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Edificio Centro Empresarial Norte

SRTVN Quadra 701 Canj. “C" Lojas 100 Térreo
Brasilia - DF | CEP: 70.719-903
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Carta n‘4§3r/2018
Brasilia, 28 de agosto de 2018
AIC
ANTONIO QUEIROZ BARRETO
Superintendente de Licenciamento
Superintendéncia de Licenciamento Ambiental - SULAM
Instituto Brasilia Ambiental - IBRAM
SEPN 511 - Bloco C - Edificio Bittar - Brasilia/DF
CEP: 70.750-543

Assunto: Encaminha Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIVI)
Interessado: Josival Bezerra Barreto.

Processo SEI -GDF n° 00391-00019383/2017-53

Em atengdo ao Termo de Referéncia (Doc. SEI/GDF 2452871), emitido
para elaboragdo de estudo ambiental para fins de licenciamento de
parcelamento de solo em areas urbanas encaminho 01 (uma) midia de

armazenamento (CD) com seguinte contetdo digital (arquivo em formato .pdf):
¢ Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIVI) e Anexos.

Colocamo-nos a disposicao para quaisquer duvidas ou esclarecimentos
por meio do telefone (61) 3327-1777 ou pelo  e-mail:

verena2@geologicadf.com.br

Atenciosamente,

R aV//1 el

Verena Felipe Mello
Gerente Técnica
CREA/DF-16.460/D
Geologica Consuttoria Ambiental
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Confere com 0 arquivo desta serventia. N, 0 do PEdidO: 687. 600
2.° Oficio do Registro de Imoéveis LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

matricula ficha
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Brasilia - Distrito Federal

MATRICULA DO TIMOVEL: Gleba de terras com a area de 4ha.38a.81ca.,
desmembrada de &rea maior na Fazenda "Santa B&rbara'", com as seguintes
coordenadas georreferenciadas: "Inicla-se a descrigdo deste perimetro no
vértice CWM-P-E223 de coordenadas N 8.228.905,31lm e E 199.228,83m situado
nc limite da GLEBA 83 NA FAZENDA SANTA BARBARA, com o limite da GLEBA 68
NA FAZENDA SANTA BARBARA; deste, segue confrontando com a GLEBA 68 NA
FAZENDA SANTA BARBARA, proprietidrio JOSIVAL BEZERRA BARRETO, matricula n®
12380, com o azimute de 144°37'25" e distancia 191,40m, até o vértice
CWM-P-E229 de coordenadas N 8.228.749,25m e E 199.339,64m; situado no
limite da GLEBA 68 NA FAZENDA SANTA BARBARA cecm o limite da GLEBA 57 NA
FAZENDA SANTA BARBARA, deste, segue confrontando com a GLEBA 57 NA FAZENDA
SANTA BARBARA, proprietdrio JOSIVAL BEZERRA BARRETO, matricula n® 12381,
com © azimute de 237°56'44" e distidncia 36,85m, até o vértice CWM-P-E224
de coordenadas N 8.228.729,70m ¢ E 199.308,41lm; 135°25'47" e 202,26m, até
o vértice CWM-P-E228, de coordenadas N 8.228.585,61lm e E 199.450,35m;
situado no limite da GLEBA 57 NA FAZENDA SANTA BARBARA, com o limite da
GLEBA 47 NA FAZENDA SANTA BARBARA; deste, segue confrontando com a GLEBA
47 NA FAZENDA SANTA BARBARA, proprietadrio CAD TRADE E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, matricula n°® 12208, com o azimute de 227°12'57" e
distédncia 96,42m, até o vértice CWM-M-1659 de coordenadas N 8.228.520,12m
e E 199.379,59m; situado no limite da GLEBA 47 NA FAZENDA SANTA BARBARA,
com o limite da GLEBA 55 NA FAZENDA SANTA BARBARA; deste, segue
confrontando com a GLEBA 55 NA FAZENDA SANTA BARBARA, proprietario
DOMINGOS REGIS VALENTE, matricula n® 12234, com os seguintes azimutes e
distéancias: 310°41'11" e 160,70m, até o vértice CWM-P-E226 de coordenadas
N 8.228.624,88m e E 199.257,74m; 267°58'17" e 096,80m, até o vértice
CWM-M-1661, de coordenadas N 8.228.621,45m e E 199,161,00m; situado no
limite da GLEBA 55 NA FAZENDA SANTA BARBARA, com o limite da GLEBA 66 NA
FAZENDA SANTA BARBARA; deste, segue confrontando com a GLEBA 66 NA FAZENDA
SANTA BARBARA, proprietario LAURC DA SILVA DE AQUINO, matricula n® 12378,
com os seguintes azimutes e distdncias: 55°10'42" e 113,60m, até o vértice
CWM-P-E227 de coordenadas N 8.228.686,32m e E 199.254,26m; 326°16'40" e
206,65m, até o wvértice CWM-M-1660, de coordenadas N 8.228.858,20m e E
199.139,53m; situado no limite da GLEBA 66 NA FAZENDA SANTA BARBARA, com ©
limite da GLEBA 83 NA FAZENDA SANTA BARBARA, proprietario SHIGUEYUKI OGA,
matricula n® 13482, com o azimute de 62°11'00" e distdncia 100,96m, até o
vértice CWM=-P-E223 de coordenadas N 8.228.905,31m e E 199,228,83m; situado
no limite da GLEBA 68 NA FAZENDA SANTA BARBARA, vértice inicial da
descricido deste perimetro. Todas as coordenadas aqui descritas foram
cbtidas a partir do servigo disponibilizado pelo IBGE - Posicionamento por
Ponto Precisc, e encontram-se representadas no Sistema UTM, referenciadas
ao Meridiano Central 45° WGr, tende como S.G.R.(Sistema Geodésico de
Referéncia) o SIRGAS2000. Todos os azimutes e disténcias, area e perimetro
foram calculados no planc de projegdo UTM." O Memorial Descritivo foi
elaborado e assinado pelo profissional Engenheiro Agrénomo, Leonardo
Henrique Mendes Braga, CREA 14360/D-DF.-----——--———————m==—————————c—————-
PROPRIETARIOS: JOSIVAL BEZERRA BARRETO, CPEF/MF n° 005.589.314-72, e sua

mulher, MARIA JOSE ANDRADE DE SOUZA BARRETO, CPF/MF n° 055.694.274-49,
brasileiros, bancarios, casados sob o regime da comunhdo parcial de bens,
na vigéncia da Lei n® 6.515/1977, residentes e domiciliados nesta Capital.
REGISTRO ANTERIOR: n®s R.3 e Av.4/12382, na Matricula n°® 12382, deste
Servigo Registral.—===meem——— s — oo m oo oo m s s
CODIGO DO IMOVEL (CCIR): 941.018.042.609-0.-====wm=—————-—qc——r————=——m— =
DOU FE. Brasilia, DF, em 20 de junho de 2018. OFICIAL, W//

Av.1/160186 - GEORREFERENCIAMENTC - A presente matricula foi aberta em

(CONTINUA NO VERSQ)




matricula ficha

—_
| 160.18%6 I [_ 01
VELS0 !

cumprimento ao dispostoe no paragrafo 5°, do Artigo 9°, do Decreto
4.449/1992, tendo em vista o georreferenciamento objeto da Av.5/12382,
feita na Matricula 12382. OBS: O imével de gque trata esta Matricula esta
Inscrito no Cadastro Ambiental Rural - CAR sob o n® DF-5300108-1A00.

677E.1C7F.41D6.ABCS5.23A7.7CE4.8A93, D e Cadastro: 23/p842016 17:27:44.
DOU FE. Em, 20/06/2018. Escrevente,

2* OFiCI0 DO REGISTRO DE IMOVEIS DO DISTRITO FEDERAL

CERTIDAO
CERTIFICO que, revendo os livos de egistos e arquivos deste Semvigo Registral, deles ndo constam
quatsquer Gnus reais, bem como registros de ciagoes de ag0es eais ou pessoals lepersecutonas sobre
o mbwel objeto desta Matricula.
Apresente copia confere com o origindl aqui amuivado. DOU FE_ Brasfia,DF, 29 de junho de 2018

Selo: THDFT20180250046728AHRY

Para consultar o s¢lo acesse www.iidftjusbr
(timo ato praticado: 1

CERTIDAO ASSINADA DIGITALMENTE.

A aceitacdo desta certiddo esta condicionada & verificagdo de sua
autenticidade no enderego:

http://www.registrodeiméveisdf . com.br/validar-certidap
Fsta certidio tem prazo de validade de 30 dias.
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matricula
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Confere com 0 arquivo desta serventia. N, 0 do PEdidO: 687.599

2.° Oficio do Registro de Imoveis LIVRO 2 - REGISTRO GERAL
1 . . matricula ficha ——
Brasilia - Distrito Federal [_ Lco. 167 l [' o

[

MATRICULA DO IMOVEL: Gleba de terras com a area de 2ha.l0a.5%a.,
desmembrada de &rea maior na Fazenda "Santa Barbara", com as seguintes
coordenadas georreferenciadas: "Inicia-se a descrigao deste perimetro no
vértice CWM-M-1657 de coordenadas N 8.228.961,326m e E 199.334,288m
situado no limite da GLEBA 84 NA FAZENDA SANTA BARBARA, com o limite da
GLEBA 69 NA FAZENDA SANTA BARBARA; deste, segue confrontando com a GLEBA
69 NA FAZENDA SANTA BARBARA, proprietdrio PAULO VOLNEI BERNARDES XAVIER,
matricula n® 13477, com o azimute de 148°09'40" e distancia 179,69m, até o
vértice CWM-P-F165 de coordenadas N 8.228.808,877m e E 198.429,778m;
situado no limite da GLEBA 69 NA FAZENDA SANTA BARBARA com o limite da
GLEBA 57 NA FAZENDA SANTA BARBARA; deste, segue confrontando com a GLEBA
57 NA FAZENDA SANTA BARBARA, proprietédrio JOSIVAL BEZERRA BARRETO,
matricula n® 12381, com o azimute de 236°36'24" e disté&ncia 107,97m, até o
vértice CWM-P-E229 de coordenadas N 8.228.749,254m e E 199.339,635m;
situado no limite da GLEBA 57 NA FAZENDA SANTA BARBARA, com o limite da
GLEBR 56-67 NA FAZENDA SANTA BARBARA; deste, segue confrontande com a
GLEBR 56-67 NA FAZENDA SANTA BARBARA, proprietdrio JOSIVAL BEZERRA
BARRETO, matricula n° 12382, com o azimute de 324°37'25" e disténcia
191,40m, até o vértice CWM-P-E223 de coordenadas N 8.228.905,314dm e E
199.228,826m; situado no limite da GLEBA 56-67 NA FAZENDA SANTA BARBARA,
com o limite da GLEBA 84 NA FAZENDA SANTA BARBARA; deste, segue
confrontande com a GLEBA 94 NA FAZENDA SANTA BARBARA, possuidor: JOSE
MARIA RODRIGUES DE MORAES, matricula n® 12204, com o azimute de 62°11'00"
e distdncia 120,03m, até o vértice CWM-M-1657 de coordenadas N
8.228.961,326m e E 199.334,988m; situado no limite da GLEBA 84 NA FAZENDA
SANTA BARBARA, com o limite da GLEBA 69 NA FAZENDA SANTA BARBARA, vértice
inicial da descricao deste perimetro. Todas as coordenadas aqui descritas
foram obtidas a partir do servigo disponibilizade pelo IBGE -
Posicionamento por Ponto Preciso, e encontram-se representadas no Sistema
UTM, referenciadas ao Meridiano Central 45° WGr, tendo como S.G.R, (Sistema
Geodésico de Referéncia) o SIRGAS2000. Todos os azimutes e disténcias,
4rea e perimetro foram calculados no plano de projegdo UTM." O Memorial
Descritivo foi elaborado e assinade pelo profissional Engenheiro Agrdnomo,
Leonardo Henrique Mendes Braga, CREA 14360/D-DF.--—-—=====---—-—-——=-——-——-=
PROPRIETARIOS: JOSIVAL BEZERRA BARRETO, CPF/MF n® 005.589.314-72,
advogado, e sua mulher, MARIA JOSE ANDRADE DE SOUZA BARRETO, CPF/MF n°
055.694.274-49, bancaria, brasileiros, casados sob o regime da comunhédo
parcial de bens, na vigéncia da Lei n°® 6.515/1977, residentes e
domiciliados nesta Capital.-------—-—---7—-—---—--——-——-———-————====-rmo=--—-==ms
REGISTRO ANTERIOR: n® R.3/12380, na Matricula n° 12380, deste Servigo
REgiSEral, ——=—=———m— - om e m S oS — oo SoSCs oo so— oo

CODIGO DO IMOVEL (CCIR): 941.018.042.609-0.---———--———————om=og—gfp=-———=yf~—-
DOU FE. Brasilia, DF, em 29 de junho de 2018. OFICIAL,

2v.1/160187 - GEORREFPERENCIAMENTQ - A presente Matricula foi erta em
cumprimente ao disposte no pardgrafo 5°, do Artige 9°, d Decreto
4.449/1992, tendo em vista o _georreferenciamento objeto da Av.4/12380,
feita na Matricula 12380~~TBS: O 1imove e que trata esta Matricula esté
Inscrito no Cadastro Ampbiental °
DF-5300108-4DCC.322B.0FA4.4D64.8E8A.78D2. 6E3C.
23/08/2016 17:25:48.——————~——=———==-—-—f-——w-— ==~ =2
DOU FE. Em, 29/06/2018. BscreveMig,

2* OFiCIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DO DISTRITO FEDERAL

CERTIDAO
CERTIFICO que, revendo os Ivos de registros e arquivos deste Sewvigo Registrl, deles ndo constam
quaisquer dnus reais, bem como registios de citages de ages reais ou pessoats persecutorias sobre
o mdwel objeto desta Matricula.

L DIeC o OIS COnRID omoonana aoul s B3 REciis ) de gk [ 418

Selo: TJDFT20180290046727BBZH

Para consultar o selo acesse www.ijidftjus.br
Uitimo ato praticado: 1

CERTIDAO ASSINADA DIGITALMENTE.

