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APRESENTACAO

1.1.Localizagao

A gleba localiza-se a noroeste da Cidade de Sobradinho/a margem da

BR 020, sentido Plano Piloto — Planaltina, na altura do Km 12,50.

total da poligonal do Setor Habitacional Alto da Boa Vista é de

A area
251,8300 ha. /

Tem como confrontagoes:
m a Fazenda Sarandy, remanes

(Area de Protegao de Manancial do Mestre

e Norte divisa co cente do
mesmo proprietario
D'Armas) e Fazenda Sobradinho Mogi;

o Sul: divisa com Fazenda Salvia e Fazenda Larga dos Olhos

D'Agua.
e Leste: divisa com

(Area de Protecao de Manancial do Corguinho);
adinho Mogi e Fazenda Larga dos Olhos

srea remanescente do mesmo proprietario

« Oeste: Fazenda Sobr

D'Agua.
CROQUI DE LOCALIZAGAO/CONFRONTACOES
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1.2.Projetos Alterados, Anulados, Suprimidos, Substituidos ou
Complementados.

O presente projeto altera o projeto URB 051/99, nao registrado em

cartério, composto de:

1.2.1. Projeto de Urbanismo — URB 051/99

Folhas Alteradas pelo projeto atual
« Planta Geral - Folha 01/35-SICAD 54,55 E71 e Tk
« Plantas Parciais - Folha 15/ 35 — SICAD 54-1V-5-A :

Folha 20 / 35— SICAD 54-IV-4-D

Folha 21/ 35— SICAD 54-1V-5-C

Folha 22 / 35 — SICAD 54-IV-5-D

Folha 23 /35-SICAD 71-Il-1-B

Folha 25 / 35 — SICAD 71-I-2-B

Folha 26 / 35— SICAD 71-1I-3-A

Folha 28 / 35— SICAD 71-11-2-C

Folha 29 / 35— SICAD 71-11-2-D

Folha 30 / 35— SICAD 71-II-3-C

Folha 31/35—-SICAD 71-lI-5-A

Folha 32 / 35— SICAD 71-lI-5-B

Folha 33 / 35— SICAD 71-II-6-A

Folha 34 / 35— SICAD 71-1I-5-D

Folha 35/ 35— SICAD 71-11-6-C

Folhas que representam a APM

Folha 02 / 35 — SICAD 54-IV-1-B
Folha 03 / 35 — SICAD  54-lll-2-D
Folha 04 / 35— SICAD  54-1I-3-C
Folha 05 / 35— SICAD  54-1I-3-D
Folha 06 / 35 — SICAD  54-IV-1-C
Folha 07 / 35— SICAD 54-1V-1-D
Folha 08 / 35 — SICAD 54-IV-2-C
Folha 09 / 35 — SICAD  54-IV-2-D
Folha 10 /35 — SICAD 54-111-5-B
Folha 11 /35— SICAD  54-11I-6-A
Folha 12 / 35 - SICAD 54-lil-6-B
Folha 13 / 35— SICAD 54-IV-4-A
Folha 14 / 35— SICAD 54-IV-4-B
Folha 16 / 35— SICAD 54-IV-5-B
Folha 17 / 35— SICAD  54-111-6-C
Folha 18 / 35 — SICAD 54-111-6-D
Folha 19/ 35— SICAD 54-1IV-4-C
Folha 24 / 35— SICAD  71-lI-2-A

Folha 27 / 35 — SICAD 71’%?;) ;

MDE — RP —051/99 Folha 3/43




1.2.2. Memorial Descritivo — MDE 051 /99 )
« Memorial Descritivo de Regularizagdo de Parcelamento - Fg
=

MDE - RP 051/99
Folhas 01 a 43
e Anexo | — Qu?ro Demonstrativo de Unidades Imobiliarias

Folhas 1 a 193.

1.2.3. Planilha de Parametros Urbanisticos - PUR 051/99

e Folhas 01 a17,

1.3.Composicio do Projeto de Regularizagao

1.34. Levantamento Topografico Cadastral — CAD 051/99

e Folha: 01/01-SICAD 54 e 71

1.3.2. Projeto de Urbanismo de Regularizagao de Parcelamento —
URB - RP 051/99

¢ Planta Geral - Folha 01 /19 - SICAD 54 e 71

o Plantas Parciais Folha 02 /19 - SICAD 54-IV-5-A
Folha 03 /19 - SICAD 54-1V-4-C
Folha 04/ 19 - SICAD  54-1V-4-D
Folha 05 /19 - SICAD 54-1V-5-C
Folha 06 / 19 - SICAD 54-IV-5-D
Folha 07 /10 - SICAD 71-11-1-B
Folha 08 /19 - SICAD 71-lI-2-
Folha 09/19 - SICAD 71-ll-
Folha 10/19 - SICAD 71-lI-
Folha 11 /19 - SICAD 71-lI-
Folha 12 /19 - SICAD 71-lI-
Folha 13/19 - SICAD 71-ll-
Folha 14 / 19 - SICAD 71-11-
Folha 15/19 - SICAD 71-ll-
Folha 16 / 19 - SICAD 71-11-
Folha 17 / 19- SICAD 71-11-6-A
Folha 18/ 19- SICAD 71-11-5-D
Folha 19/ 19- SICAD 71-11-6-C

2-A
2-B
3-A
1-D
2-C
2-D
3-C
5-A
5-B

OBS: Kr = 1.0005222 (Kr médio das folhas oficiais 54 e 71 do SICAD)

1.3.3. Cronograma fisico-financeiro

030.017.242/1990 (fis. 4.532 e 4.533). {

Documento de 11 de margo de 2009 constante do processo n°
("

MD —051/99 Folha 4/43 l
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3. Situacido Fundiaria

Segundo os pareceres abaixo descritos, constantes no processo de n’ " |
‘_!-‘ !’
030.017.242/92 e no Termo de Ajustamento de Conduta- TAC, a gleba encontra- i:: !
se inserida no imével em terras de propriedade parhcular/é nao desapropriada. || Z1 :
e  Despacho n° 0629/2003 de 11 de agosto de 2003 da Geréncia de J" —t

Projetos da Terracap (fls. 3349 a 3350): | &

(] =4

“ .a empresa cercou nos limites correlos....localiza-se em terras ndo =

desapropriadas. Assim sendo a divida fundiaria fica dirimida, _.1';

considerando o despacho do NUTOP/GEREN, n&o havendo mais | F‘l?i

|

interferéncias do parcelamento com a area da Terracap....”

Despacho de 28 de outubro de 2003 da Diretoria Técnica e de
Fiscalizacao da Terracap (fls. 3365):

“« a4 4rea cercada e que serd objeto de projeto, €
reconhecidamente de terceiros e nédo da Terracap.....encontra-se

em &rea Ndo Desapropriada.”

«  Despacho n° 1478/2003 — NUTOP (fls.3501):

“ .infere que o condominio esta localizada no imével denominado

Fazenda Sarandy, desmembrada do municipio de Planaltina —-GO e

incorporado ao territério do Distrito Federal, em terras N&o

Desapropriada.”

Documento de 10 de dezembro de 2003 — Expediente n°
888.010.910/2003 (fis 3503). O chefe da Procuradoria Juridica da
Terracap solicita que o GABIN informe a Juiza Margareth Sanches

que a gleba é considerada area de propriedade particular. Documento

de outubro de 2004 (fls 3.512) da Diretoria Técnica da Terracap

informando que:

R !otean?nto em tela estd implantado em é&rea N&o

Desapropriada

Consta, também, nos autos da Agéo Civil Publica n°® 2001.01.1.0144

05-0, transitada em julgado e ajuizada pelo Ministério Publico do

Distrito Federal e Territérios, perante a Vara de Registros Publicos do

DF, que a gleba € de dominio particular do espolio de Valeriano Leite

da Fonseca e de Aureliano Carlos da Fonseca _)/" J - ‘X/
MDE — RP —051/99 Folha 7/43



4. Consultas as concessionarias de Servigos Publicos e demais orgaos

41. CEB
A concepgao de rede de distribuicao de energia elétrica, constantes das
folhas 3.979 a 4.000 do processo de regularizagao, aprovada pelo parecer n°
07.01/2008 — CEB/GRUPAR, datado de 13 de janeiro de 2009 (fl. 4.0186),
informa que CEB Distribuicao S.A tem condicbes técnicas para efetuar o

abastecimento de energia elétrica nos padrées de qualidade e continuidade

estabelecidos pelo Orgdo Regulador das Concessionarias de Energia Eletrica,

ANEEL- Agéncia Nacional de Energia Elétrica desde que atendida as

recomendacdes da presente concessionaria.

4.2. NOVACAP

A Diretoria de urbanizagdo da empresa informa, em seu parecer n°
428/2008 de 19 de margo de 2009 (fl. 4127), que foi apresentado um estudo
de comportamento hidraulico do Ribeirao Sobradinho em fungédo do

Fw:’ ! langamento das aguas pluviais € a planta geral da concepgao do sistema de

f__f'%: E drenagem pluvial, com a indicagao dos pontos de langamentos, e as
E alternativas mais viaveis para o sistema de drenagem.

|1l 43. caess
(ﬁ Segundo o parecer n° 213.000835/2008 de 12 de fevereiro de 2009 e
1—-2 carta n°® 153/2008 CAESB-DT (fl. 3844), o estudo de concepgéo apresentado
] atende as necessidades de definir possiveis alternativas de abastecimento de
AL agua e esgotamento sanitario vidveis para o empreendimento, servindo como

base confiavel para a tomada de decisao da configuragdo mais adequada

desses sistemas.

