote Condominial 29.710,62 100%

3. Area Total de Uso Exclusivo das Unidades Auténomas 21.514,91 72,41%

4. Areas Comuns Condominiais Area (m?) Percentual (%)
a. Areas edificadas (Guarita e apoio) 71,31 0,24%

b. Sistema de Circulacdo 6.708,46 22,58%

c. Areas livres 1.415,95 4,77%
Subtotal (drea comum) 8.195,71 27,59%

5. Taxa de Permeabilidade 15.399,25 51,83%

6. Taxa de Ocupacio 7.601,53 25,59%

7. Quantidade de Unidades Autdnomas 50

8. indice Habitantes / Unidades Auténomas 3,3 (IBGE Censo 2010 - DIUR 07/2018)
9. Populacdo Estimada 165 habitantes

10. Densidade (hab/ha) 55,53
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7.8. Permeabilidade

“O projeto urbanistico deve considerar as diretrizes definidas pelo
Plano deManejo da APA do Planalto Central e respectivo zoneamento
ambiental, aprovado pelaPortaria n° 28 de 17 de abril de 2015, cujas
normas das Zona de Uso Sustentavel, na qual a poligonal esta inserida, sdo:
A impermeabilizagdo maxima do solo fica restrita a 50% da drea da

gleba do parcelamento ...”

Diante desta exigéncia ambiental, para todas as areas da gleba foram
previstos percentuais de permeabilidade minimos que configuram a porcentagem
geral de permeabilidade alcangada pelo parcelamento. O quadro abaixo demonstra
esses percentuais e o resultado final.

AREAS CONSIDERADAS - GERAL ‘?:fz’;‘ P.::;ii’:::‘:;) i "tf:.f;'mm PERCENTUAL (%)
I. Area Total da Poligonal de Projeto 42.481,65 100%
a. Espagos Livres de Uso Puhblico - ELUP 1.901,47 90,00 1.711,32 4,03
b. Espacos Livres de Uso Publico - ELUP (EPU - BACIA) 1.589,12 100,00 1.589,12 3,74
c. Espagos Livres de Uso Publico - ELUP (EPU - POGO) 645,37 90,00 580,83 1,37
d. CSIIR 1 NO 29.710,62 51,50 15.300,97 36,02
e, INST-EP (AE-01 e AE-02) 2.410,09 20,00 482,02 113
f. Area Verde Plblica 51,63 100,00 51,63 0,12
g. Sistema viario publico (faixas de servico e acessa) 718,48 100,00 718 48 1,69
h. Sistema viario publico (cal¢adas) 1.361,02 60,00 816,61 1,92
Total da drea permeavel 21.250,99 50,02

MNota: Foi considerado o uso de piso permeavel para as calgadas pablicas.

Como consequéncia das porcentagens aplicadas as areas do parcelamento,
o lote PDEU devera alcangar a porcentagem minima de permeabilidade de 51,50%.
Para tanto, as areas comuns deverdo atender as areas verdes previstas no projeto e
as unidades autbnomas deverdo obedecer a permeabilidade minima interna de 55%,
dentro outros parametros apresentados no item 8 deste Memorial. Abaixo, as areas

de permeabilidade definidas internamento para o lote 01 — PDEU.

AREAS CONSIDERADAS - PDEU J:Rmf)n P::::EE;:TE‘:?;) AREA Prr::;‘f-“ﬂ PERCENTUAL (%)
1. Area Total da Poligonal do lote 01 29.710,62 100%
a. Area das unidades auténomas 21.514,91 55,00 11.833,20 39,83
b. Area comum (praga de encontro e dreas de jardim) 1.415,95 100,00 1.415,95 477
c. Sistema viario (faixas de servigo) 1.143,45 100,00 1.143,45 3,85
d. Sistema viario (calgadas) 1.677,75 60,00 1.006,65 339
Total da drea permeavel 15.399,25 51,83

Nota: Foi considerado o uso de piso permeavel para calgadas do PDEU.
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8. QUADRO SINTESE DOS PARAMETROS URBANISTICOS