A aceitagdo desta certidio esta condicionada a verificacdo de sua
autenticidade no enderego:

http: //www.registrodeimiveisdf . com.br/validar-certidap
Fsta certidio tem prazo de validade de 30 dias.



matricula

Confere com 0 arquivo desta servemtia. N, 0 do Pedido: 688.162
2.° Oficio do Registro de Imoveis LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

e . , matricula fIChe e
Brasilia - Distrito Federal [_ 160.188 ] [_

MATRICULA DO IMOVEL: Gleba de terras com a area de 2ha.43a.86ca.,

[ 160.188 ['mh61

desmembrada de Area maior na Fazenda "Santa Barbara", com as seguintes
coordenadas georreferenciadas: "Inicia-se a descrigdo deste perimetre ne
vértice CWM-P-F165 de coordenadas N 8.228.808,677m e E 199.429,778m
situade no limite da GLEBA 68 NA FAZENDA SANTA BARBARA, com o limite da
GLEBA 58 NA FAZENDA SANTA BARBARA; deste, segue confrontando com a GLEBA
58 NA FAZENDA SANTA BARBARA, proprietdrio FLORA BARRETO DA ROCHA LICKER,
matricula n° 12225, com o azimute de 146°19':19" e distancia 176,35m, até o
vértice CWM-M-1658 de coordenadas N 8.228.662,890m e E 199.533,856wm;
situadoe no limite da GLEBA 58 NA FAZENDA SANTA BARBARA com o limite da
GLERA 47 NA FAZ. SANTA BARBARA; deste, segue confrontando com a GLEBA 47
NA FAZ. SANTA BARBARA, proprietério CAD TRADE E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, matricula n®° 12208, com o azimute de 227°12'57" e
distancia 113,78m, até e} vértice CWM-P-E228 de coordenadas N
8.228.585,607m e E 199.450,352m; situado no limite da GLEBA 47 NA FAZ.
SANTA BARBARA com © llmlte da GLEBA 56 e 67 NA FAZENDA SANTA BARBARA;
deste, segue confrontando com a GLEBA 56 e 67 NA FAZENDA SANTA BARBARA,
proprietidrioc JOSIVAL BEZERRA BARRETO, matricula n® 12382, com os seguintes
azimutes e disténcias: 315°25'47" e 202,26m, até o vértice CWM-P-E224 de
coordenadas N 8.228.729,699m e E 199.308,406m; 57°56'44" e 36,85m, até o
vértice CWM-P-E229, de coordenadas N 8.228.749,254m e E 199.339, 635m;
situado no limite da GLEBA 56 e 67 NA FAZENDA SANTA BARBARA, com o limite
da GLEBA 68 NA FAZENDA SANTA BARBARA; deste, segue confrontando com a
GLEBA 68 NA FAZENDA SANTA BARBARA, proprietario JOSIVAL BEZERRA BARRETO,
matricula n® 12380, com o azimute de 57°56'44" e disténcia 113,78m, até o
vértice CWM-P-F165 de coordenadas §.228.808,677m ¢ E 199.429,778m; situado
no limite da GLEBA 68 NA FAZENDA SANTA BARBARA, com o limite da GLEBA 58
NA  FAZENDA  SANTA  BARBARA, vértice inicial da descricdo deste
perimetro.Todas as coordenadas aqui descritas foram obtidas a partir do
servico disponibilizado pelo IBGE - Posiclonamento por Pontc Preciso, ¢
encontram-se representadas no Sistema UTM, referenciadas ao Meridiano
Central 45° WGr, tendo como S.G.R.(Sistema Geocdésico de Referéncia) o
SIRGAS2000. Todos os azimutes e distédncias, &rea e perimetro foram
calculados no plano de projegdo UTM." O Memorial Descritivo foi elaborado
e assinado pelo profissional Engenheiro Agrénomo, Leonardo Henrique Mendes
Braga, CREA 14360/D-DF.~———— = —m e mmm e oo
PROPRIETARIOS:: JOSIVAL BEZERRA BARRETO, CPE/MF n® 005.589.314-72,
advogado, e sua mulher, MARIA JOSE ANDRADE DE SOUZA BARRETO, CPE/MF n°®
055.694.274-49, bancaria, brasileiros, casados sob o regime da ceomunhdo
parcial de bens, na vigéncia da Lei n° 6.515/1977, residentes e
domiciliados nesta Capital.-—----------——-———w=-—————ormo——ssom oo oo oo T mm T
REGISTRO ANTERIOR: n° R.3/12381, na Matricula n°®
Registral.——-m——===—r— = - o ST o oSS TS
CODIGO DO _IMOVEL (CCIR): 941.018.042,609=0.-=—==r——=====-=-—————=~F———-—=-
DOU FE. Brasilia, DF, em 29 de junho de 2018. OFICIAL,

Av.,1/160188 - GEORREFERENCIAMENTO - A presente Matricula fol aperta em
cumprimento ao disposto no paragrafo 5°, do Artigo 9°, d Decreto
4,449/1992, tendo em vista o georreferenc;amento cbjeto da Av.4/12381,
feita na Matricula 12381. OBS: el de que trata esta Matricula esta
Inscrite - no Cadastro al - CAR
DF-5300108-87C0.57F6.641F.4811.93D4.0CES AE, Data

23/08/2016 17:26:48.—m——————————————::;;& ———————————————————————

DCU _FE. Em, 29/06/2018, Escrevente\\-_/

2° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DO DISTRITO FEDERAL

CERTIDAO
CERTIFICO que, revendo os livos de registros e arquivos deste Senigo Registral, deles ndo constam
quaisquer 6nus reais, bem-como registros de citagdes de agdes reais ou pessocais reipersecutorias sobre
o imowvel objeto desta Matricula.
A presente c6pia confere com o original aqui arquivadoe. DOU FE. Brasilia,DF, 03 de julho de 2018

Selo: TJDFT201802900475290I1G0O

Para consultar o selo acesse www.tjdft.jus.br
Ultimo ato praticado: 1

GERTIDAO ASSINADA DIGITALMENTE.

A aceitacdo desta certiddo esta condicioconada a verificagdo de sua

autenticidade no enderecgo:
http://www.registrodeiméveisdf.com.br/validar-certidap

Esta certidio tem prazo de validade de 30 dias.
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Subsecretaria de Planejamento Urbano- SUPLAN

Diretoria de Planejamento Urbano - DIPLU GDF
Geréncia de Estudos Territoriais - GETER

GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
Secretaria de Estado de Habitagao,
Regularizacdo e Desenvolvimento

Urbano do Distrito Federal

Juntos por um novo DF

Diretrizes Urbanisticas

Regiao Sul/Sudeste

Regides Administrativas de Santa Maria e de Sao Sebastido

Processo n° 390.000.377/2013

DIUR-07/2013
Data: Dezembro de 2013
Portaria SEDHAB DODF N©°
Coordenacéo Técnica: Coordenacao Geral: Supervisao:
Geréncia de Estudos Diretoria de Planejamento Subsecretaria de Planejamento
Territoriais Urbano Urbano
GETER/ DIPLU/SUPLAN DIPLU/SUPLAN/SEDHAB SUPLAN / SEDHAB

APROVO:

GERALDO MAGELA
Secretario de Estado

Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano Habitagcdo - SEDHAB
SCS Quadra 06 Bloco A Lotes 13/14 CEP: 70.036-918 - Brasilia - DF
Fone(s): (61) 3214-4004 e 3214-4007 - Fax (61) 3214-4008







Diretljzes Urbanisticas
REGIAO SUL/SUDESTE

APRESENTACAO

A Secretaria de Estado de Habitacdo, Regularizacdao e Desenvolvimento Urbano do Distrito
Federal - SEDHAB, érgdo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal, tem a
competéncia de definir diretrizes urbanisticas para novos parcelamentos urbanos, nos termos da Lei
Federal n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano, e do
Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Lei Complementar n® 803, de 25 de abril

de 2009, e sua atualizacao por meio da Lei Complementar n® 854, de 15 de outubro de 2012.

As diretrizes urbanisticas se caracterizam como uma das ferramentas de planejamento urbano
e territorial, sendo elaboradas a luz das estratégias de ocupacgdo do territdrio do Distrito Federal. O
presente documento, elaborado pela Geréncia de Estudos Territoriais - GETER, da Diretoria de
Planejamento Urbano - DIPLU, unidade subordinada a Subsecretaria de Planejamento Urbano -
SUPLAN, estabelece as diretrizes urbanisticas para a area denominada Regido Sul/Sudeste (DF-140),
a serem observadas na elaboracdo de planos de ocupacdo e projetos urbanisticos de parcelamentos

inseridos na regiao.

A Regido Sul/Sudeste do Distrito Federal abrange extensa area destinada a expansdo urbana
no Distrito Federal, cuja dimensdo é de aproximadamente 17.054,74 hectares. Essa porgao do
territorio é caracterizada por sua posicao geografica limitrofe ao Estado de Goids, vizinha aos distritos
do ABC e Mesquita do municipio de Cidade Ocidental. A drea compreende terras, predominantemente,

de propriedade particular, cerca de 80%.

O potencial de uso urbano da regido foi inicialmente estabelecido no PDOT de 1992, na porgao
a oeste da DF-140, identificada como Zona Urbana de Expansdo. O carater urbano da area foi
confirmado no PDOT de 1997, como Zona Urbana de Dinamizagdao. No PDOT de 2009, o zoneamento
inclui na macrozona urbana porgdo a leste da DF-140, reconhecendo o papel desse eixo como indutor
da ocupagdo, e retorna a macrozona rural area de vegetacdo de cerrado preservada, no extremo

oeste (Figura 1).

Atualmente, encontram-se em tramitacdo na SEDHAB cerca de 50 processos solicitando
parcelamento do solo de glebas situadas nessa mancha urbana. Torna-se, entdo, oportuno o

estabelecimento de regramento para a ocupagao da regido.

Nessa perspectiva, as diretrizes visam ordenar o uso e ocupagao dessa regido, de forma a
constituir uma area urbana completa, com oferta habitacional, comércio, servigos, industrias, lazer, e
qualidade de vida para a populacdo. Visam, também, orientar a formacdao de um espacgo urbano
integrado, composto por parcelamentos articulados e que se completam na oferta de servigos urbanos
para a populacdo local e para o Distrito Federal. Com isso, evita-se a configuragao de um mosaico de

parcelamentos isolados, desarticulados, alheios ao ambiente urbano em que se inserem.

Diretrizes Urbanisticas para Regido Sul/Sudeste
Secretaria de Estado de Habitacdao, Regularizagao e Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal - SEDHAB.
Governo do Distrito Federal - GDF



lacrozoneamento do PDOT/92 B2 GREANO E HABITAC
Lei n.0 353/92

ZEU - Zona de Expansdo Urbana (PDOT/1992) Zona Urbana de Dinamizacdo (PDOT/1997)

do PDOT/97
Lei Complementar n.© 17/97

. SRR % eros € revownas cemaareas
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Macronzona Urbana (PDOT/2009)
Figura 1 — Zoneamento dos PDOT 1992, 1997 e 2009

Estas diretrizes tém prazo de validade de 4 (quatro) anos, conforme estabelece o paragrafo
Unico do art. 7° da Lei Federal 6.766/79, podendo ser reavaliadas em prazo inferior, de acordo com o
interesse publico ou salvo mudancas de legislagdo que impliquem alteragdo de uso e ocupagdo do

solo.

1. INTRODUGCAO

As diretrizes urbanisticas aqui apresentadas visam orientar a agdo do Poder Publico e dos
empreendedores privados no uso e ocupagdo urbana da drea denominada Regido Sul/Sudeste (DF-
140), complementando o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT.

Estas diretrizes urbanisticas referem-se a porgao do territério destinada a expansao urbana no
Distrito Federal de aproximadamente 17.054,74 hectares. O acesso a regido se faz pelas rodovias:
DF-140, seu principal eixo viario; DF-001 (Estrada Parque do Contorno - EPCT); e BR-251 (Figura 2).
A area se caracterizada por sua posicdo geografica entre areas urbanas do Entorno do DF (Figura 3),
que inclui distritos do ABC e Mesquita, e os municipios de Cidade Ocidental, Valparaiso e Luziania e o

Plano Piloto de Brasilia, conferindo-lhe dimensao regional.
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Figura 3 —Relacdo geografica da Regido SuI/Sudeste com o DF e Entorno do DF

A Regido Sul/Sudeste apresenta diversidade com relacdo aos aspectos fisico-territoriais e
quanto a sensibilidade ambiental ao parcelamento do solo urbano (Figura 4), de acordo com dados
provenientes do diagndstico do Zoneamento Ecolégico-Econ6mico do Distrito Federal - ZEE/DF.

Proximo a DF-001 a area é de plano elevado, com latossolos profundos, em cujos limites estdo as
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nascentes dos ribeirGes Santana, Cachoeirinha e Maria Pereira, e do cérrego Pau de Cacheta. As areas
de menor altitude correspondem ao vale dissecado e modelado pela drenagem, formada de afluentes
do rio Sdo Bartolomeu, onde predominam solos mais rasos. Entre o vale dissecado e o plano elevado,

ocorre encosta com declives acentuados.

- Muito Alta Sensibilidade ao Parcelamento: APP de cursos dagua, APP de Veredas,

) POLIGONAL DA AREA DE ESTUDO Gleisolos e Declividade acima de 30%
\a Alta ibili ao Rampa Ing| e Muito Alta sensibilidade a erosao
==+ RODOVIAS
GDF Média ilbil ao p Vale e Média ibil a erosdo
5 ey S km
Eeposs Baixa sensibilidade ao parcelamento: Plano Elevado 0 05 1 2 3

Figura 4 - Mapa de sensibilidade ambiental ao parcelamento do solo urbano - Regido Sul/Sudeste

Segundo o PDOT, a Regido Sul/Sudeste insere-se na Macrozona Urbana, parte em Zona
Urbana de Uso Controlado II e parte em Zona de Expansdo e Qualificagdo (Figura 5). Na regido
ocorrem poucas ocupacdes de natureza urbana, prevalecendo usos rurais de pastagem e alguns
plantios, além de chacaras de lazer. Em parte da regido, que corresponde ao Setor Habitacional
Torord, sucedem parcelamentos urbanos do solo que se implantaram de forma irregular e integram a
Estratégia de Regularizacdo Fundiaria do PDOT, como Areas de Regularizacdo de Interesse Especifico -
ARINE, onde predominam populagdo de média e alta renda. Nota-se, também, a existéncia de alguns
poucos parcelamentos do solo urbanos regulares, devidamente registrados em Oficio de Registro de

Imdveis, em fase de ocupacao.
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Figura 5 - Zoneamento PDOT, Areas de Regularizacdo e Parcelamentos Registrados — Regido Sul/Sudeste

Nesse contexto, destaca-se a importéncia das diretrizes urbanisticas como instrumento de
planejamento urbano na promogdo da ocupacao ordenada da regidao e do bem estar coletivo. As
intengdes com relagdo ao desenvolvimento urbano para a regido, que estdo refletidas nestas diretrizes
urbanisticas, incluem previsdao de areas habitacionais para todas as faixas de renda; diversificacdo de
usos e geragdo de emprego e renda na regido; insercdo dos atributos bdasicos que caracterizam a
qualidade da cidade sob a d6tica da urbanidade; promogdo da sustentabilidade ambiental, conciliando a
ocupacdo urbana com a sensibilidade ambiental do territério; recuperacao da valorizacdo imobilidria
obtida no processo de urbanizagdo, mediante a aplicacdo de instrumentos urbanisticos; articulacdo da
ocupagdo urbana da regido com as localidades do Entorno do Distrito Federal; promocgdo da

mobilidade urbana; e implantagdo de sistema de transporte urbano.

As diretrizes urbanisticas para a Regido Sul/Sudeste, considerando as disposicoes da Lei
Federal 6.766/79! e do PDOT, visam:

Q Ordenar o uso e ocupacao da regiao, tendo em vista sua insercdo e articulagdo com as demais
areas urbanas do Distrito Federal e Entorno, de modo a orientar a agcdo do Poder Publico e do
particular;

Q Indicar parametros de uso e ocupacao do solo para novos parcelamentos urbanos;

Q Indicar tragado viario principal;

lArl‘. 79 - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, indicard, nas plantas apresentadas junto com o
requerimento, de acordo com as diretrizes de planejamento estadual e municipal:

I - as ruas ou estradas existentes ou projetadas, que compdem o sistema vidrio da cidade e do Municipio relacionadas com o
loteamento pretendido e a serem respeitadas;

II - o tragado bdsico do sistema viario principal;

III - a localizacdo aproximada dos terrenos destinados a equipamento urbano e comunitdrio e das dreas livres de uso publico;

1V - as faixas sanitdrias do terreno necessarias ao escoamento das aguas pluviais e as faixas ndo edificaveis;

V - a zona ou zonas de uso predominante da area, com indicacdo dos usos compativeis. Em conformidade com o PDOT/2009,
compete as diretrizes urbanisticas definir. (Lei Federal n® 6766/79)
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Q Indicar parametros para definicdo de areas destinadas a equipamentos publicos e espacgos
livres de uso publico;

Q Apontar diretrizes para implantagdo de sistema de transporte;

O

Associar a ocupacao urbana a mecanismos de protecao ao meio ambiente; e

Q Prever a aplicagdo de instrumentos urbanisticos e de mecanismos para garantir a justa
distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de urbanizacdo do territério e
recuperacdo para a coletividade da valorizacdo imobiliaria proveniente da agdo do poder

publico.

A elaboragdo das diretrizes urbanisticas fundamenta-se na andlise integrada dos aspectos
ambientais e da dinédmica urbana relacionadas a regido. Com esse enfoque entre os procedimentos
metodoldgicos adotados estdo: a identificacdo das areas de maior sensibilidade ambiental; a
caracterizagdo da situacdo atual de ocupacdo da regido; o enquadramento da area de acordo com as
Macrodiretrizes do PDOT/2009; elaboracdo de propostas relativas aos sistemas estruturantes do
espaco urbano; e a definicdo propriamente dita de diretrizes e pardmetros especificos de uso e

ocupacdo do solo, diretrizes para saneamento, energia elétrica e transporte coletivo.