A empresa recomenda a adogao da alternativa 3 do estudo apresentado
(abastecimento pela CAESB associado a pocos tubulares profundos) com
pequenos ajustes na configuragéo, para ambos os sistemas, com base nas

diretrizes estabelecidas no parecer técnico.

4.4. SLU

O SLU dispde do Distrito de Limpeza de Sobradinho que realizara a
coleta e destinagédo de lixo do parcelamento, além de outros servigos
complementares de limpeza segundo parecer n° 157/2008 — DGISLU(V

(&
MDE — RP — 051/99 " Folha 8/43
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(f.3806). Desta forma a destinagao final sera para o Aterro Controlado de Lixo

do Joquei Clube, ou as Usinas de Tratamento de Lixo de Compostagem.

-

Como complementacao do servico de coleta pela empresa publica, f i

L
reservada area para uma Estagdo de Triagem e Reciclagem de Residuo _C_ .,
Sélidos — ETTRS, que faz parte de um plano de sustentabilidade que est Ei

= 1
sendo desenvolvido pela Associagéo dos moradores. — |

|

4.5. Infraestruturas Existentes li 5’('3 -.

Atualmente na area, existe implantada uma pequena parte da Rede Aére%

de lluminacdo Publica na Av. Aureliano Fonseca e de rede de distribuicao de
energia elétrica que atende a populacao residente.

Existem lotes residenciais construidos, com moradores e em obra
(paralisadas até a regularizagao do projeto de urbanismo). A peguena
populagéo residente € abastecida por meio de Reservatorios Elevados
abastecidos por pogos artesianos.

O sistema viario das quadras residenciais encontra-se parcialmente
implantado sendo que um trecho da Av. Aureliano Fonseca encontra-se com
pavimentacdo asfaltica a partir da BR-020 até as dUltimas quadras do

parcelamento.

5. Aspectos e condicionantes urbanisticos e ambientais

5.1. Urbanisticos:

5.1.1. Aspectos e Condicionantes Urbanisticos Determinantes na
Adequacio do Projeto

e
=
1hf i\

a) Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal —
PDOT (Lei Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009).

\\ ¢ Atendendo aos objetivos gerais do novo PDOT, o Projeto Urbanistico de
\\ Regularizagdo- URB-RP do Condominio Alto da Boa Vista, segue aos

= _- seguintes aspectos do Art 8° do respectivo documento:

« O desenho urbano acatou as distancias e raios minimos de
protecdo dos Mananciais € Nascentes existentes na gleba.

e« Foi aprovado um PRAD com a finalidade de recuperar a
area degradada apos a desconstituigéo dos lotes_no interior -,

& yvlt L
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da APM mestre D’Armas, seguindo a diretriz de proteg%r”,_v

preservar e recuperar o patriménio ambiental da area;

e As areas destinadas a Equipamentos Urbanos  &-

Comunitarios, com dimensionamento conforme orientac;éo

do Grupo de Andlise e Aprovagéo de Parcelamentos do Seio'} 3

e Projetos, manteve uma distribuicao equilibrada, além de_’

um quantitativo suficiente para atender a populagao Ioc;a!

De acordo com o o Anexo | — Mapa 1 - Macrozoneamento_o

parcelamento inserido na Macrozona Urbana, que em seu Art. 74,
ressalta a necessidade da gleba ter uso predominantemente habitacional
contemplando, também, areas para atividades dos setores secundario e
terciario, ndo excluida a presenca de atividades do setor primario, que
no parcelamento praticamente esta restrito, podendo ocorrer o minimo
de atividades possiveis, que podera ser constatada mais a frente.

A Macrozona Urbana se divide em diversas zonas, conforme

podemos constatar no Anexo | — Mapa 1A, estando a gleba na Zona

Urbana de Expanséo e Qualificagao.

J4 0 Anexo Il — Mapa 2 que trata das FEstratégias de

Regularizagdo Fundiaria e de Ofertas de Areas Habitacionais, ©

parcelamento esta classificado como Area de Regularizagdo de
Interesse Especifico ARINE.
A Tabela 2B do supracitado anexo, diz respeito a classificagao

das ARINEs em Setores Habitacionais, sendo a classificagdo ARINE 13-
E-1 destinada ao Setor Habitacional Alto da Boa Vista.

A Av. Aureliano Fonseca, artéria principal da hierarquia viaria
interna ao parcelamento, fara a estruturagao e a articulagéo da malha
urbana, integrando e conectando as localidades do entorno por meio da

BR 020, classificada como via Estrutural Primaria de Transporte
Coletivo, ou seja eixo rodoviario.

O Anexo Il — Mapas 3 e 4, fala sobre as estratégias de

estruturagao viaria, implantacao de pélos funcionais, entre outros itens

em setores habitacionais. Verifica-se que nao foram ﬁ%sfa/belecid?i
L

;h(

F
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diretrizes especiais para o Setor Habitacional Alto da Boa Vista, devendo

o mesmo atender as diretrizes gerais do PDOT.

O mesmo sucede com relacao as Areas Econdmicas, onde o

Anexo IV nao estabelece diretrizes especificas para o Setor em .

nenhuma categoria (consolidada, ndo consolidada ou & implantar), fato

este que embasou a nao previséo de areas para estas atividades.

Mesmo o PDOT né&o instituindo diretrizes para integracao —1-{1
ambiental especificas para a area do parcelamento, como conectores |
ambientais, parques, area de interesse ambiental, entre outras, sera ;.
aplicado instrumento de politica urbana como forma de qualificar e |
regularizar o solo urbano, como por exemplo: As areas com danos
ambientais (APM Mestre D'Armas) serdo objeto de recuperagao
conforme as orientagoes do PRAD aprovado para a area e arborizagéo

em todas as areas verdes, pragas, canteiro central, calgadas e parque.
a) Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta - TAC

O Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta, emitido
em 5 de outubro de 2007 objetivou a convergéncia dos interesses entre
as partes envolvidas, garantindo o prosseguimento de licenciamento
ambiental do empreendimento denominado “Condominio Alto da Boa
Vista”.

O documento define que deveria ser apresentado a Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente do Distrito Federal
(SEDUMA) novo projeto urbanistico em consonancia com as normas
ambientais e urbanisticas vigentes, principalmente a Lei n°® 6766/79, o
Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal e o Plano
Diretor Local de Sobradinho.

O novo projeto contempla a remogdo dos trechos do
parcelamento de dentro da Area de Protecao de Mananciais (APM)
Mestre D'Armas, com base nas diretrizes do Parecer Técnico da antiga
Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagao
(SEDUH), elaborado pela Diretoria de Analise do Territorio Norte, em
11/11/2005, a pedido do Ministério Publico Federal e fundamentado pelo
Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federat? _ "

2

i

#Z)
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Foi considerada, também, a orientagdo para apresentacao de um

Programa de Acompanhamento e Monitoramento Ambiental do

Empreendimento e do Plano de Recuperacdo da Area Degradada — 7w
] LD
PRAD ao IBAMA/DF, ja aprovado, contendo as seguintes agdes. 10]

e Retirada dos postes elétricos e dos transformadores de dentro / r:ﬁ :
da APM Mestre D'Armas; i

Demoligdo de edificagbes e remocado dos entulhos localizados

na APM Mestre D'Armas; |

e Desativagdo do sistema viario dentro da APM Mestre D'Armas

e recuperagdo das areas que foram degradas com
implantagao do arruamento;

e |Inicio dos plantios previstos para setembro de 2009 de acordo
com o PRAD;

e Foi providenciado o cercamento da APM Mestre D'Armas, e a
sinalizagéo visivel da mesma com placas provisorias até a
finalizacdo da programacéo visual dos equipamentos urbanos e
placas de sinalizacéo, atendendo assim a diretriz do TAC.

O Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta, também

- ‘Il -
=1 definiu que o IBAMA/DF deve emitir a Licenga de Instalacao (LI)
observando a legislagdo ambiental e urbanistica existentes para a

aprovacédo de parcelamentos.

Apbds a reunido no Ministério Publico, em 18/08/2009, ficou

definido que:

“ O Procurador da Repiblica asseverou que, mediante uma
interpretagdo légica e sistematica do TAC, ndo haveria problema

i

em se emitir a licenga de instalagdo — LI do empreendimento .....

O GRUPAR considerando o acima citado emitiu uma exigéncia —

Carta n°® 104/2009 de 02 de setembro de 2009, item exclusivo para a
Licenca de Instalagdo, sendo que os mesmos deveriam ser entregues

quando da entrega do projeto de urbanismo, sendo:

1.
2.

Requerimento padréo do IBRAM solicitando a LI;
Cépias das publicagées do DODF e de periddicos da Licenga Prévia -
LP e

g

Comprovante de Recolhimento da Taxa de Anélise de Processo f .
s -
Licenciamento Ambiental. K 3 (@(,

MDE —RP —051/99 Folha 12/43 %
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b) Parecer Técnico da SEDUH

A Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagao

_ SEDUH, em seu parecer Técnico de 2005, ressalta que o Projeto de

Urbanismo de Regularizagéo, deveria conter.