B EX e T COTA DE
uso AREA(m*) |CFAB| CFAM |ocUP| PERM | ALY | AFR | AFU | ALAT | AF OBS |MARQUISE| GALERIA | SOTRDE | sussoLo
0, 0,
(%) (%)
CSIIR1NO | 28000<a<30000 | 0,73 | 073 | 26 | 515 10 30 | 30 | 30 - proibida ; Ponto medio da |\ Permitido
" d testada frontal TIPO 1

LEGENDA

a AREA AFR AFASTAMENTO MINIMQ DE FRENTE

§ NAO EXIGIDO AFU AFASTAMENTO MINIMO DE FUNDO

CFAB COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO AF LAT AFASTAMENTO MINIMO LATERAL

CFAM COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO  AF OBS OBSERVACAO DO AFASTAMENTO

TX PERM TAXA DE PERMEABILIDADE COTA DE SOLEIRA COTA DE SOLEIRA (ver definicdo no art 16)

ALT MAX ALTURA MAXIMA

TX OCUP TAXA DE OCUPACAO

NOTAS: RESIDENCIAL ARONA

(1) No lote de uso CSIIR 1 NO, os elementos em divisa com via publica deverido permitir o minimo de 70% de permeabilidade visual;

(2) Os cercamentos dever3o possuir altura maxima de 2, 7m;

(3) 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 maguinas, antenas,
chaminés,campanarios e para-raios;

(4) COTA DE SOLEIRA: Serd calculada para cada edificacdo a partir do ponto médio da testada frontal da correspondente unidade auténoma;

(5) Sera admitida a construcio de castelo de agua cuja altura podera ser superior a maxima estabelecida no quadro acima, desde que justificada pelo projeto de instalagdes hidraulicas ou por
exigéncia do Corpo de Bombeiros;

NOTAS GERAIS:

Nos casos onde a marquise ndo € exigida sua construgdo em area publica deve respeitar ao disposto art. 24,

Ver definicdo de subsolo permitido-tipo 1 e subsclo permitido-tipo 2 no art. 22.

Alem dos afastamentos minimos obrigatdrios definidos neste quadro de parametros, devem ser obedecidos os afastamentos estabelecidos nos arts. 19 e 20.
Para exigéncias de vagas respeitar os arts. 25 ao 32,
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Parametros a serem aplicados nas unidades autébnomas:

C.A. MAX. TX. OCUPACI\O TAXA DE PERM. AREAS DESCOBERTAS NAO
(indice) (indice) (indice) PERMEAVEIS
1,00 35% 55% 10%
Parametros a serem aplicados nas edificagdoes de uso comum:
C.A. MAX. TX. OCUPACAO | TAXA DE PERM. ~
OBSERVACAO
{indice) (indice) ({indice) i ¢
2.00 100% 0% Area considerada 'ref:ere-se a 100%
da projecdo.
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9. EQUIPE TECNICA DE ELABORAGAO DE PROJETO

PROJETO: MDE, URB, NGB

Nome Categoria Registro
Profissional Profissional
Arquiteta e CAU
Ana Maria Montandon Chaer Urt_)aqlsta N° A44204-1
(principal)

10. EQUIPE TECNICA DE ANALISE E APROVAGAO DE PROJETO

e : = Registro
Nome Org3o Setorial Funcéo gis
Profissional

Al dra Leit

€5sanara Let€ | pAR / COPAR | Coordenadora |CAU 25068-6
Marques
Marcélia Souza | SUPAR / UPAR Assessora CAU 53356-4
Tassi

it SUPAR/UPAR | Assessora |CAU 53060-3
Casagrande
Luis Flavio
Bazacas Corréa SUPAR / UPAR Assessor CAU A 194462-2

Snel de Oliveira
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IBANEIS ROCHA BARROS JUNIOR

Governador do Distrito Federal

MATHEUS LEANDRO DE OLIVEIRA

Secretario de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo — SEDUH

MARCELO VAZ MEIRA DA SILVA

Secretario Executivo de Licenciamento e Regulariza¢do Fundiaria — SELIC

DANIELLE BORGES SIQUEIRA RODRIGUES

Subsecretaria de Parcelamento e Regularizagao Fundiaria —-SUPAR

TEREZA LODDER

Chefe da Unidade de Novos Parcelamentos — UPAR
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