Salienta-se, ainda, que para a elaboracdo destas diretrizes foram realizadas consultas a
orgaos do Governo do Distrito Federal e diversas reunides - com d6rgaos do GDF, demais diretorias e
geréncias da Subsecretaria de Planejamento Urbano SUPLAN/SEDHAB, interessados (proprietarios de
gleba e empreendedores), universidades e faculdades - conforme documentacdao constante do

processo.

Integra este documento o Apéndice A, que reune informacbGes acerca de aspectos
ambientais, situacdo de ocupacdo atual, situacdo fundiaria e macrodiretrizes do PDOT, e estudos
especificos realizados no ambito das diretrizes com finalidade de subsidiar suas proposicdes. Ressalta-
se que, além destas diretrizes, os projetos urbanisticos a serem elaborados devem considerar a

legislagdo em vigor no que concerne aos temas afetos ao parcelamento do solo urbano.

Nos préximos topicos sao apresentadas diretrizes para os sistemas estruturantes do espaco
urbano, diretrizes de uso e ocupagdo do solo, diretrizes para o transporte urbano, diretrizes para
drenagem sustentavel, diretrizes para a aplicagdo de instrumentos urbanisticos e recomendacdes para

saneamento ambiental e energia elétrica.

Os aspectos e parametros expostos estdo relacionados ao potencial urbano da Regido
Sul/Sudeste, conforme conferido pelo PDOT, abordado de maneira preliminar nestas diretrizes, uma
vez que parametros relacionados a conservacdo ou a preservacao ambiental podem ser adequados em

decorréncia de estudos ambientais.

2. DIRETRIZES PARA OS SISTEMAS ESTRUTURANTES DO ESPACO URBANO

A concepgao urbana para a Regido Sul/Sudeste parte do principio de que esta grande area vira
a conformar um espago urbano completo com: malha vidria permeavel e articulada; modais de
transporte conferindo mobilidade a populagdo; areas de polarizagdo e concentragdo de atividades
diversificadas de comércio, servicos e habitacdo que contribuam para a ordenacdo da ocupacdo;

distribuicdo equilibrada de usos e atividades ao longo do tecido urbano; valorizagdo e integragdo de

Diretrizes Urbanisticas para Regido Sul/Sudeste
Secretaria de Estado de Habitacdao, Regularizagao e Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal - SEDHAB.
Governo do Distrito Federal - GDF



espacos ambientalmente sensiveis no contexto urbano; e espagos publicos qualificados. Nessa
perspectiva, foram definidas relativamente a regido diretrizes para os elementos considerados

estruturantes da cidade.

Segundo Villaga (2001, p. 21), a estrutura urbana pode ser caracterizada a partir dos
seguintes elementos: o centro principal (a maior aglomeracao diversificada de empregos, ou de
comércio e servigos), os subcentros de comércio e servicos (réplicas menores do centro principal), os
bairros residenciais e as areas industriais. Esta classificacdo relaciona-se com os usos urbanos, que,
segundo o PDOT (art. 44) sao: residencial, comercial de bens e prestacao de servicos, institucional ou

comunitario, industrial e misto (combinagdo dos anteriores).

A esses elementos que compdem a estrutura urbana se relacionam outras estruturas
territoriais’ como sistema viario, que se refere & articulacdo e fluxos de pessoas e mercadorias na
cidade; e os espacos ambientalmente sensiveis, cuja protecdo é otimizada se forem tratados como
componentes de um sistema integrado e, sempre que possivel, conectados entre si (por exemplo, por

intermédio das faixas de APP de cursos d'agua).

Dessa forma, no ambito deste trabalho, os sistemas estruturantes da cidade, considerados
essenciais a adequada formacgdo desses espacos, sdo: sistema viario e de mobilidade urbana; sistema
de centralidades; e sistema de espacgos verdes. Esses sistemas sdao os elementos-chave para
funcionamento do conjunto urbano, valorizagdo do espaco publico e qualidade de vida. O foco, nessa

abordagem, volta-se para a dimensao global da cidade.

Com o intuito de estruturar a ocupacao na regido e conferir identidade ao espago urbano,
foram elaboradas proposicdes e definidas diretrizes para esses sistemas a serem adotadas e seguidas
pelos planos de ocupacdo e projetos urbanisticos de parcelamentos do solo, conforme apresentado

nos itens a seguir.

2. 1. SISTEMA VIARIO E DE CIRCULAGCAO

O sistema viario e de circulagdo deve proporcionar permeabilidade, fluidez e integracdao ao
conjunto do espaco urbano da regido. O tracado vidrio estruturante consiste no conjunto de vias
principais propostas, com papel central de estruturacdo da malha urbana, responsaveis pela

articulacdo das diferentes areas do tecido urbano e por conferir mobilidade satisfatéria a populagdo.

7

Esse sistema é norteador da ocupacao, na medida em que possibilita a integracdo espacial
entre os diversos parcelamentos e outros nulcleos urbanos do DF. Mas, também, deve proporcionar
acessibilidade, garantindo mobilidade com a integracdo dos diferentes modais de transporte,
especialmente dos modais ndo motorizados (pedestre e ciclista) ao modal de transporte coletivo, a ser

planejado e implantado.

A proposta das diretrizes para o sistema viario da regido reconhece o papel da DF-140 como
principal eixo viario condutor da ocupacdo. Considerando a dimensdo da area urbana, sdo entdo
tracadas alternativas a DF-140, de ligagdo entre essa area urbana e outras areas do DF e Entorno,

bem como vias transversais de atividades, com intuito de propiciar integragdao e coesao do tecido

2O préprio Villagca (2001, p. 12) acrescenta que aquela estrutura inicial (vinculada aos usos urbanos) esta imbricada a outras
estruturas territoriais.
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urbano interno a regido. O objetivo é criar uma malha urbana permeavel, tanto em suas ligagGes

externas como internas, capaz de dar suporte a ocupacao (Figura 6).

i

Figura 6 — Modelo esquematico do sistema viario estruturante
Com base nessa concepgdo, a proposta de tracado viadrio estruturante buscou atender aos

seguintes critérios:

Q Promocgdo de permeabilidade viaria;

Adaptacdo do tragado viario ao relevo (topografia);
Conservagdo/preservacdo de areas com maior sensibilidade ambiental;
Adaptacgdo ao sistema rodoviario existente;

Adaptacdo as divisas das ocupagdes existentes (glebas e chacaras);

Criagdo de alternativas de circulagdo viaria que evitem sobrecarga de trafego na DF-140; e

OO0 o0 0D0O 0o

Promocdo de adequada articulagdo no espago urbano: acessibilidade as atividades lindeiras a

via, circulagao e mobilidade (permitir implantagdo de sistema de transporte coletivo).

De acordo com o Plano Diretor de Transporte Urbano do DF - PDTU, o sistema de mobilidade
urbana deve ir além do objetivo de fluidez de veiculos, devendo considerar o contexto circundante e
os usos do solo adjacentes e, principalmente, os modais de transporte ndo poluentes, e acessibilidade
as pessoas de todas as idades e habilidades fisicas. A acessibilidade universal nas calgadas,
logradouros e vias publicas deve ser garantida, obrigatoriamente. Ao se fazer o dimensionamento das
vias, as opgOes e facilidades para os pedestres e ciclistas devem ser tdo ou mais atrativas do que as
facilidades para o automével individual. As vias devem ser seguras e, sempre que possivel, os modos
nao motorizados devem ter prioridade sobre os demais modos em pontos de conflito - intersecdes.

Com relagdo ao transporte rodoviario de carga na DF-140, de acordo com estudos de trafego
elaborados a pedido do DER-DF, esse tipo de trafego é hoje de pequeno volume nessa rodovia. No
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entanto, diante da hipétese de aumento do transito de caminhdes, considera-se a possibilidade futura
de utilizacdo da DF-135 para o transporte rodoviario de carga. Esse tipo de transporte é previsto para
a DF-001 e BR-251, que integram o anel viario planejado para o DF em trechos que atravessam a

regido.

DIRETRIZES QUANTO AO SISTEMA VIARIO E DE MOBILIDADE URBANA

Para a Regido Sul/Sudeste é proposto tracado viario estruturador, constituido das principais
vias de conexdo as quais os parcelamentos do solo urbanos deverdo estar articulados, conforme
apresentado no Mapa 1 - Sistema Viario Estruturante. As vias principais propostas sdo
classificadas, de acordo com o contexto urbano, em Via de Circulacdo Expressa, Vias de Circulacdao
(nivel 1 e 2) e Vias de Atividades, cujas definicdes constam da Nota Técnica n° 572.000.002/2013
- GETER/DIPLU/SUPLAN. O tracado e suas dimensdes, no entanto, poderdo adequar-se as
necessidades técnicas, tais como implantagdo de um sistema de transporte coletivo ou exigéncias do

processo de licenciamento ambiental.

A DF-140, Via de Circulacdo Expressa, por integrar o sistema rodoviario do Distrito Federal,
estd sujeita a diretrizes especificas com relagdo a sua dimensdo. No entanto, considerando sua
insercdo no contexto urbano, essa rodovia deverda dar suporte a implantagdo de um sistema de
transporte coletivo de alto desempenho, como o BRT, integrado a circuitos internos de transporte.
Devido as suas dimensdes e caracteristicas tdo peculiares, deverdo ser planejados
cruzamentos/transposicoes, especialmente com as vias de atividades, que atendam a critérios da
integracdo urbana e segregacao de fluxos, da continuidade das vias e do transporte publico e privado
local, de forma a garantir maior fluidez do trafego motorizado e rodoviario, conferindo seguranca aos
pedestres e ciclistas. Esses cruzamentos/transposigoes tém a finalidade de evitar que a DF-140 se

torne barreira fisica, dissociando algumas porgGes internas da regido.

Com a fungdo de circulacdo e ligacao da regido com areas urbanas consolidadas como a area
Central de Brasilia, Sdo Sebastido e Jardim Botanico, Santa Maria e Gama, assim como com a regido
do Entorno do DF, sdo previstas Vias de Circulagao paralelas a DF-140. As Vias de Circulacdo
também atendem ao objetivo de integracdo dos diversos parcelamentos na prépria regido,
responsaveis por criar articulacdo interna do tecido urbano e acesso as diversas areas, em especial as
centralidades e Vias de Atividades. As Vias de Circulagdo foram classificadas conforme ocupagao
lindeira e fluidez, sendo Nivel 1 a de maior fluidez com ocupacdo mais diversificada, e Nivel 2 a de

menor fluidez e ocupagdo menos concentrada e diversificada, conforme Item 3 destas diretrizes.

As Vias de Atividades se caracterizam como eixos de comércio, servigcos e instituicGes que
perpassam o tecido urbano no sentido perpendicular a DF-140. O objetivo é incentivar as atividades a

se direcionarem para o interior da regido, de forma a atender a toda a populagao residente.

As Vias de Circulacao Nivel 1 e Vias de Atividades na Regido Sul/Sudeste deverdo ter no

minimo 3 (trés) faixas de rolamento por sentido.
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Os projetos deverdo prever ligagGes do sistema viario estruturante proposto nestas diretrizes
com as vias do parcelamento, criando sistema viario complementar de acordo com categorias
previstas na Nota Técnica n°® 572.000.002/2013 - GETER/DIPLU/SUPLAN. As vias planejadas
deverdo contribuir para conferir permeabilidade vidria ao tecido urbano, garantindo circulacdo e
mobilidade para a populacdo. Documento de Diretrizes Urbanisticas ao Parcelamento do Solo
Especificas — DIUPE, a ser emitido para cada solicitacdo de parcelamento do solo protocolada na
SEDHAB, elaborado com base nestas Diretrizes Urbanisticas, podera indicar sistema viario

complementar que devera ser incorporado ao projeto de urbanismo.

@ [)ReciRo supesTe s VIAS DE ATIVIDADES —— VIAS DE CIRCULAGAO NIVEL 1 ;
SETOR HABITACIONAL = \/|AS DE CIRCULAGAONIVEL2 == =" PROJEGOES o
GDF O ~==» DF 140- VIAEXPRESSA oL

Pepmtery

MAPA 1 Sistema Viario Estruturante

Considerando as caracteristicas fisico-territoriais da regido, com a ocorréncia de encosta
ingreme e drenagem densa em algumas partes, sugere-se a implantagdo de Vias Parque no contorno
de Espacos Livres de Uso Publico - ELUP, parques urbanos e areas protegidas. Essas vias tém o
objetivo de garantir acesso da populacdo as areas com sensibilidade ambiental e valoriza-las como
elemento da paisagem urbana, configurando limite visivel entre o ambiente publico e o privado. As
vias Parque sdo de trafego lento e devem propiciar em suas margens atividades de lazer ativo e
contemplativo, podendo ter pavimentacgdo diferenciada, ou constituir vias exclusivas para pedestres ou

mesmo ciclovias.

No Mapa 2 - Vias Parque encontra-se apresentado, de forma esquematica, estudo de vias
Parque, que ilustra como essas vias podem configurar um sistema articulado de mobilidade na regido.

Diretrizes Urbanisticas para Regido Sul/Sudeste
Secretaria de Estado de Habitagdo, Regularizagdo e Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal - SEDHAB.
Governo do Distrito Federal - GDF




12

\.) [JAReADEESTUDO [l AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE 3
ML I lkm
GDF —— VIA PARQUE 0051 2 3

Ao e e

MAPA 2 -Vias Parque

2. 2. SISTEMA DE CENTRALIDADES

A centralidade urbana é formada pela concentragdo e a diversidade de atividades, associadas
a atracdo e a irradiacdo de fluxos. As centralidades sdo espacos que reinem atividades, que
promovem o convivio social, constituindo lugares de referéncia urbana. Esses espagos gregarios, por
sua arquitetura e urbanismo, sua escala e diversidade de usos, caracterizam-se pelo elevado grau de
urbanidade. Para Lefebvre (1999, p. 110) ndo existe realidade urbana sem um centro comercial,
simbdlico, de informagdo e de decisdo. Na sua concepgdo, o centro deveria ser a expressdo mais

caracteristica da variedade da vida social na cidade, o lugar por exceléncia do encontro.

No espaco das grandes cidades brasileiras, a centralidade tem se transformado. O centro
tradicional ja ndo consegue continuar comandando, ele sb, o complexo processo de construgdo
metropolitano, novas centralidades surgem distribuidas no tecido urbano (TOURINHO, 2007, p. 23).
Nessa perspectiva, na Regido Sul/Sudeste, por sua dimensdo e articulagdo a outras areas urbanas no
DF e Entorno, a formacdao de um sistema de centralidades visa organizar a ocupagao urbana,
distribuir fluxos e deslocamentos, criando referéncias espaciais e lugares de convivio.

7

A formagdo de novas centralidades é enfatizada no PDOT, que tem como um dos seus
objetivos gerais a "promocdo do desenvolvimento de novas centralidades no territério do Distrito
Federal” (PDOT/2009, art. 89, inciso XII). A consolidacdo de novas centralidades sao propostas como

forma de “reduzir a segregacdo sdcio espacial e a estabelecer relacGes com os municipios limitrofes”
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(PDOT/2009, art. 104, inciso II). As novas centralidades podem constituir em alternativa para uma
melhor distribuicdo de atividades, servicos e de empregos no tecido urbano, diminuindo inclusive as

necessidades de deslocamentos diarios, os custos e o tempo despendidos com eles.

Observa-se, também, que existe relacdo entre formacdo de centralidades com a implantacdo
de atividades de porte regional, cujas atividades por sua propria natureza atraem fluxos e geram
polaridade. O PDOT (art. 52) apresenta uma lista indicativa de equipamentos regionais, dos quais se

cita a seguir aqueles que podem ser associados as areas de centralidade:

QO Educacdo: faculdades, escolas publicas e privadas, bibliotecas, conforme o porte;
O Saude: hospitais regionais e unidades de vigilancia sanitaria;

Q Transporte: estagdes de transferéncias; e
Q

Cultura: teatros, centros culturais, casas de cultura, bibliotecas, museus e cinemas.