¢ Indicagao das areas propicias a instalagao de equipamentos
publicos urbano - EPU e comunitarios - EPC, de areas destinadas

a0 sistema de circulagéo, bem como 0s €spagos livres de uso

>

publico. O item foi atendido na integra, tanto com explanagoes n
parte textual, como também a identificacdo dos respectivos lotes

em planta de detalhe;

e O adensamento constante no projeto de regularizacao respeitou

as disposigdes previstas no Plano Diretor de Ordenamento

Territorial do Distrito Federal,

O projeto, em seu adensamento, foi desenvolvido propiciando a

articulacao das vias do projeto anterior, muitas delas ja

consolidadas, e com as vias adjacentes oficiais, atingindo assim a
exigéncia de integrar o parcelamento a malha urbana do Distrito
Federal além de garantir o acesso publico as mesmas;

Nao foi previsto no projeto guaritas e muros externos, salvo
posterior autorizacao conferida por lei;

As areas publicas destinadas ao sistema de circulagao, a
implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como
pacos livres de uso publico, nao foram inferiores a 35%

0os es
(trinta e cinco por cento) conforme demonstra Quadro Sintese de

Unidades Imobiliarias e de Areas Publicas.

¢) Estudo de “Caracterizagdo e Cartografia dos Solos”

Considerando que uma das formas de se evitar futuros

transtornos urbanos € o planejamento da ocupa¢ao urbana e que um
dos condicionantes para defini-la sao 0s dados da caracterizacao dos

solos, existentes no local, :
R ¢
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O estudo desenvolvido especificamente para a gleba identifica
com exatidao a caracterizagao e cartografia dos solos. Sua elaboracao
foi imprescindivel para a melhor localizagdo de novas quadras
residenciais e de equipamentos (publicos, comunitarios e urbanos),
como também, para a definigdo das diretrizes para a ocupagao urbana.

A tabela abaixo sintetiza a parte textual, proporcionando um
melhor entendimento. A mesma demonstra sinteticamente as aptidées
de cada grupo com base na caracterizacao e cartografia dos solos da
gleba.

Pode-se observar que a metodologia adotada foi © agrupamento
dos diversos solos quanto aos aspectos geotécnicos, acarretando a

indicacdo dos melhores locais para o uso urbano.
Para melhor visualizacéo, foi inserido neste Memorial o mapa

resultante das pesquisas ‘in loco’, complementando a tabela e

identificando os solos possiveis de serem utilizados para o uso urbano,

!

em especial o residencial. 8’”

/_." \

L

o
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k- SOLOS - APTIDAO PARA USO URBANO
Solos PONTOS
Grupo | yentificados NEGATIVOS PONTOS POSITIVGS

Latossolo Solo pouco fértil; e Solo bom para ocupagao urbana;
Vermelho- _ » Apresenta boas condigées
Amarelo Risco de erosdo na geotécnicas para fundagdes de
Distroéfico textura franca- pequeno porte;

Plintossolitico arenosa.  Favorece a implantagdo de

) fundacées mais profundas em obras

g Camadas de maior de malor portel

o condutividade » Possibilita a instalagdo de recarga

E hidraulica com risco artificial:

O de processo erosivo L viabilidade de implantaggo de
subterraneo sistema de dissipagao de energia de

aguas pluviais; -
N&o apresentariscode  vjiabilidade de implantagéo do
colapsividade sistema de saneamento "in sito" (em
forma temporéria)
Latossolo Alta incidéncia de » Excelentes valores condutividade
Vermelho colapsidade, hidraulica;
Distrofico Tipico; e Possibilidade de instalagao de
As fundagdes tipo dissipadores de energia em sistemas

N | Latossolo baldrame devem ser de drenagem;

E Vermelho- reforgadas; o Boa localizagdo para bacites para

E An_'narelo ‘ infiltracdo de &gua pluvial;

@ |Distréfico Tipico; | Recomendagao e Possibilidade de instalagéo de caixas
Sondagem antes de de recarga artificial dos aquiferos;
executar a fundacdo. . permite qualquer tipo de uso urbano;
(caso da Q. 206) » Permite edificagbes com subsolo;

Cambissolo Apresentam ampla Inadequado para maioria do uso
Halico Tb rocho-sidade e urbano
Distrofico pedregulosidade; as
Petroplinticos; caracteristicas limitam Destinagao prioritaria:
0 Uso; PRESERVACAO NATURAL
PlintossoloPétrico
LitoplinticoTipico Nao permite
1 instalag&o do sistema
> | Neossolo Litdlico |de saneamento "in
1\ distréficofrag- situ" (fossas e
A e mentaio sumidouros)
o
3 = Neossolo N&o permite
% |Regolitico instalagdo sis-tema
Distréfico Tipico. de dissipacao de
ener-gia do fluxo de
escoamento
superficial,
Néo viabilizam o
sistema de recarga
aquifero;dificuldade
de abertura de
trincheiras;

Eloi G. Campos - outubro de 2007

Fonte: Estudo de Caracterizagao de solos para o Condominio Alto da Boa Vista, elaborado pelo Prof. José
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Tabela Resumo do Estudo de Caracterizacao e Cartografia dos Solos

CROQUIS DO USO DO SOLO

e

Legenda Solos

Latossclo Vermelho Distrofico Tipico LVdt - texiura argilosa, estrutura granular a grumosa, relevo suave
ondulado a planc. Aptiddo para a malor parie dos usos urbanos. Risco de colapsividade em fungdo da
presenca de estruturagdo granular e grumosa.

Latossalo Vermelho-Amarelo Distréfico Plintossalico LVAS - textura franca a arenosa, sem estruturagdo.
Adequado para a maioria dos usos urbanos. Alto risco de desenvolvimento de processos erosivos se
submetido a fluxo de escoamento concenirado.

Latossolo Vermelho-Amarelo Distréfico Tipico LVAGL - fextura argilosa, estruturado em grénulos e grumos.
Adeguada para a mailorla dos usos urbanos, incluindo saneamento in situ, dissipagdo de energia de aguas
pluvials e recarga de aqiiiferos.

Cambissolo Haplico Tb Distrofico Petroplintico CXdf - solo raso, com rochosidade e pedregosidade, pauco
[ ténil, sitoso. Inadequado para a maioria dos Usos urbanos. Erodibilidade elevada devido a dedividade em
que ocorre.

Plintossolo Pétrico Plintossdlico Tipico Fpat - solo raso, com pedregosidade, pouco fértil e rico em concregbes
ferruginosas. Inadequado para a maioria dos usos urbanos. Risco emsivo minimizado pelo

aspecio concrecionario da plintita.

Neossolo Litdlico Distréfico Fragmentario RLAf - extura arenosa, com fragmenios de rocha quarizitica, raso e
B cituado em relevo com alta dedividade. inadequado para a maioria dos usos urbanos. Erodibilidade minimizada

pela presenga de ampla rochosldade.

Neossolo Regolitico Distrofico Léplico RRdI - solo raso, pouco fértil, com rochosidade, pedregosidade e texiura
arenosa. Inadequado para a maioria dos Usos urbanos,

&

S = : ¥
SO FACE]
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O acréscimo de lotes nas quadras 206, 101, 102, 103, 105 e 106, e

mais o parcelamento de quadras novas (200, 201,

202, 203),

foi

desenvolvido em areas dos grupos | € Il, por terem os solos aptos para o uso

urbano,

sem restricdo de tamanho de edificagéo,

saneamento in situ.

recarga de agqiiifero, caixas de dissipagdo de energia e bacias de éguélé;{; 1
pluviais. L1
Os equipamentos potencialmente poluidores como ETE e ETRRS=

foram desenvolvidos em area do Grupo !l ja que os mesmos possue

grande espessura de zona nao saturada pelos aquiferos.

Respeitou-se as limitagdes dos solos do Grupo lil, ndo parcelando &

uso do subsol

i

DJ,_ W
<
Os respectivos grupos também indicam que as areas s&o boas pafa.

: r';\ F:

SOME

fv‘"‘r

~ |
-

areas onde o estudo desaconselha qualquer tipo de uso urbano, utilizando-

as apenas para lazer, trilhas, pista para caminhada, ciclovia e parque,

contribuindo com a preservagao ambiental do setor.

Nas areas de transicdo entre os grupos |, Il e lll o estudo indicou

apenas a ocupagdo com quadras de esporte de pequeno porte ou

reservatorio elevado de agua.

Assim, infere-se que o projeto de regularizagdo com o adensamento
necessario para atender ao TAC e diretrizes do PDOT e demais legislagdo

respeitou criteriosamente ao estudo dos solos.

w12

Dimensdes e quantitativo de lotes:

a) Dimensdes

uso M{l:::;a | M:’aﬂ::izr;a
RESIDENCIAL 487,58/ 1.153,00 {
MISTO 940,45 7| 6.196,93/
COMERCIAL 232,64 1.062,60 4
EPR 600,16/ 8.117,27 4
EPC 2.946,79/ 12.102,854]
EPU 1.191,00/ 22.072,30/]
coL 840,00/ 5.067,99/ {&1
MDE

/
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b) Quantitativo de Lotes

A desconstituicdo do parcelamento existente no interior da APM
Mestre D’Arma, nao sé eliminaram lotes destinados a uso residencial,
como também os projetados para Equipamentos Publicos e

Comunitarios, como também de areas comerciais (a grande maioria ja

alienada).
Além da desconstituicdo dos lotes no interio

desconstituicdo de parte da Quadra 205 (fora da APM) criada
RB 051/99 uma vez gue se encontrava em area
tida e em areas definidas como
déia do percentual

r da APM, ocorreu

posteriormente da U
com declividade superior a permi
protecdo do corrego. No croqui abaixo podemos ter i

de lotes desconstituidos.
Croqui das Areas Desconstituidas

S_OMENTE ESTAFACE

S

(] Area Descosnstitﬁida— Projeto URB 51/99

[) Area Residencial Existente
(0 Area Residencial Criada — Projeto URB - RP

Corrego =
(J) Parque Urbano ?(, C %
_’.‘/ -
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Com a desconstituicao foram eliminadas 3.400/ unidades
residenciais do Projeto de Urbanismo — URB 051/98, conforme quantifica a
desconstituicdo por quadra no quadro abaixo, demonstrando assim a
necessidade de adensamento em locais passiveis para as respectivas

atividades, atendendo as diretrizes do TAC.

