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1 MEMORIAL JUSTIFICATIVO  

A concepção da malha urbana seguiu os critérios definidos no caderno de 

pesquisa, ajustando as medidas de acordo com a escala real do projeto. A figura 1 

abaixo ilustra a ideia do parcelamento proposto. 

Figura 1 - Concepção do parcelamento da gleba 

 
Fonte: Autor, 2020. 

1.1 Topografia, Ventilação e Fluxo 

Figura 2 - Declive e ventilação natural 

 
Fonte: Autor, 2020. 
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Como observado na figura anterior, foi realizada uma análise das curvas de 

nível do terreno e ventilação predominante. Foi possível observar o declive de 10 

metros ocorrendo do sentido nordeste a sudoeste, desta forma, a estrutura 

geométrica das quadras internas foram elaboradas seguindo esse fluxo. Com essa 

locação de quadras internas em que a frente dos lotes está no sentido sudeste e 

noroeste, foi possível criar grandes corredores de vias permitindo a ventilação 

predominante circule pela quadra, além de também proporcionar um escoamento 

natural de água pluvial. O direcionamento da água da chuva foi pensado para evitar 

que a correnteza de água pluvial do solo acumule na frente dos lotes, como 

acontece em diversas quadras de palmas em que a frente dos lotes estão no sentido 

Leste, recebendo todo o volume de água, demorando sua captação pelas redes de 

água pluvial. A figura abaixo ilustra o fluxo principal e fluxo secundário para as áreas 

de comércio da quadra. 

Figura 3 - Fluxo comercial 

 
Fonte: Autor, 2020. 

1.2 Densidade e Vegetação 

Após definido o sentido das vias e das quadras internas, foi pensada a 

disposição dos diferentes tipos de lotes em todo o perímetro da gleba. A partir da 

proposta inicial de uma quadra sustentável com uma densidade alta e modelo 

policentrico (descentralização da áreas), foi definido que na parte mais elevada da 

quadra (nordeste, com alta concentração de maciço arbóreo) ficaria destinada a área 

verde de esporte e lazer, assim como a parte com maior declive (sudoeste, com 10m 
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de desnível) destinada a maior densidade de habitação multifamiliar, para que o 

tamanho das edificações não impactem na ventilação natural da quadra. A figura 

abaixo ilustra a setorização. 

Figura 4 - Densidade e maior área verde 

 
Fonte: Autor, 2020. 

1.3 Mobilidade 

Após definir a maior área verde de esporte e lazer da quadra e o local com 

maior densidade populacional, partiu-se do próximo passo que foi a criação de uma 

conexão entre essas duas áreas importante. Seguindo os princípios da 

sustentabilidade, em que a mobilidade “limpa” tem como foco principal em suas 

diretrizes, foi escolhida a ciclovia (aliada a pontos de empréstimos de bicicleta) como 

forma principal de locomoção da quadra. Como ilustrado na figura abaixo, o principal 

trecho de ciclovia foi criado no sentido nordeste e sudoeste para levar esse grande 

número de habitantes para área de lazer. 
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Figura 5 - Principal trecho de ciclovia 

 
Fonte: Autor, 2020. 

1.4 Centro Comercial Principal 

Em todo esse trajeto que liga uma ponta a outra da quadra é possível 

observar um potencial econômico muito grande, por além de ter um fluxo constante 

de pessoas, também contar com uma infraestrutura para mobilidade (o principal 

trecho de ciclovia). Desta forma, o principal centro comercial da quadra (lotes de uso 

multifinalitario - uso comercial e residencial) foi locado no trajeto entre as habitações 

multifamiliares e a área verde de esporte e lazer (Figura Abaixo). 

Figura 6 - Centro comercial principal 

 
Fonte: Autor, 2020. 
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1.5 Centro Comercial Secundário 

Seguindo a ideia inicial do conceito policentrico, foram pensadas em outras 

duas áreas comerciais secundárias para atender o restante da população. Essas 

áreas foram escolhidas para a locação de lotes de comercio local (QC) devido seu 

índice de aproveitamento ser igual ao dos lotes de residência unifamiliar, formando 

assim uma simetria harmônica na volumetria desses dois diferentes tipos de lotes 

(QC e HU). Na figura abaixo é possível identificar as áreas destinadas aos 2 centros 

comerciais secundários. 