Villaga (2001, p. 239) define o centro urbano como o ponto que otimiza os deslocamentos
socialmente condicionados da comunidade como um todo, que sdao os deslocamentos da populagao
como forca de trabalho (mao-de-obra) e como consumidores de produtos e servicos. Com base nesse
conceito, buscou-se identificar as areas com vocagdo para a formagdo de um equivalente a centro
urbano para a regido, por meio de metodologia explicitada no Apéndice A. A localizacdo desse centro
de comércio e servigos se aproxima do centro geografico da regido, local que é acessivel igualmente a
todas as demais areas da grande mancha urbana, e estd conectado a DF-140, principal eixo indutor

da ocupacao nessa porcdao territorial e principal corredor de transporte urbano previsto.

Além do centro principal, as proposi¢cbes quanto ao sistema de centralidade para a Regido
Sul/Sudeste envolvem, também, a criagdo de um centro especializado com atividades econ6micas de
abrangéncia regional em area da Terracap® proxima a DF-001; e outras centralidades de abrangéncias

localizadas (modelo esquematico de centralidade - Figura 7).

Considerando que a centralidade estad associada diretamente a maior acessibilidade urbana, a
localizacdo das areas de centralidade sdo propostas nas conexdes entre vias de atividades e vias de

circulagao (nivel 1 e nivel 2).

A concepgdo urbanistica adotada tem o objetivo de prover a regido de espagos necessarios ao
pleno atendimento das demandas da sua futura populacdo, tanto na criacdo de emprego e renda
(mercado de trabalho), como na oferta de bens e servicos (necessidades de consumo). A intencdo é
possibilitar maior autonomia urbana e, consequentemente, reduzir os deslocamentos dos seus

moradores para a area central de Brasilia.

3Processo n® 111.001.979/2012 (TERRACAP)
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Figura 7 - modelo esquematico de sistema de centralidades

DIRETRIZES QUANTO AO SISTEMA DE CENTRALIDADES

Os planos de ocupacao e projetos de parcelamentos do solo na Regidao Sul/Sudeste deverdao
atender as indicagGes propostas nestas diretrizes com o intuito de constituir um sistema de
centralidades. O centro de comércio e servigos e o centro especializado tém localizagdo indicada no
Mapa 4 -Zoneamento de Usos. As demais areas de centralidade deverdo ser localizadas em
conexdes entre vias do sistema vidrio estruturante (vias de atividades, vias de circulagdo - nivel 1 e
2), sendo sua proposicao facultada aos planos de ocupacdao e/ou projetos de parcelamento, com a
decorrente aprovagdo pela SEDAHB.

O planejamento das centralidades nos projetos de urbanismo deve considerar o conjunto da

ocupacao, buscando possibilitar articulacdo com os demais parcelamentos, obrigatoriamente.

Na elaboragdo dos projetos de urbanismo dos parcelamentos, as areas de centralidades devem

atender as seguintes diretrizes:

Criar diversidade urbanistica, arquiteténica e paisagistica, tipologia
verticalizada, com edificios mais elevados e arquitetura de destaque, visando

diferenciar as areas de centralidade do conjunto da area urbana.
Escala Urbana

Tornar as centralidades referéncias urbanas, pontos de orientagdo no conjunto
do espago urbano com valor simbdlico, proporcionando qualidade visual da
paisagem urbana e assim evitar uma escala homogénea e monétona.

Admitir a diversidade de usos e sua concentragdo, com areas para a
implantacdo de comércio, servicos - de grande e médio porte - residencial
Uso e Ocupagdo do Solo misto, instituigdes publicas e privadas, e EPC.

Possibilitar flexibilidade aos parametros de uso e ocupagdo no sentido de
permitir _a criacdo arquitetdnica e urbanistica para a localizacdo de
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equipamentos publicos e privados (escolas de ensino superior, hospitais,
clinicas e outros) que, por suas caracteristicas, devam localizar-se em areas
centrais.

Evitar tipologias que demandam grandes lotes sem abertura para o espago
publico e amplos estacionamentos em solo, geralmente fechados, que
dificultam a circulagdo de pessoas, pedestres, e diminuem a conexdo das
calgadas com os usos lindeiros e portanto da vitalidade urbana.

Privilegiar o espaco publico como espago de convivéncia, atrativos ao
encontro, por meio da implantacdo de Espacos Livres de Uso Publico (ELUP)
compativeis com a area central.

Prover a centralidade de espacos de lazer ativo e contemplativo e interacao
social; com fungdes de drenagem natural e conforto ambiental urbano.

Promover articulagdo viaria local do centro com as vias de atividades e vias de
circulacdao, devidamente dimensionadas para a demanda de mobilidade local.
Por abrigar polos geradores de trafego, o centro e subcentros devem estar
bem integrados dentro da hierarquia viaria do bairro.

Garantir um fluxo continuo de Onibus e automoveis, ciclovias e amplas
calcadas para pedestres, todos com solucdo adequada de acessibilidade,
conforme a legislagdo em vigor.

Prever estacionamentos publicos arborizados e, sempre que possivel,
garagens privadas em subsolo ou em pavimentos superiores, de modo a
propiciar a livre circulagdo de pedestres nas areas centrais.

Circulagao e Mobilidade

Criacdo de percursos sinalizados de Ciclovias - continuos e seguros -
integrando a centralidade com as vias de atividades, com as areas
habitacionais, as areas verdes e as vias parque.

Panejar rede pedonal, rotas acessiveis, para circulacdo de pedestres, com
espacos adequados, interligados, com passeios largos, nivelados, sombreados
€ seguros.

Admitir maiores densidades residencial, associando estes espacos a maior
urbanidade, com maior concentracdo de pessoas e atividades, que sustente

um eficiente sistema de mobilidade urbana.
Densidade residencial e de .
ocupacio Criar uma densidade de ocupagdo que destaque as centralidades do conjunto

urbanistico, de modo a se obter dreas compactas no espaco urbano, com seus
beneficios: proximidade, sociabilidade, seguranca publica, mobilidade urbana,
com reducgdo dos custos de urbanizagao, paisagismo e infraestrutura.

Valorizar a paisagem urbana gerando diversidade de ocupagdo e
arquitetonica, de forma a criar referéncias visuais e espaciais, particularmente
com relagdo as centralidades e vias de atividades.

Garantir livres os visuais de paisagem natural e a linha do horizonte, onde a

Aspectos da paisagem ~ L . .
P P 9 conformacao do relevo permitir, com a criagao de mirantes e belvederes.

Preservar - por meio da arquitetura, do urbanismo e do paisagismo -
elementos da paisagem natural do sitio e de belezas cénicas: morros, vales,
veredas, rios, corregos, cachoeiras.

2. 3. SISTEMA DE ESPACOS VERDES

Os espacos verdes caracterizam-se pela predominancia de espécies vegetais, sendo elementos
de integragdo entre o meio natural e o meio urbano. Esses espacos visam, além da protegdo de areas
ambientalmente sensiveis®, aliar a oferta de areas para uso publico, destinadas a atividades Iudicas,
esportivas, culturais e de integragdo social, a promogdao do conforto ambiental urbano, ou seja:

regulagdo térmica, ventilacdo natural, iluminagdo natural e niveis de umidade adequados.

4 . . Lo . i~

Sao consideradas areas de sensibilidade ambiental ao parcelamento do solo nessa regido as bordas de chapada, encostas
ingremes, areas com solos hidromodrficos, mananciais destinados ao abastecimento publico (APM), e areas de risco a erosdo,
conforme levantamentos preliminares elaborados no ambito destas diretrizes com base nos mapas do ZEE/DF e SITURB - Apéndice
A
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A manutencdo e criacao de espagos verdes na Regido Sul/Sudeste visam: o fortalecimento da
estratégia de conectores ambientais do PDOT; manutencdo de permeabilidade do solo para recarga
dos aquiferos; protecdo de encostas; e a conciliacdo do desenvolvimento urbano com a conservacdo

dos recursos naturais e a qualidade de vida.

Os espagcos que compdem este sistema estruturante dividem-se em duas categorias, com

caracteristicas e objetivos diferenciados:

OBJETIVO TIPOS DE ESPACOS

Unidades de Conservacdo® (Unidades de Protecdo Integral ou Unidades de Uso
Sustentavel, conforme o disposto no Sistema Nacional de Unidades de
Conservagdo da Natureza - SNUC, Lei Federal n°® 9.985/2000) de ambito federal

Conservagao e/ou ou distrital (Sistema Distrital de Unidades de Conservagao da Natureza - SDUC, Lei
preservagdo da Distrital n® 827/2010);

natureza e recursos P .

ambientais. Areas de Preservagao Permanente - APP;

Areas de Protecdo de Mananciais® - APM;

Espacos Ambientalmente
Protegidos

Outras areas instituidas por normas especificas.

Areas Verdes: sdo espacos “com predominio de vegetacdo, preferencialmente
nativa, natural ou recuperada, previstos no Plano Diretor, nas Leis de Zoneamento
Urbano e Uso do Solo do Municipio, indisponiveis para construcdo de moradias,
destinados aos propdsitos de recreacdo, lazer, melhoria da qualidade ambiental
urbana, protegdo dos recursos hidricos, manutencdo ou melhoria paisagistica,
protecdo d bens e manifestacbes culturais”. E elemento urbanistico vital que alia
fungdo recreativa a promogdo do equilibrio do meio ambiente urbano, de forma a
contribuir com qualidade de vida da populagdo. "O que caracteriza as areas verdes

) S 5 isténci 5 1 i ificaco i

2 Propiciar areas de € a existéncia de \_/egetagqo cont/n_ua, amp/a{mentfe livre de ed/f/c_agoes, a/nda_ que
0 lazer e recreacdo recortada de caminhos, vielas, brinquedos infantis e outros meios de passeios e
= a i : " o > ~

:g para a populacdo d/vert/mNentos /gves.... , adn:ntlndo se ,certosl tipos de con_strugao, mas em
a associado a proporgao reduzida. A vegetagao nessas areas €, portanto, destinada, em regra, a
2 presenca de recreagao e ao lazer, configurando em elemento essencial ao conceito.

o 3 i . - ~ . .. a
g vegetagao, nativa Parques Urbanos: espacos delimitados que conjugam funcdes vivenciais a
@ ou nao. qualidade do ambiente urbano. A constituicdo de um sistema de parques urbanos

deve estar associada a manutencdo de areas de vegetacdo natural ou ndo. Os
parques urbanos buscam criar um atrativo paisagistico para a cidade,
qualificando-a ambientalmente, e provendo os parcelamentos de areas adequadas
para a pratica de esporte, cultura, recreacdo e lazer contemplativo. Isto
proporcionard uma maior qualidade de vida para os seus usuarios. Os parques
urbanos podem ser classificados em dois grupos: parque de ambito local, de uso
dos moradores do setor ou bairro; e parque de ambito regional, de uso dos
moradores da cidade, independente de sua proximidade.

DIRETRIZES QUANTO AO SISTEMA DE ESPACOS VERDES

Na categoria de Espacos Ambientalmente Protegidos, relativamente a Regido Sul/Sudeste,
se enquadram hoje as Areas de Preservacdo Permanente - APP e o Parque Torord, conforme
identificadas no Mapa 3 - Sistema de Espacgos Verdes. Outras unidades de conservagdo e espagos
especialmente protegidos poderdo ser constituidos, com o objetivo de proteger areas ambientalmente
sensiveis e manter coberturas vegetais remanescentes, conforme apontar estudos especificos.

Por meio da categoria de Espagos Publicos, busca-se a configuragdo na regido de um

5 Unidade de conservacdo é o espaco territorial e seus recursos ambientais, incluindo as &guas jurisdicionais, com caracteristicas
naturais relevantes, legalmente instituido pelo Poder Publico, com objetivos de conservacgédo e limites definidos, sob regime especial
de administragdo, ao qual se aplicam garantias adequadas de protegdo.

6 As Areas de Protecdo de Mananciais (APM) pertencem & categoria dos espagos especialmente protegidos, afetadas & protecdo e ao
manejo adequado das areas de captagdo de dgua do Distrito Federal.

’Definicdo da Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012, art. 19, inciso XX.

8 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. S3o Paulo, Ed. Maleiros, 22 edicdo, 1995, p, 247
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sistema de areas verdes e parques urbanos que favorecam a implementacdo dos conectores
ambientais identificados no PDOT - o Cachoeirinha e o Santana. As areas identificadas com alta
sensibilidade a erosdo e rampa ingreme sdo espacos preferenciais para implantagao de areas verdes e
Parques Urbanos, que compdem o Sistema de Espacos Verdes, nas franjas das APP e das unidades de
conservacgao. A intencao é constituir um “cinturdo verde”, com uso publico, de amortecimento entre as
areas de uso urbano e as dreas ambientalmente sensiveis.

No caso da criagdo de parques urbanos, esses podem incluir em sua poligonal porcao de
espacos ambientalmente protegidos (APP) ou mesmo areas com remanescentes de flora ou fauna
nativas, que devem ser destinadas & conservacdo ou preservacgdo®.

A localizacao e implantacdo de parques urbanos e areas verdes devem valorar os seguintes
potenciais inerentes as areas:

QO Vegetagdo nativa conservada ou preservada;
O Recursos hidricos conservados ou preservados;
O Remanescentes de fauna nativa conservada ou preservada;
O Locais de exuberante beleza cénica: mirantes, belvederes e outros; e
O Areas de rampa ingremes ou com alta sensibilidade a erosao.
Os parques e outras areas verdes devem ser integrados ao tecido urbano por meio de vias

Parque, ciclovias e transporte coletivo, de forma a favorecer o acesso da populacdo a essas areas.

) POLIGONAL DAAREADE ESTUDO [ RESERVA E ESTAGAO ECOLOGICA PARQUE TORORO 0
\19 === RODOVIAS I £sPACOS VERDES: Alta sensibilidade & eroso e Rampa Ingreme L
m
..GI?.F Il ~7P de cursos dagua, APP de Veredas e Gleisolos 005 1 2 3

MAPA 3 - Sistema de Espacos Verdes

°Nas éreas destinadas a Parques Urbanos, ao se proceder o método do planejamento ambiental (que envolve levantamentos das
caracteristicas do espago geografico), séo definidas inicialmente duas grandes zonas:

. Zona intangivel- destinada a conservagdo e preservagdo, tais como: Areas de Preservacdo Permanente (APP), Areas de
Protegcdo de Mananciais (APM), Areas com solos hidromérficos, dreas com remanescentes de flora ou fauna nativas
conservadas ou preservadas;

. Zona de uso intensivo - areas ja antropizadas, destinada ao uso publico, equipadas para atividades tais como: recreagdo,
cultura, esporte, lazer ativo e contemplativo ao ar livre
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3. DIRETRIZES DE USO E OCUPACI\O DO SOLO

As diretrizes de uso e ocupacgao do solo para a Regido Sul/Sudeste seguem as proposicdes dos
sistemas estruturantes do espago urbano (Item II) que refletem a concepcao urbana para essa porgao
territorial, cujos principais pilares sdo: mobilidade da populacdo no interior da regido e com relagdo as
demais areas urbanas do DF e Entorno; a constituicdo de centralidades que se articulem num sistema
capaz de ofertar a populagdo tanto empregos como comércio e servigos; e a valorizagdo e protegdo de

areas ambientalmente sensiveis, tornando-as integradas ao contexto urbano.

A definicdo de diretrizes de uso e ocupagdo tem como base as macrodiretrizes do PDOT, os
aspectos ambientais da regido, a situacdo de ocupacao atual, conforme informacOes apresentadas no
Apéndice A. Complementarmente, foram realizadas vistorias que auxiliaram na compreensdo do

territorio ajudando a identificar algumas das suas caracteristicas.

Os parametros de uso e ocupacdo tratados consideram as disposicdes do PDOT, que delega as

diretrizes urbanisticas definir:

Q Variacdo de densidade demografica para cada porcdo territorial, quando couber (art. 39);

Q Valores dos coeficientes de aproveitamento maximo, podendo este ficar abaixo do limite
maximo para a zona em que se insere (art. 42); e

Q Demais indices urbanisticos (além do percentual minimo de 15% da gleba de area para
equipamentos urbanos e comunitarios e espacos livres de uso publico; e tamanho minimo e

maximo de lotes, ja estabelecidos no art. 43).