Lotes Residenciais Unifamiliares Desconstituidos

3 £
SITUACAO QUADRA B i < !l
107 288 < |
108 151 = \‘
w 109 168 4k
< 110 160 L i
a8 it
b= 111 211 e |
= 112 223 = ||
E = 113 240 1;1;1. |
Z 2 114 _ 255 = ||
e : O\
o3 115 354 ol
2 205(*) 168 —] =
RS 208 123
3 209 105
210 207
=
< — 211 244
= 212 188
L 213 239
214 76
Z LOTES DESCONSTITUIDOS 40
| (URB_051/99)

(*) quadra fora dos limites da APM (excluida por problemas técnicos)

Como dito anteriormente a necessidade de desconstituicao partiu das
restricoes urbanisticas e ambientais provenientes da definicao-da poligonal
exata da APM Mestre D'Armas e demais condicionantes, inclusive para
atender as exigéncias do TAC, quanto a remogao dos proprietarios de lotes
no interior da APM Mestre D'Armas, para lotes em outras areas do

parcelamento.
Para o desenvolvimento do novo desenho, primeiramente foi

realizado um levantamento cadastral, fundamental para determinar com
exatiddo os locais possiveis de alteragéo do desenho, permitindo que 0s
lotes construidos ou em construgao fossem mantidos em suas dimensoes e

localizagdes.
O segundo fator levado em consideragdo foi a existéncia de

infraestrutura urbana parcialmente implantada como: vias, postes

MDE — RP —051/99 Folha 19/43
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iluminacdo pulblica, pogos artesianos, reservatorio elevado para agua
potavel, entre outros.

Ap6s analise de todos os condicionantes chegou-se a concluséo que
o adensamento apenas nas quadras existentes, fora do limite da APM
Mestre D’Armas, nao seria suficiente para atender ao nimero de adquirentes
a serem transferidos, atingindo apenas um total de 25% unidades
residéncias, conforme demonstra o quadro abaixo.

Quadro Resumo de Lotes Residenciais Unifamiliares

|

if < l‘
. C5 .
SITUACAO UADRA LOTES i oo i = |
¢ e EXCLUIDOS| CRIADOS LOTES rm
g
b
101 / 216 L 18 234 m
4
= 102 / 213 . 24 237 / R
8 o2
= 2 :
E 103 / 168 = 33 201 ~ E
% 104 7 180 " . 180 / Tl
= =
E 105 ~ 160 - 36 196 / <)
& m
106 / 172 - 5 177 :
206 214 2 90 302 &
207 210 . 46 256 »
Lotes Antigos (URB 051/99) 1533 / 2 1783 /
Lotes Criados em Quadra Existente 252 /
Lotes Projeto Regulariza¢do (em Quadra Existente) 1778
200 / . 2 167 .
201 ” » 155 7
Quadras Novas
202 + 2 . 12 7
203 / # - ' 238, 4
Lotes criados em Quadras Novas
TOTAL (Lotes Projetado para Regularizar)

O levantamento Cadastral demonstrou a necessidade de se eliminar
02 (duas) Unidades Imobilidrias na quadra 206/'(Conj.‘l-lote 29 e Conj.2 -
lote 30), uma vez que as mesmas estavam em confronto com o raio minimo
de preservacao das nascentes (30m). )
Como alternativa a atingirmos o mais préximo do quantitativo de lotes
desconstituidos, foram  projetadas 04 Quadras Residenciais .

(200/201/202/203), que perfazem um total de 672/6nidades residenciais. K O{/
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Com tudo isto o somatério de todos os lotes criados- 924,n’nidades -
ainda eram inferiores aos de lotes eliminados (3.400 unidades).

Partiu-se entéo para a opgéo de inserir o uso misto em algumas areas
destinadas a EPR, uma vez que a tabela do Anexo VI do novo PDOT,

permite o uso para o Setor Habitacional Alto da Boa Vista, contribuindo com

o aumento de oferta de lotes residenciais.
Assim foram reservados alguns lotes com area compativeis com 0O

uso, sendo as atividades nao residenciais, que serdo desenvolvidas EEOJ'
i ; o g . 4 O
térreo, extremamente restritas € nao incémoda ao uso residencial. —

1

Os lotes, em sua grande maioria, estao distribuidos ao longo da
h

Aureliano Fonseca (10 unidades)/ nas entre - quadras 101/102 e 105@49’9
(02 unidades)/e 01 /ﬁnidade no interior da Quadra 206, totalizandd?ﬁ Hg,

—

T g,

unidades, conforme demonstra o quadro abaixo.

V4V

Quadro Sintese de Lotes Uso Misto

uso ENDEREGO AREA

ENTRE-QUADRA 101/102
AE- 02 2.753,05 /

ENTRE-QUADRA 105/106
AE-02 / 3.895,80 /

QUADRA 207
Av. Aureliano Fonseca - AE 02 A 08 6.583,29 »

(7 unidades de 940,47m?* cada) 7

QUADRA 207
Av. Aureliano Fonseca 993,47 /

AE 08 /

QUADRA 2086
Av. Aureliano Fonseca 6.186,93 /

AE 02 /

QUADRA 206 ;
Rua Ipé Amarelo 1.250,00 /~

AEQ3 /

QUADRA 201 _
Av. Aureliano Fonseca 1.046,69 ,.f’

AE-01 7
Somatério Uso Misto 23.609,23 / '

M- Uso Misto

Nesses lotes estao previstos um total de 250 unidades residenciais

(ndao podendo ter area inferior a 50,00 m? cada) devendo ser pelo menos,
quarto, sala, banheiro, cozinha area de servigo, ndo devendo ultrapassar {
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uma area total de 12.500,00m?/Estaréo localizadas sempre nos pavimentos
superiores. O pavimento térreo, sera reservado para garagem das unidades
residenciais e atividades comerciais e coletivas, com uso restrito. Caso o
nimero de vagas ndo seja suficiente no térreo, podera ser utilizado o
subsolo para o respectivo uso nos padrées do Cédigo de EdificagGes do
Distrito Federal.

Sendo assim, o projeto URB-RP 51/99 é composto de 924/unidades
residenciais unifamiliares e mais 250 unidades residenciais (nos lotes de
uso misto), perfazendo um total de 1.174/ unidades novas para o uso
residencial. Acrescidos do quantitativo de lotes residenciais unifamiliares
em quadras ja existentes no projeto URB 51/99 — 1.531/unidades, o projeto
tera um total de 2 705 Unidades Residenciais unifamiliares e de uso misto a
serem regularizadas.

A area ao sul da Quadra 101, mesmo podendo ser utilizada para uso

urbano sera objeto de parcelamento futuro, perfazendo uma area de
83.208,70 m2. K"’”

?
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1
Os lotes comerciais foram dispostos ao longo da Av. Aureliano i -ﬁ_i?'l
Fonseca, com dimensdes diferenciadas, sendo reservados para atividades ! L1 ’._
<7_ |
comerciais em geral, com excecéo de atividades atacadista. Ja os lotes ‘.j;i;- i
d J
destinados ao Comércio Local, nas Entre-Quadras, terdo uma tipologia qud
arquitetonica diferenciada do tipo Mall”. {—
i =
L]
Quadro Sintese de Areas para Comércio - Quantitativo / 'S
7 )
usos ENDERECO AREA N° Lotes ——
ENTRE-QUADRA 101/102
Bloco A (lotes 01 a 12) / 6.500,00 / 26 /
Bloco B (lotes 01 a 14) ¢
ENTRE-QUADRA 103/104
(lotes 01 a 16) / 4.000,00 i 18
ENTRE-QUADRA 105/106
Bloco A (lotes 01 2 14) 6.500,00 ~ 26 /
Bloco B (lotes 01 a 12) 7 % '
QUADRA 103 )
Av. Aureliano Fonseca 4.750,00 / 19
CL- Comércio |Lotes 1219 /
Local QUADRA 105
Av. Aureliano Fonseca 4.500,00 ¢ 187
Lotes 1a 18/
QUADRA 201
Av. Aureliano Fonseca 2.482.64 7 10/
Lotes1210 /
QUADRA 202
Av. Aureliano Fonseca 3.000,00 7 127
Lotes1a12 /
QUADRA 206
Av. Aureliano Fonseca 2.824,09 s 1 7
Lotes1a11/
Somatério Comeércio Local 34.556,73 / 138 7
QUADRA 201 /
Av. Aureliano Fonseca 531,71~ 19.£
AE-02 / _
QUADRA 202
C- Comércio | Av. Aureliano Fonseca 936,08 ~ ;S
AE-02 / ]
QUADRA 206
Av. Aureﬂ;no Fonseca 1.062,60 » 1 7
AE - 01
Somatério Comercial 2.530,39 ~ 3 s
Total Area Comercial 37.087,12 7 1417
O quadro acima sintetiza o enderecamento e as areas dos lotes
comerciais, perfazendo um total de 37.087,12m?/
As pracas localizadas nos Comeércios Locais, também poderao ser .
e

utilizadas pelos comerciantes, desde que sejam respeitados os critérios
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______