Figura 7 - Comércio Secundário 

 
Fonte: Autor, 2020. 

1.6 Habitação multifamiliar secundária 

Seguindo o conceito policentrico, para não concentrar todos os lotes 

multifamiliares em uma mesma área da quadra, foram dispostas outras duas áreas 

para distribuir melhor o fluxo grande de pessoas na quadra. Um no extremo noroeste 

(também na parte mais baixa da quadra) e outro ao sudeste da quadra, de forma a 

não atrapalhar a circulação da ventilação predominante (Figura Abaixo). 
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Figura 8 - Área de Habitação Multifamiliar Secundária 

 
Fonte: Autor, 2020. 

1.7 Área verde secundária 

Para servir de apoio recreativo a segunda área de lotes multifamiliar 

localizado no sentido noroeste e as outras residências no entorno foi pensado em 

uma segunda área de esporte e lazer, localizada ao oeste da quadra. Essa área fica 

próxima ao ponto de ônibus e conta com um apoio de empréstimo de bicicletas, 

integrando com a ciclovia. Também para servir de apoio a terceira área de lotes 

multifamiliares, foi pensada em uma terceira área verde de esporte e lazer, que está 

locada no sentido sul da quadra, desafogando o grande fluxo de pessoas do entorno 

(Figura abaixo). 
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Figura 9 - Área verde secundária 

 
Fonte: Autor, 2020. 

1.8 Áreas Públicas Municipais 

As cinco áreas públicas municipais definidas nas diretrizes projetuais foram 

locadas na parte leste da quadra. O posto policial foi locado logo na entrada da 

quadra, próximo a primeira área verde de esporte e lazer, proporcionando um melhor 

monitoramento de quem entra na quadra e de quem está utilizando a área de lazer. 

O centro comunitário foi locado logo abaixo do posto policial, com acesso direto ao 

trecho da ciclovia, tornando de fácil locomoção dos moradores a uma área de 

importante função. O posto de saúde também está localizado no lado leste da 

quadra, com acesso tanto pelo lado interno quanto pelo lado externo, atendendo de 

forma mais distribuída a quadra e o entorno. A creche situa-se também na área leste 

da quadra, de forma a ser acessada tanto pelo lado externo da quadra quanto pelo 

lado interno. A escola de Tempo Integra (E.T.I.) está locada logo abaixo da creche, 

podendo também ter acesso tanto pelo lado interno quanto externo da quadra. A 

figura abaixo ilustra a área destinada a APM. 
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Figura 10 - Área de APM's 

 
Fonte: Autor, 2020. 

1.9 Habitação Unifamiliar 

Após definido os devidos lotes comerciais, residenciais (multifamiliares) e 

municipais, assim como as áreas verdes, os demais lotes residenciais (unifamiliares) 

foram distribuídos em toda a quadra de forma harmônica, valorizando a composição 

volumétrica proposta (Figura abaixo). 

Figura 11 - Quadra parcelada 

 
Fonte: Autor, 2020. 
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1.10 Ciclovia 

Para a concepção da ciclovia foi levado em consideração as principais áreas 

de interesse da quadra: habitação multifamiliar; áreas verdes de esporte e lazer; 

área comercial e APM’s. Para interligar a primeira e maior área multifamiliar com a 

primeira área verde de esporte e lazer juntamente com a maior área comercial foi 

especificado o trecho principal bidirecional de 3,00m de largura, par garantir um 

maior conforto devido a maior incidência de tráfego de ciclistas na área. Para 

interligar as duas outras áreas multifamiliares juntamente com as áreas de comércio 

secundária e residências unifamiliares foi criado o trecho principal unidirecional de 

1,50m de largura, nos dois lados da via. Para interligar as áreas verdes secundárias, 

APM’s e todo o entono da quadra foi criado o trecho secundário (bidirecional) de 

2,50m. A imagem abaixo ilustra os trechos contemplados da ciclovia, no qual todos 

os trechos estão interligados entre si, formando uma rota que percorre por toda a 

quadra. 

Figura 12 - Percurso da ciclovia 

 
Fonte: Autor, 2020. 