3.1. USO DO SOLO

Os usos admitidos na Regiao Sul/Sudeste estao apresentados por zona conforme indicadas no
Mapa 4 - Zoneamento de Usos. A delimitacdo das zonas propostas ndo é precisa, podendo ser
ajustada na elaboracdo do projeto de urbanismo. Os usos admitidos sdo compativeis com os sistemas
estruturantes da cidade, também apontados nestas diretrizes. A nomenclatura de usos e atividades
utilizada esta baseada no PDOT, art. 44, e no Decreto n.° 19.071, de 6 de margo de 1998, que aprova

a Classificagao de Usos e Atividades para o Distrito Federal.

O planejamento da ocupacdao nas dareas que sao limitrofes a APP deve considerar a
proximidade com essas areas sensiveis do territdério e a necessidade de medidas que visem a sua
protecdo, tais como clara delimitacdo entre a area a ser ocupada e aquelas a serem protegidas e

conservadas em seus atributos naturais.
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MAPA 4 - Zoneamento de Usos

3.1.1. Centralidades

As centralidades definidas por estas diretrizes para a Regido Sul/Sudeste correspondem ao
Centro Urbano, principal drea de comércio e servigos, e a outras centralidades, integrantes de um
sistema articulado. As centralidades devem configurar areas urbanas mais compactas, com maior
densidade de ocupacdo e diversidade de usos, constituindo elemento de referéncia na paisagem
urbana.

Deve-se, portanto, ser reforcada sua destinacdo para atividades que promovam a atratividade
de pessoas e o encontro social. Essas atividades sdo, em geral, relacionadas aos usos comerciais
(lojas, centros comerciais, restaurantes, lanchonetes), prestacdo de servigos, e institucionais ou
comunitarios (publico ou privados, especialmente atividades culturais e de entretenimento tais como:
centros culturais, casas de cultura, cinemas, teatros, museus e bibliotecas).

O uso misto (comercial/servicos e/ou institucional associado ao uso residencial) é permitido,
uma vez que promove a vitalidade desses espagos em todas as horas do dia. Nesses casos, 0 uso
residencial multifamiliar deve ocorrer, preferencialmente, nos pavimentos superiores da edificagdo,
para garantir atividades comerciais/servicos e institucionais no pavimento térreo, em contato com o
espago publico aberto.

A localizagdo do Centro Urbano, representada no Mapa 4 — Zoneamento de Usos, parte do
entroncamento da DF-140 com Via de Atividades proposta, e se estende tanto ao longo da DF-140,

nos sentidos norte e sul, como em direcdo ao eixo transversal da Via de Atividades, até os
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entroncamentos com vias de circulacdo previstas. A convergéncia desses eixos viarios em questdo,
potencial de polarizacdo e irradiacdao de fluxos, fatores fundamentais na formacao de centralidades e
também corrobora para o fortalecimento da acessibilidade da area em relagdo a regido como um todo.
Contudo, essa localizacdao do Centro Urbano deve ser compreendida como ponto de partida para o seu
planejamento, uma vez que os limites apresentados ndo sao precisos, sendo que o0 seu
dimensionamento varia em torno de 300 ha (trezentos hectares)!?, para que ndo seja extrapolada a
média de densidade para a regido, de 50hab/ha. Salienta-se, ainda, que a localizagdo e
dimensionamento desse centro devem respeitar restricdes e condicionantes ambientais, como Areas
de Preservagao Permanente - APP.

As outras centralidades deverdo se localizar nas conexdes entre Vias de Atividades e de Vias
de Circulacdo (niveis 1 e 2), sendo que a proposicdo e o planejamento dessas centralidades ocorrerdao

quando da elaboracao dos projetos de parcelamento, desde a etapa de estudos preliminares.

- USOS/ATIVIDADES DIRETRIZES ESPECIFICAS
IDOS

. Delimitar, de acordo com os critérios acima referidos, a area
destinada a centralidade nos parcelamentos, definindo articulagdo do
sistema viario principal e os paréametros de uso e ocupagdo do solo,
em conformidade com parametros estabelecidos nas diretrizes;

. Destinar na zona proporgao da area para uso
comercial/servigos/institucional/industrial de baixa incomodidade em
torno de 40%;

Comércio de bens e . Associar 0s usos previstos para a zona a uma ocupacdo mais densa e
prestacgao de servigos verticalizada, compativel com a maior densidade demografica
w (ver excegdes'!); conferida para o centro principal;
[a) . Incentivar fachadas integradas ao ambiente urbano mediante usos
< Institucional ou comerciais no térreo com acessos direto pela calgada;
[a) Comunitario; . Garantir a constituicdo das vias por meio da abertura das fachadas
= das edificacOes para esses espacos;
- Residencial - habitacdo . Restringir as fachadas cegas (muros, cercas ou paredes sem janelas)
[ coletiva; bem como acessos de garagens, que desqualifiguem ou depreciem os
+4 espacos publicos;
- Misto (ver excegdes'!); . Qualificar os espagos publicos e os espacos abertos voltados para via;
E . Garantir mobilidade com permeabilidade viaria e articulagdo viaria
o Industrial de baixa com o seu entorno;
incomodidade; . Garantir permeabilidade na malha urbana, tendo como referéncia uma
dimensdo de quarteirdo(*) em torno de 40.000m2. Ndo sera exigida
EPC, ELUP. essa permeabilidade para os casos que houver impedimento

decorrente das caracteristicas fisicas do terreno, e para atividades de
grande porte, conforme dispuser Diretrizes Urbanisticas Especificas ao
Parcelamento do Solo - DIUPE.

. Aplicar instrumentos urbanisticos para recuperacdo da valorizacdo
imobiliaria; e

. Proibir o parcelamento no formato de condominios urbanisticos
(casas).

(*) porcao do parcelamento circundada por elementos que propiciem a circulagdo por meios motorizados ou ndo.

10 Estudo da Centralidade - Apéndice A
 Tendo como base a Tabela de Classificacdo de Usos e Atividades, aprovada pelo Decreto n.° 19.071, de 06 de marco de 1998, as excecbes ou usos e
atividades nao admitidos sdo as listadas a seguir:
- abate e preparagao de produtos de carne de pescado (15.1);
- produgéo de 6leos e gorduras vegetais e animais (15.3);
- moagem, fabricagdo de produtos amilaceos e ragBes balanceadas para animais (15.5);
- fabricagdo e refino de agtcar (15.6)
- comércio a varejo e atacado de veiculos automotores (50-A/ 50.1);
- manutengéo e reparagdo de veiculos automotores (50-A/ 50.2);
- comércio por atacado (51-B);
- intermedidrios do comércio das classes 51.11-0, 51.12-8 e 51.14-4
- comércio por atacado dos grupos 51.2-A, 51.2-B, 51.5 e 51.9
- comércio atacadista de combustiveis (51.51-9)
- comércio atacadista de produtos quimicos (51.49)
- comércio varejista de gas liquefeito de petréleo (GLP) (52/ 52.4-B);
- motéis (55-A/ 55.1-B);
- movimentagdo e armazenamento de cargas (63.A/ 63.1);
- aluguel de outros meios de transporte [que ndo sejam veiculos automotores] (71-A. 71.2);
- aluguel de maquinas e equipamentos das classes 71.22-6, 71.23-4, 71.31-5 e 71.32-3
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3.1.2. Zona de ocupacgao na Via de Atividades

A Zona corresponde aos usos e ocupacdo de lotes lindeiros e voltados para a Via de
Atividades. As Vias de Atividades, eixos de comércio e servigos, visam propiciar a distribuicdo de
atividades na Regido Sul/Sudeste, possibilitando a integracdo e coesdo do tecido urbano. Esses
espacos, também, se caracterizam pela escala gregaria, onde deve ser promovida maior diversidade
de usos, densidade populacional e de ocupacdo, e verticalizagdo. No caso de uso misto, é admitido
acessos distintos para uso residencial e os demais usos (comércio, servigos, institucional), podendo, o

acesso ao uso residencial ser efetuado por vias laterais ou paralelas a Via de Atividades.

O uso misto (comercial/servicos e/ou institucional associado ao uso residencial) é desejavel,
uma vez que promove a vitalidade da area nas diversas horas do dia. O uso misto visa criar maior
urbanidade e seguranga nos espacos publicos. Nesses casos, o uso residencial deve ser permitido
apenas nos pavimentos superiores da edificacdo, garantindo comércio, servigos e usos institucionais

no minimo nos dois primeiros pavimentos térreo e sobreloja, em contato com o espaco publico aberto

da via.
- USOS/ATIVIDADES DIRETRIZES ESPECIFICAS
ADMITIDOS

. Destinar proporgao da area para uso
comercial/servigos/institucional/industrial de baixa incomodidade
em torno de 30%.

. Proibir uso residencial exclusivo;

. Associar 0s usos previstos para a zona a uma ocupagao mais
densa e \verticalizada, compativel com a maior densidade
demografica conferida para a area;

Incentivar fachadas integradas ao ambiente urbano mediante
usos comerciais no térreo com acessos direto pela calcada;
Garantir a constituicdo das vias por meio da abertura das
fachadas das edificacGes para esses espagos;

Restringir as fachadas cegas (muros, cercas ou paredes sem
janelas) bem como acessos de garagens, que desqualifiquem ou
depreciem os espagos publicos;

. Admitir uso misto com comércio e servigos no minimo nos dois
primeiros pavimentos;

. Qualificar os espagos publicos e os espagos abertos voltados
para via;

. Aplicar instrumentos urbanisticos para recuperagdo da
valorizagdo imobiliaria.

. Proibir o parcelamento no formato de condominios urbanisticos
(casas); e

. Garantir permeabilidade na malha urbana, tendo como
referéncia uma dimensdo de quarteirdo(*) em torno de
40.000m?2. N&o sera exigida essa permeabilidade para os casos
em que houver impedimento decorrente das caracteristicas
fisicas do terreno, e para atividades de grande porte, conforme
dispuser Diretrizes Urbanisticas Especificas ao Parcelamento do
Solo - DIUPE.

(*) porgdo do parcelamento circundada por elementos que propiciem a circulagdo por meios motorizados ou nao.

Comércio de bens e prestagao
de servicos (ver excecdes'!);

Institucional ou Comunitario;

Misto (ndo é admitido
habitacdo no pavimento
térreo e sobreloja). (ver
excecdes'!);

Industrial de baixa
incomodidade;

EPC,ELUP, EPU.

3.1.3. Zona de ocupacgdo na Via de Circulagdo Nivel 1 e DF-140

A DF-140 tem carater regional, como principal ligagdo do Entorno do DF e da Regido
Sul/Sudeste com o Plano Piloto de Brasilia e demais areas urbanas do DF. As areas ao longo da DF-
140 devem ser destinadas a grandes comércios, servicos e instituicoes de abrangéncia regional,
geradoras de emprego. Devem ser previstas, também, dareas para a instalagdo de atividades de
comércio e servicos para atendimento de demanda proépria do trafego regional e rodoviario, tais como

postos de combustiveis, oficinas, pequenos comércios e servicos.
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As Vias de Circulacdo Nivel 1 sdo caracterizadas por permitir maior fluidez ao transito, de
maneira que as atividades lindeiras devem ser compativeis com sua capacidade, evitando-se o
comércio e servicos de pequeno porte, de abrangéncia local. Os acessos a lotes residenciais, também,

devem ser evitados ao longo dessas vias.

- USOS/ATIVIDADES DIRETRIZES ESPECIFICAS
ADMITIDOS

. Destinar preferencialmente ao comércio/servigos/instituicdes
de porte regional as areas ao longo da DF-140;

«  Admitir areas de servigcos e comércio de apoio ao trafego

rodoviario regional ao longo da DF-140;

Proibir o uso residencial - habitagdo unifamiliar ao longo da

Comércio de bens e prestacdo de

Servicos; DF-140;
. Proibir acesso direto dos lotes a DF-140;
Institucional ou Comunitario; +  Permitir area econdmica para implantagdo de comércio,
servicos de médio e grande porte, e industrias de médio
Residencial - habitacdo coletiva; porte;
. Admitir o parcelamento no formato de condominio urbanistico
Residencial - habitagao ao longo das Vias de Circulagdo Nivel 1 e DF-140;
unifamiliar; . Garantir permeabilidade na malha urbana, tendo como
referéncia uma dimensdo de quarteirdo(*) de até 60.000m?2.
Industrial; N3do sera exigida essa permeabilidade para os casos em que
houver impedimento decorrente das caracteristicas fisicas do
EPC,ELUP, EPU. terreno, e para atividades de grande porte, conforme dispuser
Diretrizes Urbanisticas Especificas ao Parcelamento do Solo -
DIUPE; e

. Aplicar instrumentos urbanisticos para recuperacdo da
valorizagdo imobilidria.
(*) porgao do parcelamento circundada por elementos que propiciem a circulagdo por meios motorizados ou nao.

3.1.4. Zona A

A Zona situa-se, em sua grande parte, entre a DF-001 e a DF-251, sendo limitrofe na porgdo
norte a Estagdo Ecoldgica do Jardim Botanico e Reserva Ecoldgica do IBGE, unidades de conservagao
de protecdo integral, e na porcdo sul ao Parque Torord. Por¢do nordeste da Zona situa-se na Area de
Protegao Ambiental do rio Sdo Bartolomeu, para a qual o zoneamento ambiental, estabelecido pela Lei
Distrital n® 1.149 de 11 de Julho de 1996, ndo permite o uso para fins urbanos. A ocupagdo da zona

devera ser compatibilizada com a protecdao dessas unidades de conservacao.

O PDOT, em sua atualizacdo por meio da Lei Complementar n°® 854, de 15 de outubro de
2012, conferiu para a area média densidade demografica (na faixa de 50 a 150 hab/ha). Considerando
tratar-se de propriedade da TERRACAP, aquela companhia elaborou estudos para a implantacdo na

area de um centro financeiro internacional, assunto objeto do processo n®111.001.979/2012.

Tendo em vista sua localizagdo, de facil acesso, a zona tem potencial para a implantacdo de
equipamentos regionais de grande porte, como campus universitario, hospital, centro cultural e
outros. Admitem-se, também, atividades econ6micas ndo poluentes, que podem ser associadas ao uso
residencial, possibilitando a formagdao de uma centralidade especializada, a exemplo do centro

financeiro.
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- USOS/ATIVIDADES DIRETRIZES ESPECIFICAS
ADMITIDOS

Comeércio de bens e prestagdo - Prever area de transicdo, cinturdo verde, ao longo da DF-001,

de servicos; limitrofe a Reserva Ecoldgica do IBGE e Estacdo Ecoldgica do
Jardim Botanico- minimo de 300m (trezentos metros);

Institucional ou Comunitario; . Associar 0s usos previstos para a zona a uma ocupagao mais
densa e Vverticalizada, compativel com a maior densidade

Residencial - habitagao demografica conferida para a area;
coletiva; . Incentivar fachadas integradas ao ambiente urbano mediante
usos comerciais no térreo com acessos direto pela calcada;
Residencial - habitagdo . Garantir a constituicido das vias por meio da abertura das
unifamiliar; fachadas das edificacOes para esses espagos;
. Restringir as fachadas cegas (muros, cercas ou paredes sem
Misto; janelas) bem como acessos de garagens, que desqualifiquem ou
depreciem os espagos publicos;
Industrial ndo poluentes; . Qualificar os espacos publicos e os espacos abertos voltados
para via;
EPC, ELUP. . Garantir acessibilidade com permeabilidade viaria e articulagdo

viaria com o seu entorno;

. Proibir o parcelamento no formato de condominios urbanisticos
(casas);

. Garantir permeabilidade na malha urbana, tendo como
referéncia uma dimensdo de quarteirdo(*) em torno de
40.000m?2. N&o sera exigida essa permeabilidade para os casos
em que houver impedimento decorrente das caracteristicas
fisicas do terreno, e para atividades de grande porte, conforme
dispuser Diretrizes Urbanisticas Especificas ao Parcelamento do
Solo - DIUPE; e

. Atender as recomendagdoes dos planos de manejo das UC,
quando for o caso.

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

3.1.5. Zona B

Corresponde as maiores extensGes de area na regido, onde ocorre baixa ou média
sensibilidade ambiental ao parcelamento do solo. Na Zona estdo previstos uso residencial (unifamiliar
e multifamiliar), institucional, bem como de comércio, servicos e industrial.