2 L1]
3 1.500,00m”. &
O projeto prevé areas para Equipamentos Privados - EPR,J/SI_
distribuidos conforme o quadro abaixo, perfazendo um total de 05 unidades /E
imobiliarias, com um total de 7.429,91m?. / 2
| 5 Nn l}'_l"_'l |
Usos ENDERECO AREA Lotes — |
QUADRA 103 _ Ly
Av. Aure!‘larjp’Fonseca 864,00 : L = ||
AE — 02 O |
QUADRA 105 D
Av. Aurelianp Fonseca 840,00/ 1 ¥
AE - 02 =
EQUIPAMENTO | QUADRA 202 :
PRIVADO Av. Aureligno Fonseca 600,16 / 1
AE- 01
QUADRA 207 : :
Av. Aureligno Fonseca 2.854,16 / 1
AE- 01
QUADRA 207 é
S PARAL 7 227159 /
TOTAL-EPR ~ 7.429,91 / 5 /

estabelecidos pelo parcelamento, podendo ser coberta para atividades

recreativas, devendo o projeto ser previamente aprovado pelo parcelamento

inclusive com a apresentagéo de projeto especial de paisagismo.

Foi destinada 01 area para o uso a ser definido p

AUD, no canteiro central da Av. Aureliano Fonseca, perfazendo uma area de

osteriormente —

g el R e Kt

Foram reservadas, também, areas para Uso Coletivo — COL,

distribuidos conforme o quadro abaixo, perfazendo um total de 03/unidades

imobiliarias, com um total de 6.771,99m’/

[ [ N°
uUsos ENDEREGO _AREA Lokoi
QUADRA 103
Av. Aureliano Fonseca 864,00 -
AE - 01/ ‘
QUADRA 105
USO COLETIVO | Av. Aureliano Fonseca 840,00 / 1
AE-01 1
Centro Urbano
. 5.067,99 - 1
AE- 01
TOTAL 6.771,99 / 3/

Outro item que deve ser destacado no projeto & a previsao de

alternativas com abordagem ecolégica do manejo das aguas pluviais,

seja, imitar o ciclo hidrolégico natural. g{
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O desenho possibilita a utilizagdo de areas verdes e da natureza

como espagos livres e de uso publicos. Assim foi possivel criar uma rede de

areas verdes todas interligadas, entremeadas as quadras residenciais,

denominadas “faixas bucolicas”. Nessas faixas serao desenvolvidas

atividades recreativas, esportivas e demais atividades de convivio social,
ntis, mini bosque frutiferos, quadras de

como: pragas, ciclovias, parques infa

volei de areia, pista de skate, pista de caminhada, espagos de

contemplacao, etc.
Como complementagao das atividades ja previstas, a bacia de

retencdo de aguas pluviais da Quadra 104, permite também a implantagao

de equipamentos de lazer de maior porte, como campo de futebol, quadra de
volei, quadra de ténis, entre outras.

O Parque Vivencial, também funcionara como grande coletor natur
de agua pluvial incrementando a permeabilidade do solo urbano e servindo

de suporte para a implantacao das bacias de retengao de aguas pluviais.

Serdo desenvolvidas algumas atividades de lazer e recreacao no local como

areas de contemplacdo, alamedas e macigos arboreos, garantindo a

preservacao da flora e fauna local.

Além disso, para o meio urbano esta sendo prevista diversas
tipologias de estruturas paisagisticas capazes de auxiliar no processo de
drenagem urbana, como é& o caso dos: Jardins de chuvas; Canteiros pluviais
e biovaletas, ou mesmo as valetas de bioretengdo vegetadas.

Esta sendo prevista também, area para atividades especificas para o
de educacdo ambiental dos moradores, visando o
endimento, denominada de Centro de

programa de pesquisas €
desenvolvimento sustentavel do empre
Estudos de Desenvolvimento Sustentavel (CEDES).

5.1.3. Densidade

Segundo as diretrizes do PDOT a gleba por estar inserida na
Zona Urbana de Expansao e Qualificagao tera densidade baixa, ou seja,
com valores superiores a 15 (quinze) e até 50 (cinquenta) habitantes. por

hectare. Ver Anexo lll - Mapa 5 ( planta de detalhe), sendo:

“  a densidade demogréfica definida para cada porgéo territorial s
i

poderd variar dentro de uma mesma porgdo desde que Seja ;o
preservado, como média, o valor de referéncia estipulado neste /%/ <"

artigo e que sejam observadas as condicionantes ambientais.”
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A area do parcelamento, apés a definicao da nova poligonal
passou a ser de 251,83 ha, sendo prevista a regularizacdo de 2.455 /

unidades residenciais unifamiliares. /
Com o uso Residencial existente no uso misto teremos

aproximadamente mais 250 Unidades Residenciais, perfazendo um
total de 2.705 /ljnidades Residenciais.

Segundo o Censo de 2000 do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE, o indice de habitantes por unidade habitacional, ficou
om tomo de 376 habllote para a Regido Administrativa de
Sobradinho/Planaltina, o que equivale a uma populagdo de saturagao

para o parcelamento de 10.170,80 habitantes.
O PDOT define, para a area densidade baixa, ou seja: com

valores superiores a 15 (quinze) e até 50 (cinquenta) habitantes por

hectare.
O adensamento proposto respeitou criteriosamente o respectivo|

indice, a partir dos dados supracitados teremos uma densidade de 40,31

habitantes por hectare, inferior a maxima estabelecida na legislagao

em vigor (50 habitantes por hectare).

=1 5.1.4. Proporcionalidade de Equipamentos Publicos Comunitarios
\ e Urbanos.

\\ — Segundo o PDOT a proporcionalidade de Equipamentos Publicos
Comunitarios e Urbanos deve ser adotada em relagao a populagao do
projeto. No Anexo Il — Tabela 2B fica estabelecida o percentual minimo
de 10% para Equipamentos Publicos Urbanos - EPU, Equipamentos. -

z

i
TR
¥ e T
1 LAY
i

_'...
.

Publicos Comunitarios - EPC e Espagcos Livres de Uso Publico = ELUP.

Com a desconstituicao dos lotes de Equipamentos Publicos e
Comunitarios - EPC existentes na gleba no interior da APM, alguns
equipamentos tiveram que ser transferidos para a area fora da APM,
como também reestudada a quantidade e dimensdes dos mesmos,
devido a alteragao da populagao a ser atendida.

Seguindo as orientagdes do Grupo de Analise e Aprovagao de
Parcelamentos de Solo e Projetos Habitacionais — GRUPAR, definiu-se
o novo quantitativo de EPC e EPU, distribuidos, preferencialminte. ao/.x-)

s /
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longo da Avenida Aureliano Fonseca, por ser a via de circulag@o dos
transportes coletivos. _
Portanto o projeto conta com areas destinadas a:
e Equipamentos Publicos Comunitarios — EPC, tendo um
somatorio de 34.589,33 m?, equivalente a 1,37% da gleba;
e Equipamentos Publicos Urbanos-EPU, tendo um somatorio de
79.757,24 m?, equivalente a 3,16 % da gleba;
e Areas Livres de Uso Publico - ELUP tendo um somatorio de /7
454.112,10 m?, equivalente a 18,03% da gleba.
As areas supracitadas juntas correspondem um total de 22,84%

do total da gleba.

5.2. Incidéncia do parcelamento em Unidades de Conservagao e sobre o
Zoneamento de eventuais Areas de Protecao Permanente.