1.11 Rede de esgoto e águas pluviais 

A rede de esgoto e rede de águas pluviais foram pensadas de forma a 

aproveitar a topografia do terreno. O sentido das vias acompanhando os 10m de 

desnível entre os extremos da quadra foram dispostos para que a frente dos lotes 

possua ligação direta com a rede de esgoto e captação de água da chuva, 
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proporcionando uma melhor implantação da infraestrutura. A figura abaixo ilustra o 

sentido das galerias de água pluvial e rede de esgoto. 

Figura 13 - Indicação da galeria de águas pluviais e rede de esgoto 

 
Fonte: Autor, 2020. 

1.12 Torre de Observação 

Para contemplação do empreendimento foi pensado na área para construção 

de uma torre de observação, tornando-a assim em um mirante para apreciação da 

quadra, localizado na parte mais alta da quadra de forma a aproveitar a topografia 

como fator escolha do local.  

A próxima sessão irá descrever melhor cada tipo diferente de lotes definido 

em projeto. 
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2 MEMORIAL DESCRITIVO 

Nessa sessão serão abordadas as diretrizes de cada lote vendável 

especificado no projeto. 

2.1 Lotes Residenciais Unifamiliares (HU) 

Dimensões: 

• Lote Comum: 12x30 = 360,00m² 

• Lote de Esquina: 14x30 = 407,50m² 

Diretrizes: 

• Aplicação da Lei Complementar Nº 327 DE 24/11/2015 em toda 

construção nova, cumprindo os requisitos mínimos para geração de 

energia solar; 

• Utilização de materiais sustentáveis em no mínimo 30% da construção; 

• Captação de água da chuva e armazenamento em cisternas para 

irrigação e manutenção de jardins nas áreas permeáveis da 

construção; 

• Preservação de árvores nativas descritas no Plano de Arborização 

Urbana de Palmas em todo projeto, exigindo uma aprovação da 

prefeitura para remoção de árvores no Lote que atrapalham de fato a 

execução da obra e, caso ocorra essa remoção, seja necessário a 

compensação com o plantio de outra árvore nativa; 

• Arborização com no mínimo duas espécies nativas de médio porte para 

sombreamento das calçadas de lotes residenciais, conforme o Plano 

de Arborização Urbana de Palmas de 2016; 

• Taxa de ocupação: 60% (sessenta por cento) 

• Coeficiente de aproveitamento: 1,0 (um) 

• Taxa de permeabilidade mínima de 30% (trinta por cento) 

• Afastamentos: 

o Frente: 5,00 m (cinco metros) 

o Fundo: 2,50 m (dois metros e cinquenta centímetros) 

o Lateral: 1,50 m (um metro e cinquenta centímetros), em pelo 

menos uma das laterais. 

Detalhamentos: 
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Figura 14 - Vista Frontal 

 
Fonte: Autor, 2020. 

Figura 15 - Dimensões e indicações urbanísticas 

 
Fonte: Autor, 2020. 

2.2 Lotes Residenciais Multifamiliares (HM) 

Dimensões: 

• Lotes destinados à habitação multifamiliar somente poderão ser 

ocupadas por habitação coletiva, tendo área mínima de 2.000,00 m² 

(dois mil metros quadrados) e área máxima de 10.000,00 m² (dez mil 

metros quadrados) 

Diretrizes: 
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• Aplicação da Lei Complementar Nº 327 DE 24/11/2015 em toda 

construção nova, cumprindo os requisitos mínimos para geração de 

energia solar; 

• Utilização de materiais sustentáveis em no mínimo 30% da construção; 

• Captação de água da chuva e armazenamento em cisternas para 

irrigação e manutenção de áreas permeáveis da construção; 

• Preservação de árvores nativas descritas no Plano de Arborização 

Urbana de Palmas em todo projeto, exigindo uma aprovação da 

prefeitura para remoção de árvores no Lote que atrapalham de fato a 

execução da obra e, caso ocorra essa remoção, seja necessário a 

compensação com o plantio de outra árvore nativa; 

• Arborização com no mínimo duas espécies nativas de médio porte para 

sombreamento das calçadas para cada 10 metros de comprimento da 

frente do lote, conforme o Plano de Arborização Urbana de Palmas de 

2016; 

• O fechamento externo da construção deverá ser, caso tenha, 

obrigatoriamente de grade ou fechamento com elemento vazado, 

permitindo a visão externa e interna da edificação. 