Admite-se também a oferta de areas para abrigar a implantacao de atividades econdmicas de
meédio e grande porte, com o intuito de garantir a geragdao de emprego na regido, e assim possibilitar
sua maior autonomia em relacdo ao Plano Piloto, evitando-se a producdao de uma cidade dormitério.
Contudo, o planejamento dessas areas deve ser efetuado de forma a ndo suscitar conflitos com uso
residencial.

Ressalta-se a importancia de se mesclar oferta de areas residenciais para diferentes faixas de
renda na Zona, bem como propiciar a diversidade de tipologias de habitacdo que componham a

paisagem urbana.

- USOS/ATIVIDADES DIRETRIZES ESPECIFICAS
ADMITIDOS

Residencial — habitagdo
coletiva; . Permitir o comércio local compativel com a escala residencial;
. Permitir area econémica para implantacdo de comércio, servicos

Residencial - habitagao de médio e grande porte, e industrias de médio porte;

unifamiliar; +  Mesclar oferta de &reas residenciais para diferentes faixas de

@ comércio de bens; renda; L -
< . i . Admitir o parcelamento no formato de condominio urbanistico; e
2 prestacdo de servigos; . Garantir permeabilidade na malha urbana, tendo como
n . ~ Sy . 5
(@) Institucional ou Comunitario; reNferenu,a uma dimensao de qqa!rtelrao( ) de atée 60.000m-=2.
N Ndo sera exigida essa permeabilidade para os casos em que
Industrial; houver impedimento decorrente das caracteristicas fisicas do
) terreno, e para atividades de grande porte, conforme dispuser
Misto; Diretrizes Urbanisticas Especificas ao Parcelamento do Solo -

EPC, EPU, ELUP. ACIAE,

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

Diretrizes Urbanisticas para Regido Sul/Sudeste
Secretaria de Estado de Habitacdao, Regularizagao e Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal - SEDHAB.
Governo do Distrito Federal - GDF



24

3.1.6. Zona C

A Zona é constituida das areas que contornam ou estdo nas proximidades dos espagos
ambientalmente protegidos - encostas e APP - e inclui areas de sensibilidade ambiental ao
parcelamento do solo'2, com risco de erosdo, onde o uso e ocupagdo deverdo ser compativeis com a
protecdo do meio ambiente e em especial do solo e dos recursos hidricos, observadas as

recomendacdes e restricdes provenientes do procedimento do licenciamento ambiental.

Aplicam-se a essa Zona as diretrizes definidas para o Sistema de Espacos Verdes no que tange

aos espacos publicos.

- USOS/ATIVIDADES DIRETRIZES ESPECIFICAS
ADMITIDOS

Residencial - habitagdo
unifamiliar;

Residencial - habitagdo
coletiva;

Comércio de bens, compativel

com o uso residencial; . . L . . )
e Baixa densidade demografica associada a menor intensidade de

Prestacdo de servigos, ocupacgdo do solo;
con_'lpatl'\_/el com o uso e  Admitir o parcelamento no formato de condominio urbanistico;
residencial; e Fortalecer Estratégia de Conectores Ambientais (PDOT) com a

criagdo de areas verdes e outras ELUP, parques lineares ao
longo dos conectores Santana e Cachoeirinha; e

e Delimitar, sempre que possivel, as areas de maior sensibilidade
ambiental com vias parques.

Industrial de baixa
incomodidade compativel com
0 uso residencial;

ZONA C

Institucional ou Comunitario;

Misto, com atividades de
comércio, servigos e industrial
de pequeno porte compativeis
com a escala residencial;

EPC, ELUP, EPU.

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

3.1.7. Parque Tororo e APP
As Areas Ambientalmente Protegidas tém como objetivo principal a conservacdo ou
preservagdo de recursos ambientais, como solo e agua. Na regido ocorrem grandes extensGes de APP,

com grande nimero de nascentes que necessitam ser preservadas.

Nas APP e no Parque Torordé ndo € admitido o uso direto dos recursos naturais, estando

sujeitas a legislagcdo especifica. Portanto, essas areas ndo sdo passiveis de parcelamento.

- USOS/ATIVIDADES DIRETRIZES ESPECIFICAS
ADMITIDOS

Nao admitido o uso direto dos

e Sy Sujeitas a legislagao especifica (ambiental)

12 Andlise efetuada no &mbito destas diretrizes urbanisticas a partir
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3.2. OCUPAGAO DO SOLO

Os parametros de ocupacgdao do solo indicados nestas Diretrizes para a Regido Sul/Sudeste
correspondem a: populacdo e densidade demografica; percentual de area publica a ser destinada nos
parcelamentos; conjunto de parametros a que estdo sujeitas as edificacdes nas unidades imobiliarias;

Subsolo; e tratamento de divisas.

3.2.1. Areas Publicas
As areas publicas do parcelamento correspondem as areas destinadas ao sistema de
circulagdo, a implantacdo de Equipamento Publico Urbano (EPU) e Comunitario (EPC), bem como aos

Espacos Livres de Uso Publico (ELUP).

Consideram-se Equipamentos Comunitarios os equipamentos publicos de lazer, cultura,
educacdo, saude, seguranca e similares. Consideram-se Equipamentos Urbanos (também conhecidos
como servicos publicos) os equipamentos publicos de abastecimento de agua, servicos de esgotos,

energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado.

Os parametros para destinacdo de areas publicas para a implantacdo de Equipamentos
Urbanos e Comunitarios 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:

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

I - percentual minimo de 15% (quinze por cento) da area da gleba para equipamentos
urbanos e comunitarios e espacos livres de uso publico, a exce¢do da Zona de Contencédo
Urbana, das Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS e de parcelamentos de caracteristicas
industriais, que terdo pardmetros proprios estabelecidos pelo érgdo de planejamento urbano
do Distrito Federal; (...)

Para o Setor Habitacional Tororo, incluido na Estratégia de Regularizacdo Fundiaria Urbana, o
PDOT definiu o percentual minimo de 10% (dez por cento) para a implantagdo de Equipamentos

Urbanos e Comunitarios e para Espacos Livres de Uso Publico.

No PDOT ndo foram definidos percentuais minimos de darea do parcelamento para a

implantagdo de sistema de circulagcdo, o que deve ser estabelecido no projeto urbanistico.

DIRETRIZES PARA AREAS PUBLICAS

Para o planejamento e implantacdo do sistema viario e de circulacdo, os projetos de
parcelamento do solo na regido devem atender as diretrizes contidas na Nota Técnica n°
572.000.002/2013 - GETER/DIPLU/SUPLAN.

Para o calculo das areas publicas destinadas a Equipamentos Publicos Urbanos e Comunitarios

e a Espacos Livres de Uso Publico devem ser considerados os seguintes critérios:

e O calculo do percentual minimo destinado ao uso publico deve ser previsto dentro da
drea passivel de parcelamento da gleba: area total da gleba, excluidas as Areas de
Preservacdo Permanente - APP e as faixas de dominio de rodovias, redes de
infraestrutura, dentre outros;

e N&o serdo computadas como Espacos Livres de Uso Publico (pragas, jardins publicos,
areas de lazer, recreagao e areas verdes) as nesgas de terra onde ndo se possa

inscrever um circulo com raio minimo de 10 (dez) metros.
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Para os novos parcelamentos deverdo ser elaborados projeto de paisagismo com a finalidade
de padronizar calgadas, garantir percursos seguros e sombreados e inibir ocupagoes irregulares de

areas publicas.

Deve-se buscar, no planejamento e na implantagdo das areas publicas (sistema de viario e de
circulacdo e equipamentos publicos), padronizacdo de seus elementos, como mobilidrio urbano,
revestimentos em calgadas, iluminagao, e outros, com a finalidade de garantir qualificacdo desses
espacgos e a continuidade de tratamento das areas publicas nos diversos parcelamentos.

Diretrizes para Espacos Livres de Uso Publico - ELUP

O desenho urbano deve considerar e promover o papel das areas publicas na valorizagdo da
paisagem urbana e propiciar o seu uso pela comunidade. Nessa perspectiva, os ELUP devem permear
o tecido urbano, tendo em vista a qualificacdo da paisagem e o conforto ambiental (diminuindo efeitos
da insolagdo, favorecendo a ventilacdo, minimizando a propagacdo de ruidos e contribuindo para a
melhor qualidade do ar). Ressalta-se que o dimensionamento desses espacos deve levar em
consideragdo as atividades previstas, evitando-se dimensdes exageradas, para que nao se tornem

0Ci0osos.

Deve-se considerar o papel das ELUP na conformagdo do Sistema de Espacgos Verdes (Item
2.3), especialmente na formagdo de um “cinturdo verde”, com uso publico, de amortecimento entre as
areas de uso urbano e as areas ambientalmente protegidas, franjas das APP e das unidades de

conservagao, especialmente, na Zona C (Mapa 4 - Zoneamento de Usos).

Recomenda-se a realizacdo de levantamento in loco das areas com vegetacdo natural

remanescente, visando incorpora-las como parte de ELUP (como pragas, bosques).

Nos Espacos Livres de Uso Publico - como pragas, jardins publicos, areas de lazer e de

recreacao - deverdo ser garantidos o minimo de 50% (cinquenta por cento) de areas permeaveis.
Diretrizes para Equipamentos Publicos Comunitarios - EPC

Os lotes indicados no projeto de urbanismo para EPC terdo sua destinagdo especifica para
educagdo, saude, cultura, lazer, esportes, seguranca, assisténcia social e administragdo publica,

efetivada na medida da demanda dos érgdos publicos.

Na Tabela I é apresentado, como referéncia, quantitativo de lotes para EPC na Regido
Sul/Sudeste, identificados por abrangéncia (regional, intermediaria ou local) e dimensdo, conforme
estudo realizado no ambito destas diretrizes, Apéndice A. Esses dados visam tdo somente orientar a
elaboracao dos projetos de urbanismo dos parcelamentos inseridos na Regido Sul/Sudeste,
considerando a auséncia de norma que disponha sobre o tema. Quando da abertura de processo de
parcelamento, poderdo ser efetuadas consultas aos 6rgdos do Governo do Distrito Federal para
levantamento de necessidades especificas quanto a EPC.

TABELA I - Referéncia de lotes para EPC na Regido Sul/Sudeste

HIERARQUIA MR T INFLUENCIA (m) ESTIMADA
REGIONAL 600,00 Regido (*) 2
REGIONAL 1.000,00 Regido (*) 1
REGIONAL 1.200,00 Regido (*) 1
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REGIONAL 1.500,00 Regido (*) 1
REGIONAL 2.000,00 Regido (*) 1
REGIONAL 3.000,00 Regido (*) 3
REGIONAL 7.000,00 Regigo (*) 1
REGIONAL 12.000,00 Regido (*) 1
REGIONAL 15.000,00 Regido (*) 1
REGIONAL 20.800,00 Regido (*) 1
REGIONAL 30.500,00 Regido (*) 1

INTERMEDIARIO 450,00 3.000 21

INTERMEDIARIO 600,00 3.000 21

INTERMEDIARIO 900,00 3.000 48

INTERMEDIARIO 1.000,00 3.000 21

INTERMEDIARIO 1.500,00 3.000 21

INTERMEDIARIO 2.000,00 3.000 42

INTERMEDIARIO 2.500,00 3.000 63

INTERMEDIARIO 3.000,00 3.000 21

INTERMEDIARIO 4.000,00 3.000 13

INTERMEDIARIO 4.500,00 3.000 5

INTERMEDIARIO 9.500,00 3.000 113

INTERMEDIARIO 10.000,00 3.000 32

INTERMEDIARIO 15.000,00 3.000 21

INTERMEDIARIO 16.150,00 3.000 5

LOCAL 700,00 800,00 76
LOCAL 2.600,00 800 106
LOCAL 4.800,00 3.000 63
LOCAL 6.200,00 3.000 45
LOCAL 7.000,00 800 89
LOCAL 8.000,00 800 59
LOCAL 8.480,00 800 74

(*) corresponde a area de abrangéncia destas diretrizes

O percentual minimo de EPC sugerido nestas diretrizes é de 3,5% (trés e meio por cento),
com base em estudo apresentado no Apéndice A. Esse percentual podera variar de acordo com

Diretrizes Urbanisticas Especificas para o Parcelamento do Solo - DIUPE.

As areas destinadas a EPC devem ser situadas preferencialmente em local de franco acesso,
articuladas aos eixos mais integrados no conjunto do sistema viario e ndo poderdo estar no interior de

condominio urbanistico, levando em consideracao principios de mobilidade e acessibilidade de todos.

As unidades imobiliarias destinadas a Equipamentos Publicos que tenham limites
confrontantes, localizadas nas divisas de glebas, poderdo ser remembradas com o objetivo de obter
area de dimensdo maior, necessaria para atender a demanda por Equipamentos Publicos (Figura 8).

Os projetos de urbanismo deverdo prever essa possibilidade de remembramento.
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Figura 8 — Ilustragdo de remembramento de lotes de EPC

Diretrizes para Equipamentos Publicos Urbanos - EPU

Deverdao ser destinadas areas nos novos parcelamentos para a EPU de saneamento
(abastecimento de agua, esgotamento sanitario e drenagem) e de energia elétrica. Nessas diretrizes
sdo apresentadas indicacdes gerais, de planejamento, dos EPU de abastecimento de agua e
esgotamento sanitario encaminhados pela CAESB; e de distribuicdo de energia elétrica conforme
apresentado pela CEB. O dimensionamento e a localizagao precisa desses equipamentos devem ser
confirmados em consulta as Concessionarias de Servigos Publicos correspondentes.

A localizagdo preliminar de EstagSes de Tratamento de Esgotos, Estagdo Elevatéria de Esgotos

e Reservatorio de Aguas estdao apresentadas no Mapa 5.

[ ReGIAO SUDESTE Sistema de Abastecimento de Agua Sistema de Esgotamento Sanitario

= RODOVIAS Reservatono ¥ Estacdo de Tratamento de Esgoto -ETE Bl ek
GDF 5% Estago Elevatéria de Esgoto- EEE 0051 2 3

MAPA 5 - EPU Saneamento Basico®

13 Coordenadas geograficas de localizagdo aproximada para implantagdo de equipamentos de saneamento constam da Carta n°
086/2013-DE da CAESB (777.000.029/2013) anexada ao processo destas diretrizes
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As areas de bacias de contencdo/retencdo exigidas no estudo ambiental poderdo ser

computadas no percentual de areas permeaveis desde que constituam espagos com cobertura vegetal.

Para o fornecimento de energia elétrica na regido, faz-se necessaria a destinagdo de, no
minimo, quatro areas para subestacées de distribuicdo, com tamanho minimo de 70m por 70m, ou
80m por 60m, nas localizagdes indicadas no Mapa 6!, a seguir. Essas areas devem estar situadas em
esquinas de grandes vias, para possibilitar a saida dos circuitos alimentadores por mais de uma rua,
contribuindo assim para que ndo ocorra acumulo de circuitos nas mesmas posteacGes. Ressalta-se

que a destinagdo da area deve ser precedida de analise técnica da CEB.

) recifo suUsuDESTE mm\/|AS DE ATIVIDADES - = - PROJEGOES
AREAS PARA IMPLANTACAO = VIAS DE CIRCULAGAONIVEL1 . 1c 140 \iA EXPRESSA Wﬁn 0

= \/|AS DE CIRCULAGAO NIVEL 2

MAPA 6 - EPU Subestacoes de Distribuicdo de Energia

3.2.2. Unidades imobiliarias (lotes)

Os parametros urbanisticos a serem aplicados as unidades imobilidrias (lotes) situadas na
Regido Sul/Sudeste englobam coeficiente de aproveitamento basico, coeficiente de aproveitamento
maximo, numero de pavimentos admitido, altura maxima, taxa de permeabilidade minima, e tamanho

minimo e maximo de lote.

O coeficiente de aproveitamento corresponde a relagdo entre a area edificavel e a area do
terreno. O coeficiente de aproveitamento basico corresponde ao potencial construtivo definido para o
lote, outorgado gratuitamente. O coeficiente de aproveitamento maximo representa o limite maximo
edificavel do lote, sendo previsto que a diferenca entre o coeficiente maximo e basico pode ser

outorgada onerosamente (PDOT, art. 40).