5.2.1. Segundo as orientagoes do PDOT

Quanto ao Meio Ambiente, o projeto em questao propde
solucdes de desenho, contemplado:

o A recomposicdo vegetal da area privilegiando, no futuro a
formacdo de conectores ambientais. Nesse sentido foram
previstas a existéncia de areas para. parques; pracas ¢€
playgrounds, areas de lazer, dreas esportivas e demais areas
de uso comum do povo;

o Todas as areas citadas vao ser totalmente arborizadas, com
base em um projeto paisagistico, garantindo éséim. a
adequada arborizagdo de ruas, canteiros centrais e prag:a's.
Essa diretriz do projeto contribuird com a melhoria da qualidade
do ar, redugdo da poluicao sonora, redugdo do-consumo de
energia e aumento do conforto térmico local, sem cbnsiderar 0s
beneficios psicologicos que a paisagem urbana ird promover
aos moradores, com grandes espagos para contemplagé@o da
natureza, como o parque central;

¢ Quanto as diretrizes indicadas pelo PDOT para os recursos
hidricos (superficiais e subterrneos), o projeto prevé, entre
outros, o controle da impermeabilizagao dos solos, como forma
de contribuir com a manutengéo da capacidade de infiltracao e Q’
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de recarga dos aquiferos por meio da obrigatoriedade de
caixas de recarga, coleta da agua das chuvas oriundas da
cobertura, entre outros instrumentos;

Com relagdo as orientagdes para o esgotamento sanitario,

vale salientar que o projeto de sistema de esgotamento prevé 3
coleta, tratamento e a disposicdo adequada dos dejetos
inclusive com a construgao de Estagéo Elevatoria de Esgotos

Reconhecendo que o destino final do lixo & um dos agravantes
da degradagdo do meio ambiente, e ‘que a disposicao
inadequada do mesmo acarretam, entre outras coisas, a
proliferagdo de vetores de doengas (como ratos, baratas e

micrébios); a contaminacéo de lengois subterraneos e do solo

pelo chorume e a poluigdo do ar (causada pela fumaca
proveniente da queima espontanea do lixo exposto), encontra-
se em fase de desenvolvimento pelo parcelamento, um Plano
Diretor que norteara entre outras coisas a Educagao Ambiental
da populacdo local, como também um Programa de Coleta
Seletiva de Lixo;

Esta solugdo ndo sera a solucdo final, mas como uma das
possibilidades de redugao do problema em nivel local;

Entre os objetivos do programa estdo: proporcionar economia
de recursos naturais — matérias-primas, agua e energia; _aésim
como a obtengdo de recursos, advindas da comercializacao do
material a ser utilizado, e na manutencao das areas verdes do
parcelamento;

Para tanto foi reservada uma area, ao lado do lote destinado a
Estacdo Elevatoria de Esgoto, para implantar a Esfag;éo de
Tratamento e Reciclagem de Residuos Sélidos (ETRSS), com
uma area de 22.073,11m?;

O projeto desenvolvido para o Sistema de Drenagem Pluvial,
fomenta o manejo das aguas pluviais externas, que aliado ao
aproveitamento das aguas pluviais oriundas das coberturas das

edificacbes, concorrendo para minimizar 0s prejuizos

ambientais; k _ é '\‘YJL
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Para garantir o equilibrio entre a absorgao, a retengao e o
escoamento de aguas pluviais, foi elaborado um estudo de
caracterizagdo do solo que norteou as areas mais indicadas

para os diversos usos urbano, como também, as definicao das

taxas de permeabilidade;

o Com relacao as Areas de Protecdo de Mananciais existentes —
na gleba, no caso as APM's do Corguinho e do Mestre r :~
D'Armas, estas estdo sendo rigorosamente respeitadas e L{i i
preservadas conforme as orientagoes dos estudos ambientais g: i
e do PRAD aprovados, excluindo qualquer tipo de ocupacao fj;
urbana no interior das mesmas. Lg !f

Assim, pode-se inferir que o Projeto de Urbanismo de E'E FI.-

Regularizagdo atende plenamente aos condicionantes ambientais :“f_[;!/
exigidos pelos Estudos Ambientais, por outros estudos realizados no 82

decorrer da concepcao do novo projeto e pela LP n° 022/00 - SEMARH.

5.2.2. Recomendacées da licenga prévia n° 022/00 - SEMARH

[ p Quando da emissdo da LP n° 022/00, o projeto apresentado para
' emissao da Licenca supra, contava com o parcelamento na gleba como
um todo, inclusive no interior da APM do Mestre D’Armas.

O documento prevé a ocupagdo em duas etapas, com restricoes

baseadas na populacéo total, inclusive por incapacidade de atendimento

pelas Concessionarias dos servigos indispensaveis a populagao.
Como o parcelamento no interior da APM foi' totaimente
desconstituido, tais restrigbes perderam seu valor para analise do
projeto atual. i
Assim cabe destacar apenas as diretrizes da referida Lii:enga
Prévia, que permanecem como item relevante 'para o projeto de
regularizagao, como:
e O projeto contempla a Prote¢ao de Mananciais do Corguinho
e Sarandy, mediante apresentacdo de medidas que
assegurem a qualidade e quantidade de aguas produzidas. A
proposta do sistema de drenagem pluvial, esgotamento
sanitario e de agua potavel contém solugdes que impecam ou é: };‘V/L
que pelo menos mitiguem consideravelmente a pressao /.’
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causada pelo empreendimento sobre o ambiente natural dos

mananciais citados;
+ Foi previsto no projeto de regularizagao:
a. Areas destinadas a localizagdo dos pogos, respeitando
distancias minimas de 30 metros de qualquer

edificagao.
b. Areas destinadas as obras de recarga artificial dos .
)
aquiferos. )
<f

c. Areas destinadas aos “Bacides” .para retencao de i
material particulado e amortecimento dos picos de P__

vazdes das aguas pluviais;
e Também foi atendida a solicitagdo quanto & localizagao no

L

Lug
F“ .
Projeto de Urbanismo dos futuros “Bacides”, que estao E -

localizados em areas definidas pelo projeto do Sistema de ,-::;E

S

D

Drenagem Pluvial.

Além das medidas citadas acima, o projeto contempla tambem:

e A remocao dos trechos do parcelamento dentro da Area de
Protecao de Mananciais (APM) Mestre D'Armas; inclusive com
a elaboracdo do PRAD, segundo diretrizes dos o6rgaos
ambientais e do TAC, ja aprovado; :

e O adensamento, respeitando as disposigdes previstas no Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT
e demais legislagdes e documentos pertinentes, principalmente
com relacéo a densidade e demais indices urbanisticos;

e A preservagdo da cobertura vegetal, propiciando a_infiltracéo
da agua, o que foi garantido pela taxa de permeabilidade das
unidades imobiliarias e o grande percentual de areas verdek/-

e
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6. Quadro Sintese de Unidades Imobiliarias e de Areas Publicas

P

QUADRO SINTESE DE UNIDADES IMOBILIARIAS E DE AREAS PUBLICAS
. LOTES AREA AREA AREA
RESTINAGAS (Unidades) % m? ha
1- UNIDADES IMOBILIARIAS
Habitagao Unifamiliar / 2455 / 50,66% 1.275.736,56 127,57
UsoMisto 13 + 0,94% 23.609,23 2,361
Uso Comércial 141 / 1,47% 37.087.12 3,709
Area de Uso a Definir- AUD / 0 0,06% 1.500,00 0,150
Equipamentos Privados - EPR  / 5 / 0,20% 7.429,91 0,743
Coletivo / 3 g 0.27% 6.771.99 0,677
Subtotal 1 2645 53,70% 1.352.134,81 13521 /
2- AREAS PUBLICAS
Equipamento Plblico Comunitario - EPC 6 , 1,37% 34.589,33 3,459
|Equipamento Piblico Urbano - EPU 5 / 3,18% 79.757 .24 7,976
Espago Livre de Uso Publico — ELUP + Praga . 18.03% 454.112.10 45.411
Sistema de Circulagéo ; 20,36% 512.780,40 51,278
Subtotal 2 A4 43,00% 1.086.948,18 108,124
3- AREA A SER PARCELADA NO FUTURO _
v Subtotal 3 7629 3,30% 83.208,70 8,321
| TOTAL (subtotal 1 + subtotal 2+ subtotal3) / | 100,00% | | 2.518:300,09" /| ) 26188/} . .
" G [ AT s el AR B A R, e —
Tivg A J"U
N o 3
1 ;4:-5\
.;...‘ﬁ
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7. Quadro de Unidades Imobiliarias de Equipam

Solidos

e Urbanos
EQUIPAMENTO o
(privado, publico urbano | epc EPY ou ENDEREGO AREA (m?) ORGAO™
piiblico comunitério) EPR)*
)
Py
ENTRE-QUADRA 101/102 % &
AEST 3.310,54 /
]
ENTRE-QUADRA 103/104 4628
ENSINO INFANTIL ERC /' |igog s 2.946,79 / SECRETARIA DA
ENTRE-QUADRA 105/106 EDUCAGAO ol
AEO1 7 3.973,50 / A ¥
ENSINO . |ENTRE-QUADRA 103/104 16 3
117,
FUNDAMENTAL EPC /' laeo1 / Bk F
: / |CENTRO URBANO ¢ 74
1 P
ENSINO MEDIO EPC 7 la Autsnano Fonsscs-AES/ 12.102,85/ ¢
Somatério Area de Equipamentos Ensino 30.450,98 /
p CENTRO URBANO SECRETARIA DE b
CENTRO DE SAUDE EPC 7 |av.Auliians Fonseca-AE 2 / 413838 / il I3
Somatério Area de Equipamentos Saude 413838
TOTAL EPC 34.589,36
LAGOA1 _ QUADRA 104 - AE 01 / 21.378,898 / jfﬂ
EPU / NOVACAP
~ BACIA 3 OQUADRA 202 - AE 03 / 17.338,29/ 162
Somatério Area para Sistema de Drenagem Pluvial 38.717.188
ETE Q
QUADRA 201 - AE 03 / 17.544,98 / A5
CAESB
EPU 208
RESERVATORIO QUADRA 207 - AE 10 / 1:42269 [/
Somatério Area para Sistema Esgotamento e Agua 18.967,67 /
TOTAL EPU L sr.esapss S
Estacao de Tratamento & | WLOHAE S0l 0a] U] il 0 w
Reciclagem de Residuos EPU QUADRA 201 - AE 4 Lol UL 221072,38 / ) } 13 7

2

*EPC - Equipamento PUblico Comunitario
* Orgaos responsaveis pelo Equipamento Publico

7

EPU- Publico Ubano  COL - Coletivo X7 -
4

-

B o |
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[SOMENTE ESTAFACH

e

A Estacao de Tratamento e ch;clagem de Residuos Sélidos -

.JJ’ &4

ETRR$ foi considerada equipamento pﬁsidn - / mesmo sendo uma
iniciativa dos Moradores, onde serd o centro de reciclagem de lixo do

empreendimento. Essa area, caso necessario, podera ser também utilizada para

as bacias de retencéo de agua pluvial.