• Taxa de ocupação: 40% (quarenta por cento) do lote no térreo e 

demais andares e no pavimento subsolo 100% (cem por cento) da área 

do lote desde que seja todo edificado abaixo do nível do passeio 

público fronteiriço e apresentado mecanismo de drenagem para 

contenção de águas pluviais; ou 70% (setenta por cento) de ocupação 

e o índice de permeabilidade do solo de 30% (trinta por cento) 

• Coeficiente de aproveitamento: 2,5 (dois virgula cinco) 

• Taxa de permeabilidade mínima de 30% (trinta por cento) 

• Afastamentos: 

o Frente: 6,00 m (seis metros) 

o Fundo: 6,00 m (seis metros) 

o Lateral: 6,00 m (seis metros) 

• O afastamento entre prédios na mesma área é de 6,00 m (seis metros) 

Detalhamentos: 
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Figura 16 - Vista Frontal 

 
Fonte: Autor, 2020. 

Figura 17 - Dimensões e indicações urbanísticas 

 
Fonte: Autor, 2020. 

2.3 Lotes de Uso Multifinalitario (UM) 

Dimensões: 

• Lote Comum: 30x54 = 1.620,00m² 

• Lote de Esquina: 32x54 = 1.703,00m² 
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Diretrizes 

• Aplicação da Lei Complementar Nº 327 DE 24/11/2015 em toda 

construção nova, cumprindo os requisitos mínimos para geração de 

energia solar; 

• Utilização de materiais sustentáveis em no mínimo 30% da construção; 

• Captação de água da chuva e armazenamento em cisternas para 

irrigação e manutenção de áreas permeáveis da construção; 

• Preservação de árvores nativas descritas no Plano de Arborização 

Urbana de Palmas em todo projeto, exigindo uma aprovação da 

prefeitura para remoção de árvores no Lote que atrapalham de fato a 

execução da obra e, caso ocorra essa remoção, seja necessário a 

compensação com o plantio de outra árvore nativa; 

• Arborização com no mínimo cinco espécies nativas de médio porte 

para sombreamento das calçadas, conforme o Plano de Arborização 

Urbana de Palmas de 2016; 

• O edifício deverá ter, no térreo, somente uso comercial, podendo, ou 

não, utilizar o pavimento superior ao térreo para a mesma finalidade; 

• Os demais pavimentos do edifício deverão ter uso somente residencial; 

• O acesso de serviço e veículos residências deverão acontecer 

exclusivamente pelo fundo do lote. 

• Considera-se frente do lote a alameda Formiga Cortadeira e fundo do 

lote as alamedas Formiga Louca e Abelha Tiúba; 

• Poderão ser admitidas as atividades dos seguintes usos: 

o Agência Bancária, Agência de Jornal, Agência de Turismo, 

Alfaiataria, Antiquário, Apart Hotel, Armarinho, Associações, 

Atelier, Bar, Barbearia, Bijouteria, Bomboniére, Boutique,Centros 

Comerciais (Galerias), Chaveiro, Choperia, Clicheria, Clínica 

Especializada, Confecção, Confeitaria, Conserto de Sapatos, 

Consultório Médico, Consultório Odontológico, Consultório 

Veterinário, Eletricista, Empresa de Comunicação (Jornal, 

Televisão, Rádio), Encanador, Entidades Classistas, Escritório 

de Profissional Liberal e de Prestação de Serviço, 

Estabelecimento de Ensino Complementar, Estofadora de 
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Móveis, Farmácia, Galeria de Arte, Grandes Escritórios, 

Grandes Magazine, Hotel, Instituição Bancária, Instituição 

Financeira e Imobiliária, Laboratório Fotográfico, Lanchonete, 

Lavanderia, Livraria, Loja de Calçados, Loja de Discos, Loja de 

Eletrodomésticos, Loja de Ferragens, Loja de Materiais 

Domésticos, Loja de Materiais Plásticos, Loja de Material de 

Acabamento de Construção, Loja de Móveis e Artefatos de 

Madeira, Loja de Roupas, Loja de Tecidos, Loteria, Malharia, 

Mercearia, Mini-Shopping, Oficina de Eletrodomésticos, 

Organização Associativa de Profissional, Ótica, Panificadora, 

Papelaria, Pensão, Pensionato, Perfumaria, Posto Assistencial, 

Posto de Correio e Telégrafo, Posto de Telefonia, Relojoaria, 

Restaurante, Revistaria, Salão de Beleza, Serviço Público, 

Sindicato ou Organizações Similares, Sorveteria, Tabacaria, 

Venda de Veículo e Acessórios.(Redação adaptada pela Lei 

Complementar n° 247 de 04 de Abril de 2012) 