4 De acordo com informacdes contidas na Carta n® 040/2013-DE, da CEB (777.000.068/2013)
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O PDOT definiu coeficiente de aproveitamento maximo para a Zona Urbana de Expansdo e
Qualificacdo de 6 (seis) e para a Zona Urbana de Uso Controlado II de 4 (quatro). No entanto, de
acordo com o §5° do Art. 42 do PDOT, os valores dos coeficientes de aproveitamento para novos
projetos urbanisticos serdo definidos nas Diretrizes Urbanisticas, estabelecidas pelo 6rgdo gestor do
desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, podendo ficar abaixo do limite maximo para a

zona em que se inserem.

A Taxa de Permeabilidade Minima corresponde ao minimo percentual da drea que ndo
pode ser edificado ou pavimentado, permitindo a absorcdo das aguas pluviais diretamente pelo solo e
a recarga dos aquiferos subterréaneos. No parcelamento devera ser atendida Taxa de Permeabilidade
no minimo de 10%. Esse valor podera variar de acordo com Diretrizes Urbanisticas Especificas -
DIUPE, a serem emitidas pela SEDHAB para os projetos de parcelamento do solo, desde que
preservado o valor minimo de 10% dentro uma mesma trecho da Regido, definido em conjunto com a
Adasa. Para as unidades imobilidrias (lotes), a Taxa de Permeabilidade Minima sera definida nos
projetos de urbanismo compativel com a Taxa de Ocupacgdo, devendo ser igual ou superior a 20%
para lotes residenciais e 10% nos demais usos. Estudo ambiental podera definir percentual diferente

que o indicado nestas Diretrizes.

A altura maxima admitida para as edificacdes é a medida vertical maxima permitida para
uma edificacdo, contada a partir do ponto definido como cota de soleira. A cota de soleira é a cota
altimétrica do lote que determina o pavimento térreo, medida no perfil natural do terreno, de acordo

com as curvas de nivel de SICAD em escala 1:2000.

A cota de soleira é a cota ou nivel altimétrico do lote ou projecdo que determina o pavimento
térreo, medida no perfil natural do terreno, de acordo com as curvas de nivel do SICAD em escala
1:2000, a partir da qual se define a altura maxima e o niumero de pavimentos. A cota de soleira é
estabelecida de acordo com um dos seguintes métodos definidos em conformidade com os aspectos

fisicos do terreno:

I - ponto médio da edificagdo: cota altimétrica correspondente ao ponto médio da projecéo da area
da edificagdo no lote ou projecao;

II - cota altimétrica média do lote: resultante do somatdrio das cotas altimétricas dos vértices do
lote ou projecdo, dividido pelo nimero de vértices, sendo que nos casos em que ndo existam
vértices utiliza-se a média das cotas altimétricas mais alta e mais baixa do lote ou projecdo;

III - ponto médio da testada frontal: corresponde a cota altimétrica medida no meio da testada
frontal do lote ou projecao;

IV - ponto mais alto do terreno: corresponde a mais alta cota altimétrica do lote ou projecdo.

O numero de pavimentos maximo corresponde a parametro associado a altura maxima. O
objetivo desses parametros é o controle da altura das edificacdes, as quais devem observar as

diversas perspectivas do ambiente urbano.

Relativamente ao tamanho minimo e maximo de lote, o PDOT estabelece para os novos
parcelamentos do solo:

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

[...]

IT - area minima de lote igual a 125m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente minima
de 5m (cinco metros) na macrozona urbana, a excecdo das ZEIS e da Zona de Contencdo
Urbana; (Inciso com a redacgdo da Lei Complementar n°® 854, de 2012.)

[...]

V - area maxima do lote igual a 10.000m2 (dez mil metros quadrados) para habitacdo unifamiliar
e a 60.000m2 (sessenta mil metros quadrados) para habitagdo coletiva ou condominio
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urbanistico, exceto nas areas integrantes da Estratégia de Regularizacdo Fundiaria. (Inciso
acrescido pela Lei Complementar n® 854, de 2012.)

Os projetos urbanisticos devem considerar o papel das edificagbes na constituicdo da
paisagem, na valorizacdo do espaco construido e na insergdo do parcelamento no conjunto do espaco
urbano, prevendo tratamento adequado a aspectos como iluminagdo, ventilagdo, insolacdo e
percepcao visual e acuUstica. Nessa perspectiva, deverdo definir parametros complementares de
ocupacdo do solo, tais como: taxa de ocupacdo maxima e afastamentos minimos laterais, frontais e
de fundos dos lotes, quando couber. Em funcdo desses parametros complementares adotados nos

projetos, o coeficiente de aproveitamento maximo admitido nestas diretrizes pode ndo ser alcancado.

A taxa de ocupacao é o percentual que determina a superficie do lote ocupada pela projecdo
horizontal da edificacdo ao nivel do solo. O afastamento é a distancia exigida para a localizacdo da
edificacdo dentro do lote, em relacdo a sua frente, as divisas laterais e/ou de fundo, medida

perpendicularmente.

Na Estratégia de Regularizacdo Fundiaria Urbana, o PDOT estabelece, no Anexo VI, os
parametros de ocupagdo do solo que se aplicam as Areas de Regularizacdo de Interesse Especifico do
Torord. Esses parametros englobam tamanho maximo e minimo dos lotes residenciais, coeficientes de
aproveitamento basico e maximo discriminados para os diferentes usos, conforme constam da Tabela
II.

TABELA II - Parametros de Ocupacdo do Solo das Unidades Imobiliarias nas ARINE Tororé

PONTE DE TERRA, ARNIQUEIRA, REGIAO DOS LAGOS, GRANDE COLORADO, ALTO DA BOA VISTA, NOVA COLINA,
ALTIPLANO LESTE, SAO BARTOLOMEU, BERNARDO SAYAO, TORORO, JARDIM BOTANICO, DOM BOSCO E TAQUARI

usos

Tamanho dos lotes Coeficiente de

Area de Regularizagio residenciais (m?) Coeficiente de aproveitamento bésico aproveitamento
maximo

Maximo | Minimo | R<400m2 | R>400m2 | C | I | Ind | M C M R

Area de Reg. Interesse Especifico —
ARINE (2.E-1 ;4.E-1; 7.E-1;9.E-1;13.E-
1;14.E-1;14.E-2; 19.E-1; 19.E-2;20.E-1;
22.E-1;25.E-1; 25.E-2; 25.E-3; 25.E-4;
25.E-5; 25.E-6; 26.E-1;28.E-1;28.E-2;

29.E-1;29.E-2;29.E-3)

2.500 125 1 0,8 1111 1 2 4 2

Legenda: R — Residencial; C — Comercial; I — Institucional; M — Mista; CH — Chacara; Ind — Industrial; EU — Equipamento Urbano;
EC — Equipamento Comunitario; ELUP — Espago Livre de Uso Publico

OBS: 01 — Lotes destinados a produgdo agricola poderdo ter area superior a 2.500m2, com coeficiente de aproveitamento basico de
0,3.

Observa-se, no entanto, que de acordo com as disposigdes do PDOT, relativamente a fixagdo
dos indices urbanisticos das Areas de Regularizacdo, deve-se considerar a situacdo fatica da ocupacio,

assim como suas especificidades urbanisticas, ambiental e social (art. 131).

Os parametros urbanisticos a serem aplicados as unidades imobilidrias (lotes) de novos
parcelamentos situados na Regido Sul/Sudeste estdo apresentados na Tabela III para as diferentes

zonas constantes do zoneamento de uso.
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TABELA III: Parametros de Ocupacao do Solo das Unidades Imobiliarias.

PARAMETROS DE OCUPAGCAO DO SOLO DAS UNIDADES

IMOBILIARIAS

Uso/Atividade

Coeficiente basico

Coeficiente de

aproveitamento

z

maximo

z

N° de pavimentos
maximo

32

Altura maxima (m)

Comeércio Bens/Prestacdo de Servigos
(CENTRO URBANO)

Institucional ou Comunitario (CENTRO
URBANO)

Industria de baixa incomodidade (CENTRO
URBANO)

Residencial — habitacao coletiva (CENTRO
URBANO)

Misto (CENTRO URBANO)

15

55,5

Comeércio Bens/Servigos (OUTRAS
CENTRALIDADES)

Institucional ou Comunitario (OUTRAS
CENTRALIDADES)

Industria de baixa incom.
(OUTRAS CENTRALIDADES)

Residencial - habitacao coletiva (OUTRAS
CENTRALIDADES)

Misto
(OUTRAS CENTRALIDADES)

3,5

12

45

Comércio Bens/Prestacao de Servicos

Institucional ou Comunitario

Vias de Atividades

Industria de baixa incomodidade

Misto

30,5

Residencial — habitagdo unifamiliar

10

Residencial - habitagdo coletiva

Vias de Circulagao Comércio Bens/Prestacdo de Servicos

Nivel 1 e DF-140
Institucional ou Comunitario (lote)

Industrial

Misto

2,5

30,5

Diretrizes Urbanisticas para Regido Sul/Sudeste

Secretaria de Estado de Habitacdao, Regularizagao e Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal - SEDHAB.

Governo do Distrito Federal - GDF




33

PARAMETROS DE OCUPAGCAO DO SOLO DAS UNIDADES

IMOBILIARIAS

E
S @ &'
'G (] e (]
‘G 0E 5 £
S 12 | g &
Uso/Atividade 8 S E = o
s c 3 © £
2 259 af
S |GSE 4E| &
T |82% 25| £
O |OcEl ZE <
Residencial - habitagao Unifamiliar 1 1,5 -- 10
Residencial - habitagdo coletiva
Comércio Bens/Prestacdo de Servigos
ZONA A 1 2 6 23,5
Institucional ou Comunitario
Misto
Industria 1 2 -- 23,5
Residencial - habitacdo Unifamiliar 1 1 -- 10
Residencial - habitacdo coletiva 1 1,5 8 30,5
ZONA B Comeércio Bens/Prestagdo de Servigos
Institucional ou Comunitario 1 2 8 30,5
Misto
IndUstria 1 2 -- 30,5
Residencial — habitagdo Unifamiliar 1 1 == 10
Residencial - habitagdo coletiva
Comércio Bens/Prestacdo de Servigos
ZONA C / ¢ ¢ 1 1 4 16
Institucional ou Comunitario
Misto
Industria 1 1 -- 16

Observagdes:

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

No caso da unidade imobilidria (lote) apresentar area igual ou superior a 10.000m2, o coeficiente de
aproveitamento basico sera de 0,7;

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

Os projetos urbanisticos poderdo 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.
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O desdobro de unidades imobilidrias constituidas por meio do projeto de regularizagdo
fundiaria ndo deve ser admitido. O remembramento somente deve ser permitido para unidades
imobilidrias inseridas em Areas de Regularizacdo de Interesse Especifico e entre unidades de mesmo

uso.

O desdobro e o remembramento de unidades imobilidrias constituidas nos novos
parcelamentos serdo admitidos nos termos de legislacdo especifica do Distrito Federal que dispuser

sobre o parcelamento do solo urbano.

3.2.3. Subsolo
E permitida a construgdo de subsolo nos lotes dos parcelamentos da Regido desde que Estudo

Ambiental ndo apresente objecdo.

Considera-se subsolo qualquer pavimento da edificagdo situado abaixo da cota de soleira,
inferior ao pavimento térreo, que apresenta 60% (sessenta por cento) ou mais de seu volume
enterrado em relagdo ao perfil natural do terreno. O subsolo aflorado é o pavimento da edificagdo,
aflorado do solo e situado abaixo da cota de soleira, imediatamente inferior ao pavimento térreo, que
apresenta menos de 60% (sessenta por cento) de seu volume enterrado em relacao ao perfil natural

do terreno.

Os projetos urbanisticos devem definir quanto a utilizacdo do subsolo nas unidades imobiliadrias
especificando as situacdes nas quais o subsolo: ndo é permitido; é permitido, respeitados todos os
parametros definidos para o lote; e é permitido, respeitados todos os parametros definidos para o

lote, exceto os afastamentos minimos obrigatoérios e a taxa de ocupacao.

3.2.4. Tratamento de divisas das unidades imobiliarias

Nas divisas de unidades imobiliarias (lotes) voltadas para vias e outros logradouros publicos,
deve ser garantida a permeabilidade visual minima de 70% (setenta por cento), de forma a promover
a integracdo, a visibilidade, a qualidade estética e a seguranca do espaco publico. O cercamento
murado (sem permeabilidade visual) sera admitido apenas nas divisas entre lotes, devendo respeitar
altura maxima de 2,40 m (dois metros e quarenta centimetros). Nao deve ser admitido cercamento de

lotes com 100% (cem por cento) de ocupagdo.

Os acessos para pedestres as unidades imobilidrias lindeiras a espagos abertos - como ruas,
pracas e outros espacos livres de uso publico - devem ser dispostos nas divisas voltadas para esses

espacos, tendo em vista sua animagdo e a maior seguranga dos usuarios.

Ao longo das divisas dos lotes com as vias principais (vias de circulagdo, de atividades e
coletoras) e pragas e outros espagos livres de uso publico devem ser evitadas fachadas cegas, de
forma a garantir a integragdo, a visibilidade, a qualidade estética do parcelamento e a seguranga dos

usuarios.

Os projetos de parcelamento devem promover uma disposicao de lotes e quadras que evitem
a constituicdo de becos e vazios intersticiais entre si, uma vez que constituem espagos sem vitalidade

e inseguros, que nao se articulam com o tecido urbano.
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3.2.5. Populagado e Densidade Demografica

A Regido Sul/Sudeste enquadra-se em sua maior extensdo na categoria de baixa densidade
populacional, conforme estabelecido pelo PDOT, variando entre 15 e 50 habitantes por hectare (ha),
na Zona Urbana de Uso Controlado II do Setor Habitacional Torord e na Zona Urbana de Expansédo e
Qualificacdo. Apenas na porgdo ao longo da DF-001 é prevista média densidade demogréfica, de 50 a
150 habitantes por hectare, em Zona Urbana de Uso Controlado II (Figura 8).

ZUUC I (8):

50 a 150 hab/ha
ZUUC Il (17) < ZUUC Il (17):
> 15a 50 hab/ha

 ZUEQ (14)

ZUEQ (14):
! 15250 habl/ha

ZUEQ (14)

—w

A [ FouiconaLoaireapeesTupo  DENSIDADE POR PORGAO TERRITORIAL:
S Srrranrs | >15<50 Habitantes por Hectare 005 1 2 3'““
QPE 5] serormasimacionat Tororo [ >50 <150 Habitantes por Hectare '

Figura 8: — Densidades do PDOT/2009
Para a area total abrangida por estas Diretrizes, de 17.054,6ha, a populagdo maxima
admitida, considerando as densidades maximas das faixas de baixa e média densidade, é de 956.677
habitantes. Tendo em vista a média de 3,3 moradores por domicilio, calculada para o Distrito Federal
(IBGE, censo de 2010), a area comportaria no maximo 289.902 unidades habitacionais, conforme
Tabela 1V, a seguir.

Tabela IV - Densidade Demografica por Zona Urbana do PDOT

Faixas de - Unidades
Zona Urbana Areas (ha) densidade PDOT Pop’ul_agao Habitacionais
maxima o
(hab/ha) maxima
Uso Controlado II (ZUUC II) 988,5821 50 a 150 148.287 44.936
Uso Controlado II/ Setor 15 a 50
Habitacional Torordé (ZUUC 1I) 1.269,7877 63.351 19.197
Expansdo e Qualificagdo (ZUEQ) 14.796,2392 15a 50 745.039 225.769
TOTAL | 17.054,6090 | =  ----- 956.677 289.902
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De acordo com o PDOT, a densidade demografica pode variar dentro de uma mesma porgdo
territorial de acordo com as diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo o6rgdao gestor do
desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, desde que preservado, como média, o valor
de referéncia estipulado pelo Plano Diretor e que sejam observadas as condicionantes ambientais
(Paragrafo unico do art. 39).

Estas diretrizes, tendo em vista o pleno desenvolvimento do potencial urbano da Regido
Sul/Sudeste, estabelecem variacdo de densidade demografica para as seguintes porcGes territoriais:
do Setor Habitacional Tororé (Zona Urbana de Uso Controlado II); e da Zona Urbana de Expansédo e
Qualificagdo.