8. Parametros de Uso e Ocupagao do Solo

Os pardmetros urbanisticos adotados no projeto estdo em

consonancia com o PDOT conforme Anexo V| — Tabela de Parametros

Urbanisticos das Areas de Regularizagao.

8.1. Parametros urbanisticos basicos

Foram desenvolvidos em consonancia com o PDOT, com o Plano
Diretor Local e demais legislagdes especificas que estabelecem indices

para o parcelamento, além das diretrizes previamente definidas pelo

érgao de planejamento urbano.

8.1.1. Usos:

O PDOT infere que a area do Setor Habitacional Alto da Boa
Vista deve ter uso predominantmente habitacional devendo ter,
também, areas para atividades dos setores secundario e terciario. O
documento ndo exclui a possibilidade da presenca de atividades do
setor primario. i
No projeto de regularizagéo evitou-se atividades do ' setor
primario, preservando assim o local de qualquer tipo.de poluicdo,
contribuindo para a melhoria de qualidade de vida. ' '
O parcelamento prevé 0s usoS mantendo percentuais que
atendam as disposigdes do PDOT, que foram definidos com base na
tabela padrao para Classificagdo de Usos e Atividades para o Distrito
\'-\ Federal, aprovada pelo Decreto n.° 19.071, de 06 de margo de 1998

\ (CNAE) e na PUR 051/99, ja utilizada pelos lotes ocupados&/
Q- "
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uso ATIVIDADES PERMITIDAS
i 1- Poderdo ocorrer todas as atividades SOCIAIS,com excecao de:
(@] + Casa aberta unidade de semi-liberdade, e niicleo de convivéncia; r:.-._“
g * Cemitério i
2 # O
& 2- Poder&o ocorrer todas as atividades CULTURAIS, CULTO, ABASTECIMENTO E N
0 EDUCAGAQ, sem restricao. g -
Oa —> |
=z W 3-So poderao ocorrer atividades de TRANSPORTE/CIRCULAGAO, como: |! 4 Sy
"'E" * Terminais rodoviarios e de transporte de massa (1), SEM garagem i
& * empresas de transporte urbano rodoviario urbano, de passageiros ou de cargas, '
s SEM garagem. { R
&g
2 H =t
[ § >
o
=
uso ATIVIDADES PERMITIDAS | F=
= I
1- Poderao ocorrer todas as atividades de PRESTACAO DE SERVICO, com excegao
de:

* Conservacio, reparos, lavagem e lubrificagao de veiculos automotores;
* Conservacgo e reparos de maquinas e implementos agricolas;

* Recauchutagem e recuperagao de pneus,
* Desinfecgdo, imunizagdo, higienizagao e assemelhados,COM ou SEM depésito;

* Acondicionamento, beneficiamento, recondicionamento, anodizagéo, corte, recorte,
polimento, lavagem, secagem, tingimento & sondagem;

* Serralheria e marcenaria;

* Galvanoplastia de objetos;

* Construcao civil COM deposito de materiais ou magquindério pesado;

* Fornecimento de concreto;

* Locagao de Veiculos;

* Estacao repetidoras,torres de telecomunicacoes, transmissoras de radio, tve

telefonia;

* Turismo, hospedagem e diversdes;

* Atividades em geral, que fagam uso de som.

COMERCIO LOCAL

2. Poderao ocorrer todas as atividades de COMERCIO VAREJISTA,com exc'egat_) de:

* Supermercado;

* Combustieis e derivados de petroleo;

* Materiais de Construgéo e ferragem COM depésito;

* Materiais para acabamento com deposito;

* Maquinas, implementos agricolas e produtos agropecuarios

* Concessionarias e agéncias de veiculos, ciclomotores e embarcagoes,

* Fogos de artificios.

- Poder&o ocorrer todas as atividades de PRESTAGAO DE SERVICO, com excecdo
de: : \ ' '
* Recauchutagem e recuperagao de pneus;
- * Desinfecgdo, imunizagao, higienizagao e assemelhados,COM ou SEM deposito;
‘1 * Serralheria € marcenaria; -
4 * Galvanoplastia de objetos;
* Construcao civil COM depdsito de materiais ou magquinario pesado;

2- Poder&o ocorrer todas as atividades de COMERCIO VAREJISTA,com excec¢ao de:
* Conservagéo e reparos de maquinas e implementos agricolas

4 ‘ﬁ * Recauchutagem e recuperagao de pneus;
: * Desinfeccao, imunizacéo, higienizacéo e assemelhados

COM deposito;
* Serralheria e marcenaria;

| * Galvanoplastia de objetos; i
iﬁ j@ﬁ \
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uso ATIVIDADES PERMITIDAS
Pavimentos acima do Térreo
1- s6 podera ocorrer atividades de uso residencial.
) USRI
o |
Pavimento Térreo 1! ,‘_1\ i
1- Poderdo ocorrer as seguintes atividades: —
* Instituicdes Financeiras e de seguro; m !
* Servigos Pessoais; <= ’
*Manutencao e assistencia técnica de eletrodomestico, ] Fﬁ’
equipamentos de informatica e de comunicagao; N ]
* Fotografia e Cinematografia; ] [p)
* Locagdo de bens Iméveis; f :"E_j
E * Reprodugao, restauracéo e plastificagao de documentos; {
2} * Servigos de Profissionais Liberais; 4 ;Q
= * Comunicacéo, Publicidade e difusao; )
* Servico de Turismo e agéncia de viagem; AE

* \fenda de livros e artigos de escritério e papelaria;

* Fabricagéo e Venda de Servigos de otica, relojoaria, joalheria e
bijuteria;

* Confecgbes de Roupas e agasalhos;

*\/enda de Produtos de Beleza, higiene e limpesa;

* \Jenda de roupas, sapatos, acessorios, tecidos, roupas de cama,

mesa e banho e similares;
*\/enda de produtos médico-hospitalares, farmaceuticos,

odontolégicos e veterinarios;

8.1.2. Coeficientes de Aproveitamento - CA

O coeficiente de aproveitamento basico para -0 Setor
Habitacional em questac estd em conformidade com o prescrito. no
PDOT e tabela conforme o Anexo VI do Manual de Orientagao para
Regularizagdo de Parcelamentos do Solo para Fins Urbanos no
Distrito Federal, onde define os coeficientes para os diferentes usos
permitidos para a ARINE, onde o Setor Habitacional Alto da Boa Vista
esta inserido.

A definicao do CA maximo foi baseada na hierarquia viaria
proposta, na localizagdo dos centros e subcentros locais projetados,
principaimente  levando-se  em considerégéo também os
condicionantes ambientais € a politica de desenvolvimento urbano,
conforme descrito no PDOT.

Segundo o documento o limite maximo a ser atingido pelos
coeficientes de aproveitamento na macrozona urbana onde o setor

esta inserido (Zona Urbana de Expansao e Qualificagédo) sera de 6
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(seis), sendo que no Setor Habitacional, em uma parcela significativa

de lotes nao atingira tal indice. e .
Tamanho Lotes Usos |
Residenciais i : o Coeficiente <
5 Coeficiente de aproveitamento basica . | -
(m?) aproveitamento ot
Max. | Min. [R?500m?(R>500m* C | CL M c/CL M R -ru-a
>
1200 | 500 0,8 0,8 16 1 1,6 1 2 B 1 ﬁ;‘l_!
\ Ll
Legenda : s
_ - (§5X
R-Residencial C-Comercial CL-Comércio Local  Hnstitucional ~ M-Misto =

8.1.3. Taxa Minima de Permeabilidade das Unidades Imobiliarias ™

As taxas minimas de permeabilidade foram definidas com

bases, prioritariamente, das restricoes ambientais, principalmente no

que diz respeito a preservagao dos aquiferos do local.

OBS:

Residencial: 40% da area do lote;
Uso Misto: 30% da area do lote;
Comércio Local: 20% da area do lote;

Uso Comércial (Areas Especiais): 40% da area do
lote;

EPR : 40% da area do lote.

Considera-se Taxa Minima de Permeabilidade; a- area
do lote que néo pode ser pavimentada;

Em lotes unifamiliares, no caso de pavimentagdo da

area destinada a permeabilidade, sera tolerado piso do -

tipo intertravado em um percentual de 15% da area do
lote, € de 10% para os lotes de uso misto, para o0s
demais usos ndo devera ser alterada a _éré;e! deixada
para permeabilidade;

As edificacbes deverdo possuir caixas de recarga de
aquifero, com excegao da Quadra 206 e demais quadras
cujo lencol fredtico esteja a menos de 7m (sete metros)
de profundidade. Tudo isso, no sentido de drenar as

aguas pluviais, exclusivamente dos telhados, conforme

projeto padrac, a ser fornecido pela associagdo dos

3

A
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moradores a época da apresentacdo do projeto de

arquitetura.
8.2. Parametros Especificos E}
8.2.1. Taxa de Ocupacao ' &
s Residencial: 40% da area do lote; g l
e Uso Misto: 60% da area do lote; o
e Comércio Local: 80% da area do lote; %_@:_l
e Comeércio (Areas Especiais): 60% da area do lote; :%
e EPR:50% da &rea do lote. =
0BS: £
N0 ser4 considerada a area da piscina para efeito dé

computar a Taxa de Ocupagao.