• Taxa de ocupação: 70% (sessenta por cento) 

• Coeficiente de aproveitamento: 2,5 (dois virgula cinco) 

• Taxa de permeabilidade mínima de 30% (trinta por cento) 

• Afastamentos: 

o Subsolo: 

▪ Frente: nulo 

▪ Fundo: 5,00 m (três metros) 

▪ Laterais: nulo 

o Térreo: 

▪ Frente: nulo 

▪ Fundo: 5,00 m (três metros) 

▪ Lateral: nulo 

o Demais Pavimentos: 

▪ Frente: nulo 

▪ Fundo: 5,00 m (três metros) 

▪ Laterais: 2,50 m (dois metros e cinquenta centímetros) 

o Nos lotes de esquina em que a lateral é confrontante com o 

logradouro, o afastamento é nulo para todos os pavimentos 
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Detalhamentos: 

Figura 18 - Vista Frontal 

 
Fonte: Autor, 2020. 

Figura 19 - Dimensões e indicações urbanísticas 

 
Fonte: Autor, 2020. 

2.4 Lotes de Comércio Local 

Dimensões: 
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• Lote Comum: 14x25 = 350,00m² 

• Lote de Esquina: 16x25 = 400,00m² 

Diretrizes: 

• Aplicação da Lei Complementar Nº 327 DE 24/11/2015 em toda 

construção nova, cumprindo os requisitos mínimos para geração de 

energia solar; 

• Utilização de materiais sustentáveis em no mínimo 30% da construção; 

• Captação de água da chuva e armazenamento em cisternas para 

irrigação e manutenção de áreas permeáveis da construção; 

• Preservação de árvores nativas descritas no Plano de Arborização 

Urbana de Palmas em todo projeto, exigindo uma aprovação da 

prefeitura para remoção de árvores no Lote que atrapalham de fato a 

execução da obra e, caso ocorra essa remoção, seja necessário a 

compensação com o plantio de outra árvore nativa; 

• Arborização com no mínimo duas espécies nativas de médio porte para 

sombreamento das calçadas de lotes residenciais, conforme o Plano 

de Arborização Urbana de Palmas de 2016; 

• O edifício deverá ter, no térreo, somente uso comercial, podendo, ou 

não, utilizar o pavimento superior para uso residencial; 

• Taxa de ocupação: 60% (sessenta por cento) 

• Coeficiente de aproveitamento: 1,0 (um) 

• Taxa de permeabilidade mínima de 30% (trinta por cento) 

• Afastamentos: 

o Térreo: 

▪ Frente: nulo 

▪ Fundo: 3,00 m (três metros) 

▪ Lateral: nulo 

o Pavimento Superior: 

▪ Frente: nulo 

▪ Fundo: 3,00 m (três metros) 

▪ Laterais: 1,50 m (um metro e cinquenta centímetros) 

o Nos lotes de esquina em que a lateral é confrontante com o 

logradouro, o afastamento é nulo para o pavimento superior. 
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Detalhamentos: 

Figura 20 - Vista Frontal 

 
Fonte: Autor, 2020. 

Figura 21 - Dimensões e indicações urbanísticas 

 
Fonte: Autor, 2020. 

2.5 Diretrizes gerais 

• Utilização de iluminação pública através de postes de luz a energia solar e 

lâmpadas de LED; 

• Pavimentação com asfalto drenante nas vias coletoras e locais; 

• Pavimentação com piso intertravado e derivados de borracha de pneu nas 

calçadas e ciclovias; 
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• Instalação de painéis fotovoltaicos na cobertura de todas as edificações em 

áreas de A.P.M., fazendo e aplicação da Lei Complementar Nº 327 DE 

24/11/2015; 

• Instalação de pontos de empréstimo de bicicletas para o uso gratuito dentro 

da gleba; 

• Torre de observação para contemplação de todo o bairro, disposto na parte 

mais alta da gleba, aproveitando a topografia. A torre deverá ser construída 

utilizando madeira de reflorestamento e possuir uma altura de 20 metros do 

piso ao patamar superior. Deverá possuir também um patamar intermediário 

com altura de 10 metros. 