8.2.2. Nuamero de Pavimentos
» Residencial: 02 (dois) pavimentos;
e Comeércio Local: 02(dois) pavimentos;

e Os demais usos estdo condicionados ao Coeficiente de

Aproveitamento e a Taxa de Ocupagao.

8.2.3. Estacionamento e Garagem
e Uso Misto: obrigatério no interior do lote para o uso

residencial com base no COE. Para 'garahtir' o nlimero
de vagas obrigatérias, poderao ser complementadas no
subsolo. As vagas para atender aos-:lojistas- e aos
usuarios do comércio no térmeo deverdo. estar. no
afastamento minimo obrigatério na fachada para Av,'
Aureliano Fonseca; '

e Comércio Local: projeto padrao de Open Mall, a ser
fornecido pela associagdo de Moradores; sendo
obrigatério o estacionamento e/ou garagem no subsolo,
conforme legislagdo pertinente para atender aos
lojistas;

o Comércio (Areas Especiais): Sera obrigatorio no interii \

do lote, podendo ser complementado no subsolg';/ AA
&
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o EPR (Areas Especiais): Sera obrigatério no interior do

lote, podendo ser complementado no subsolo.

OBS:
e Para o calculo de area para estacionamento e garagem,

seguir as exigéncias do Cédigo de Edificagdes do Distrito

FACE]

Federal.

ENTE ESTA

8.2.4. Subsolo
o Residencial: sera optativo, devendo ser utilizad

apenas como garagem, nao podendo ocorrer outra

atividades;
« Uso Misto: sera optativo, devendo ser utilizado apen

S0

como garagem, nao podendo ocorrer outras atividades;

« Comércio Local: obrigatorio para atender ao numero
de vagas para lojistas, podendo ser utilizado como

deposito, nesse caso sendo computado na taxa de
construgao,

e Comércio e EPR (Areas Especiais): sera optativo
podendo ser utilizado como garagem para atingir o
nimero de vagas exigido, nesse caso nao sendo
computado na taxa de construcéo. Caso seja_utilizado
como depésito, serd computado na taxa de construgao.
N&do poderdo ocorrer atividades consideradas de uso
prolongado; STADTUA JT

« No caso do Open Mall, serd obrigatério, para 'Uso
exclusivo de garagem, como forma.de complementar o

estacionamento publico previsto no projeto.

8.2.5. Tratamento das Divisas
Quando houver cercamento do lote nas divisas laterais e de

fundo, estes devem ter altura maxima de 2,20 m (dois metros € vinte

centimetros), podendo ser do tipo grade, alambrado, cerca viva ou

muro.,?/ _

MDE - RP -051/99 Folha 38/43 X



000000000000 0000000000000 000000C0OCOCFOCOYOIOIONIONONOTIONONONONOEINYYSY

A permeabilidade visual, na fachada frontal, sera obtida com a
utilizacdo de parte alvenaria (20%) e o restante em grade ou vidro

(80%). N&o sera permitido o cercamento com arame ou similar.

8.2.6. Coeficientes para calculo de afastamentos minimos
obrigatodrios

AFASTAMENTO MINIMO
OBRIGATORIO Lid
USOS (!II) &1t
FRENTE | FUNDOS | LD | LE g
RESIDENCIAL 5,00 1,50 1,50 | 1,50 <l
EL_ |
USO MISTO 8.00 3,00 2,00 | 2,00 e
a
COMERCIO LOCAL (Open o
Mall) i N - - i)
1.
‘COMERCIALeEPR 5,00 300 [2,00 |2,00 E I
=)
O
o

8.2.7. Castelo D’agua ou Torre
e No caso das Areas Especiais, sera permitida a

construgdo de torre ou castelo d’agua, cuja altura devera
" ser justificada pelo projeto de instalacdes hidraulicas ou
- 11 exigéncia do Corpo de Bombeiros;
J e Poderio estar localizado dentro dos afastamentos
minimos obrigatérios e, quando. isto.ocorrer; devera-ser
observado o Cadigo de Edificagdes do Distrito Fe'der_al -

COE.

8.2.8. Galeria para circulagao de Pedestres

VIV

« Comércio Local: sera obrigatério, no intérior do' lote,
com 3 metros de dimensao, respeitando o percentual

de permeabilidade do terreno;
e Nos demais lotes, quando houver galeria, estas
deverao ter no minimo 4 metros de largura e estar no

b |
interior do lote. .

4
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8.2.9. Acessos

o O acesso de veiculos ao lote devera ser feito sempre FT371
pela testada frontal dos mesmos, que constem do i}.
Anexo | do Memorial Descritivo - Quadro de Unidades ‘-j*
Imobiliarias; *’“

£

« Nos lotes de uso misto, o acesso a loja dar-se-a |-
sempre pela avenida principal, nunca sendo utilizada a Eé; i
mesma das residéncias. Antes da elaboragéo do %;L_A ‘
projeto deverao ser adquiridas na administragao do g '

ol

parcelamento as diretrizes para o USO misto.

8.2.10. Altura da Edificacao
o Residenciais: 8,50m (oito metros € cinquenta

centimetros);
e« Comercio Local: 8,50m (oito metros € cinquenta

centimetros);
o Comércio e EPR: com base nos parametros

especificos e basicos para os respectivos usos.

OBS:
e Devera ser calculada a partir da cota de soleira,

fornecida pela Administragao Regional de Sobradinho;

« Em todos os casos a altura inclui a caixa d’agua ndo

podendo ultrapassar 0s 8,50 metros. -

8.2.11. Disposigbes gerais:

e Os parametros urbanisticos foram desenvolvidos
conforme a tabela de classificagao de .a;-tis.fid'ades do
Codigo de Obras e Edificagoes de Brasilia —..'C'OE;

e As construgdes deverao atender ao d'ispdsto no Codigo
de Edificagoes do Distrito Federal — COE/DF, aprovado
pela Lei n° 2.105, de 08/11/98, regulamentada pelo

Decreto n® 19.915, de 17!12]98;y %
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e As construgdes deverdo seguir as normas internas do
parcelamento, desde que estas nao estejam em
desacordo com o Cadigo de Edificacbes do Distrito
Federal,

« Os beirais de cobertura ndo poderao avangar, sobre o
afastamento obrigatério, mais de % de sua largura,

Devera ser observada as Tabelas IV e V - Vagas em

Garagem e Estacionamento — Lein ° 2.105 de 08/11/98
e Decreto n ° 19.915 de 17/12/98;
Deverdo ser observadas as tabelas IX e X do Decreto

n° 19.915 de 17/12/98, no que se refere aos sanitarios

publicos;
Deverdo ser sequidas as diretrizes para a ARINE 13;

e Os casos omissos e excegoes, ou q.ue gerem dlvidas,
serao objeto de consulta a Administracao Regional de
Sobradinho — RA 'V,

e As construcées deverdo observar o cumprimento do
que dispée o decreto n.° 14.783, de 17 de junho de
1993, que se refere ao tombamento de espécies
arbéreas-arbustivas;

o Devera ser adotada no projeto, a Cartiiha de
Acessibilidade em Projetos Urbanos, onde:se preve
todas as adequacgbes necessarias para atender aos
portadores de necessidades especiais; '

e Os projetos em areas destinadas ao uso.comercial,
coletivo e demais equipamentos privados | deverao
seguir a respectiva cartilha; '

« O Enderecamento das areas criadas devera segulr o
padrao adotado pelo projeto URB 051/99, a excegao do
enderegamento recente da Quadra 206 e 207, cujos
lotes com testadas para Rua Ipé Amarelo e Travessa

Mangueira. Estes terao novo enderegcamento conforme

S —
e ———

B 3

1 . .

1% | -

indicado em planta e nos Quadros de Unidades _

Imobiliériasx{,. ) (&%’k
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9. Equipe Técnica

Projeto Urbanistico Executivo do Condominio Alto da Boa Vista
MDE-RP 51/99, complementado pelo Projeto Urbanistico de

DATA
11/11

Regularizac3o de Parcelamento URB-RP 51/99

Nome Categoria Profissional

CREA / CAU

| Monica Veras Gomes Arquiteta / Urbanista

06407-3/D RJ

 Paulo Limirio de Oliveira Engenheiro Eletrico

6858/D SC

/99 Folha 42/43 ’k



GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL ' \.)

Grupo de Andlise e Aprovagao de Parcelamentos de Solo e Projetos GDF
Habitacionais - GRUPAR

FOLHA DE ALTERACAO DE PROJETO

MEMORIAL DESCRITIVO — ALTERACAO DE PROJETO

SOBRADINHO-RA YV
Setor Habitacional Alto da Boa Vista

MDE-RP —051/2009 Condominio Alto da Boa)ﬁ%a

00000000 CCROCOOIOCOIOGANOOOOSOIESCGOOOOSNOIOISOSIEOGOECTCEROREROEROINQROOBRCRONRPTESYS

L

y

// -—\I
FOLHA: 43/43 PRO@ B APROVO: APROVO: D .
DATA: it S,' [~ m Coord. Chefe
; \ GRUPAR SEDHAB
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