O procedimento de variacdao de densidade previsto no PDOT, na sua aplicacdo na regido, visa:
a distribuicdo equitativa da densidade, observando densidade bruta igual para a area parcelavel; e
sustentacdo da proposta de ocupacdo urbana para a regido, conferindo maior densidade demografica
onde estd prevista maior concentracdo de usos e maior potencial construtivo.

Nessa perspectiva, para variagdo de densidade na regido, foram observados os seguintes

pressupostos:

Q Garantia, para a area parcelavel da gleba, da densidade maxima definida pelo PDOT de 50
habitantes por hectare;

Q Criacdo de categorias de densidade correspondentes ao potencial construtivo e diversidade de
usos, conforme previsto no zoneamento de usos, particularmente com relacdo as vias de
atividades, vias de circulacdo nivel 1 e centralidade;

O Observancia da situagdo especifica de cada gleba - a densidade bruta da area parcelavel da
gleba varia caso a caso, de acordo com a maior ou menor presenca de APP e devido a
previsdo na sua poligonal de vias de atividades, circulacdo de nivel 1 e mesmo de
centralidade; e

Q Garantia, para a area total da gleba, da densidade correspondente ao limite minimo definido
pelo PDOT de 15 habitantes por hectare.

Para a Zona Urbana de Uso Controlado II, no limite norte da regidao, o PDOT definiu densidade
demografica média, entre 50 a 150 habitantes por hectare. Nessa porgdo territorial ndo foi
estabelecido, nestas diretrizes, processo de variacdo de densidade, que poderda ocorrer no ambito do

respectivo projeto de parcelamento.

VARIACAO DE DENSIDADE DEMOGRAFICA ADMITIDA PARA A REGIAO

A variagdo de densidade, conforme admitida no PDOT, para a Regido Sul/Sudeste devera atender
aos limites estabelecidos pelo Plano e as disposicoes destas Diretrizes, conforme discriminado nos
Quadros I e II e no Mapa 7, para as seguintes porgdes territoriais: da Zona Urbana de Uso Controlado
II - ZUUC 1II (Setor Habitacional Torord) e da Zona Urbana de Expansdo e Qualificagdo - ZUEQ.

O calculo de densidade demografica das glebas é efetuado em dois procedimentos. O primeiro se
aplica a todas as glebas, e o segundo apenas aquelas onde esta previsto o centro, via de atividades e via

de circulacdo nivel 1.
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1° procedimento - calculo da densidade demografica para a area parcelavel

Esse procedimento se aplica igualmente a todas as glebas situadas nas porgdes territoriais ZUUC
II (Setor Habitacional Torord) e ZUEQ na Regido Sul/Sudeste. O calculo da densidade demografica da
gleba é efetuado aplicando-se o limite superior da faixa de densidade, de 50hab/ha, a area parcelavel da
gleba (area parcelavel = area total da gleba — APP legal e ambiental). Obtém-se, desse calculo, o limite

méaximo de populagdo admitido na gleba a ser considerado nos projetos de urbanismo.

Quadro I - Variacao de densidade demografica

DENSIDADE MAXIMA DENSIDADE MAXIMA

PORCAO TERRITORIAL ZUUC - II (Torord) ZUEQ

Area Parcelavel da gleba 50hab/ha 50hab/ha

APP + Parque Tororo 0 0

2° procedimento - calculo da densidade acrescida a gleba

Esse procedimento se aplica apenas as glebas que apresentam em sua poligonal via de
atividades e/ou via de circulacdo nivel 1 e/ou centralidade. A densidade demografica nesses casos esta
associada a um maior potencial de ocupagdo dessas areas admitido nas diretrizes, onde se pretende
maior diversidade e concentragdo de usos. Os usos residencial e misto (com residéncia nos pavimentos
superiores) visam conferir maior vitalidade a esses espacos, além de estar vinculado ao planejamento do
transporte urbano. A densidade populacional acrescida esta diretamente associada ao maior potencial
construtivo (coeficiente de aproveitamento), sujeito a recuperagdo da valorizagdo imobiliaria mediante a

Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Nas zonas de centralidade e ao longo das vias de atividades e vias de circulagdo nivel 1 é
admitido o acréscimo de densidade demografica. A densidade acrescida se aplica exclusivamente as
areas correspondentes a essas categorias de uso e ocupacdo, ndao sendo admitida sua distribuicdo no
restante da gleba. Ressalta-se que ndo ha obrigacdo quanto a utilizagdo dessa densidade, o projeto de

urbanismo podera prever nessas areas usos exclusivamente de atividades econdmicas sem residéncia.

A densidade a ser acrescida, nesse processo de variacdo de densidade, provém do saldo
referente as areas de APP na regido, conforme mapeadas a partir de dados do Sistema de Informagées
Territoriais e Urbanas do Distrito Federal — SITURB. A distribuicao do saldo de densidade foi efetuada em

planilha, preservando, como média para as porgdes territoriais, o valor de referéncia estipulado pelo
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Plano Diretor, de 50 habitantes por hectare, conforme Tabela constante do Apéndice A.

O calculo da densidade acrescida devera ser efetuado utilizando os valores discriminados no

Quadro II a seguir por porcao territorial e zoneamento de uso das diretrizes.

Quadro II - Variacao de densidade demografica

Centro Urbano (dimensionamento varia em torno de 300 ha 200
300 ha (trezentos hectares)

Via de Atividades em ZUUC II/Setor HabTorord (faixa 100 m de cada 135
de 200m ao longo da via) lado da via

Via de Atividades em ZUEQ (faixa de 200m ao longo 100 m de cada 120
da via) lado da via

Via de Circulacdo Nivel 1 ZUEQ (faixa de 200m ao 100 m de cada 90
longo da via) lado da via

O Quadro a seguir devera ser utilizado para calculo de densidade demografica por gleba,
acompanhado de mapa, onde deverdo estar assinaladas as areas onde a densidade acrescida sera

aplicada no projeto.

Densidade da area

parcelavel da gleba ~ A\€a parcelavel 50hab/ha

Via de atividades

Via de circulagao

Densidade acrescida 2
nivel 1

Centralidade

TOTAL

O controle de densidade demografica por porcao territorial sera efetuado pela SEDHAB, que fara
registro da densidade conferida para cada gleba, de acordo com Diretrizes Urbanisticas Especificas do
Parcelamento do Solo - DIUPE, em planilha de monitoramento do processo de variagao de densidade,

especifica para cada porgdo territorial, conforme exemplo a seguir.

Planilha de controle de variacdo de densidade demografica da ZUEQ

50hab/ha
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Subtotal dos
parcelamentos
Total porgao
territorial

A’ - area do projeto destinada a centro urbano ou faixas lindeiras de 100m das vias de atividades ou vias de circulagdo nivel 1.

14.792 745.039

Este calculo de populagdo e de unidades habitacionais considera apenas as densidades maximas
previstas no PDOT. O valor estabelecido pode ser reduzido em fungao da capacidade de suporte
do territorio, no que concerne ao abastecimento de agua, esgotamento sanitario e drenagem
de aguas pluviais, como também outros aspectos urbanisticos e ambientais que vierem a ser

identificados nos respectivos processos de licenciamento.

D RESTRICAO AO
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MAPA 7: Variacao de Densidade Demografica.

4, DIRETRIZES PARA O SISTEMA DE TRANSPORTE URBANO

A integracdo do planejamento do transporte ao planejamento urbano é apresentada como
uma das diretrizes do PDOT para o transporte do Distrito Federal (art. 18). Nesse sentido, foram
incorporadas a essas diretrizes urbanisticas diretrizes especificas para o sistema de transporte urbano
na regido, com a finalidade de criar as condigbes necessarias a implantacdo de um transporte de
qualidade, que favoreca a mobilidade da populacédo.

A promogdo da mobilidade urbana, um dos objetivos gerais do PDOT, consiste em

proporcionar o acesso amplo e democratico ao espaco urbano, de forma segura, socialmente inclusiva
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e ambientalmente sustentavel, e isto por meio da priorizacdo dos modos ndo motorizados e coletivos
de transporte.

Na regido Sul/Sudeste deverda ser planejado sistema de transporte coletivo, associado a
implementacdao de integracdo multimodal dos seus servicos. Em sua concepcao, o sistema a ser
proposto deve calcado nos modos coletivos de transporte, composto de um eixo troncal (eixo leste),
ao longo da DF-140, de carater regional, e de linhas circulares (alimentadoras e distribuidoras),
vinculadas ao transporte coletivo local.

O eixo troncal de transporte coletivo (DF-140), tem abrangéncia regional, estabelecendo
ligagdo entre a regido, o entorno do DF e a drea do Plano Piloto. Nesse eixo, sugere-se a implantagdo
de modal de alta capacidade, a exemplo de um Veiculo Leve sobre Trilho — VLT, ou similar, proposta
inversa a visao automobilistica, que torna a mobilidade cada vez mais um desafio a ser vencido no dia
a dia da populacdo, além dos prejuizos que causa ao meio ambiente.

Ancorado no transporte regional, da DF---140, o sistema de transporte coletivo local proposto
é formado por uma linha circular central, e outras duas linhas circulares de maior alcance, nos
sentidos transversal e longitudinal, conforme modelo esquematico da Figura 9. De forma que toda a
regido venha a ser atendida por linhas distribuidoras e coletoras de transporte coletivo. E preciso
considerar que, no contexto de elevado potencial de demanda por habitacdo, e de melhoria de
qualidade de urbanizacdo, podera haver a necessidade da implantagdo de novas linhas de transporte,

constituindo forte elemento de inducdao da ocupagdo do solo.

i S 0l e
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Figura 9 — Modelo esquematico de transporte coletivo

Para fins de planejamento integrado do sistema de transporte, o PDOT estabelece Rede
Estrutural de Transporte Coletivo em todo o territério do Distrito Federal (Anexo II, Mapa 3 e Tabela

3A). A funcdo dessa rede é a de propiciar os deslocamentos da populacdo entre as principais
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localidades do territério, considerando diferentes modalidades e capacidades (PDOT/2009, art. 19).

Essa rede é classificada em:

e Rede primaria: vias utilizadas para o transporte coletivo de alta capacidade, destinadas a
articulagdo de grandes nucleos urbanos e do entorno imediato, incluindo-se nesta classificagdo
o sistema metroviario;

e Rede secundaria: vias utilizadas para o transporte coletivo de alta e média capacidade,
destinadas a integracdo dos nucleos urbanos no territdrio, interligando-se a rede viaria
primaria;

e Rede terciaria: vias utilizadas para o transporte coletivo de média capacidade, destinadas a
integracdo de localidades internas aos nucleos urbanos, interligando-se a rede secundaria.
Para a regido, o PDOT/2009 nao define vias integrantes da Rede Estrutural de Transporte

Coletivo. Com relagdo ao sistema viario estruturante proposto nestas diretrizes, indica-se a DF 140
como rede primaria, e o trecho composto pela DF 465 e via de atividades que liga essa rodovia a DF-
140 como rede secundaria (Figura 10). A rede tercidria e demais vias que poderdo compor a rede
secundaria serdo apontados na medida da aprovacdo dos projetos urbanisticos e implantacdo dos

parcelamentos, de acordo com o planejamento do sistema de transporte urbano.

[C)ReGIA0 SUDESTE == PRIMARIA
[CC)SETORHABITACIONAL === SECUNDARIA
TORORO '

ML I Tkm
0051 2 3

GDF 0 |

Figura 10 - Rede Estrutural de Transporte Coletivo

Com o intuito de favorecer modos ndao motorizados de transporte, propde-se a elaboragdo de
uma ampla rede de ciclovias, com capilaridade na malha urbana e que seja conectada aos outros
modos de transporte, sendo que a sua integracdo com o modo de transporte coletivo é fundamental
para torna-la uma alternativa efetiva de deslocamento neste setor. Além da implantagdo de ciclofaixas
e ciclovias, precisam ser previstos paraciclos e bicicletarios ao longo do percurso e, principalmente,
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proximo as estagoes e terminais dos diferentes modos de transporte. Os usuarios devem ser recebidos

com estrutura e segurancga nas estagdes multimodais, e se deslocar com seguranca no interior bairro.

Os projetos de parcelamento devem incorporar, no que couber, estas diretrizes com relagdo a
implantagdo de um sistema de transporte urbano, observadas as orientagdes constantes da Nota
Técnica n® 572.000.002/2013-GETER/DIPLU/SUPLAN.

5. DIRETRIZES DE DRENAGEM URBANA SUSTENTAVEL

Na elaboracdo das diretrizes, em razdo das caracteristicas ambientais da regido, com diversas
nascentes e areas de relevo sinuoso, buscou-se explicitar diretrizes de drenagem urbana sustentavel,
a serem observadas nos projetos urbanisticos. O objetivo primordial é diminuir os impactos da
urbanizacdo no meio ambiente, seja diminuindo o nivel das inundacGes, seja ndo comprometendo a

qualidade da agua, especialmente no tocante ao escoamento pluvial.

Na concepgao tradicional, a urbanizacdao causa destruicdo da drenagem natural. O sistema
modificado passa a ser formado por ruas, bueiros, condutos e canais que aceleram o escoamento e
aumentam as vazdes maximas em varias vezes, além de lavar as superficies, transportando o
poluente gerado pelas emissOes atmosféricas de descartes, langamentos irregulares, entre outros.
Visando mudanca desse quadro, almeja-se a implantacdo de um projeto de drenagem urbana
sustentavel, que tenha como filosofia diminuir a magnitude da vazdo de escoamento superficial e a
sua velocidade, e principalmente, nao transferir para jusante os impactos decorrentes do

parcelamento.

Os principios de desenvolvimento sustentavel, aplicaveis ao manejo de aguas pluviais,
abrangem varias iniciativas: recuperacdo ou manutencdo das fungdes naturais do escoamento pluvial
como a infiltracdo, ravinamento natural desenvolvido pelo escoamento, redugao das fontes de
poluicdo difusas, como contaminagdo dos postos de gasolina, estacionamento de areas industriais,

superficies poluentes em geral.

Para buscar uma solugdo ambientalmente sustentavel, €& necessario o gerenciamento
integrado da infraestrutura urbana, que inicia no planejamento da ocupagdo, na fase do projeto
preliminar, quando se deve procurar preservar o ravinamento natural existente. Ao contrario do que
se projeta atualmente, baseando-se apenas na maximizagdo da exploracdo do espaco independente
da rede de drenagem natural, o projeto sustentavel preserva o sistema natural, mantém uma maior
area verde comum, retira o meio-fio das ruas de menor movimento, integrando o asfalto a gramados

ou a outros sistemas naturais vegetais, para que toda a agua se infiltre.

Além do apelo ambiental, é importante que as areas utilizadas para a locacdo dos dispositivos
de controle de escoamento e as tecnologias aplicadas tenham, na medida do possivel, uma segunda
fungdo. E imprescindivel que a sociedade se aproprie destes espacos e do uso de novas tecnologias, e
assim se sinta motivada a implanta-las em suas residéncias, ao mesmo tempo que exija do

empreendedor solugdes inovadoras no desenho urbano do bairro.

Com destaque para a questdo econdmica, no ambito das medidas de retengdo na fonte, o
reuso da agua pluvial é o procedimento mais recomendavel a ser adotado. O procedimento é baseado

num processo pelo qual a dgua possa ser utilizada novamente, podendo haver ou ndo um tratamento
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da agua dependendo da finalidade para a qual vai ser reutilizada. Um exemplo pratico de reuso da
agua numa residéncia é utilizar a agua captada para lavagem de quintal, descarga em vasos
sanitarios, rega de jardins e lavagem de automoveis. ]J& existem sistemas simplificados no mercado
que fazem a captacdo, armazenamento e filtragem deste tipo de agua. Os dispositivos de percolagdo
dentro de lotes permitem, também, aumentar a recarga e reduzir o escoamento superficial. O

armazenamento depende da porosidade e da percolagao.

No ambito da microdrenagem, as bacias de percolacdo ou trincheira de infiltracdo devem ser
utilizadas em prol da valorizacdo e integracdo social dos espacos publicos. Dentre os possiveis
aproveitamentos das areas destinadas ao dispositivo de controle de escoamento estdo: quadras
esportivas, quadras de skate, estacionamentos para veiculos leves, jardins, areas verdes e espelhos
d’dgua. O seu uso integrado, junto a parques, pode permitir um bom ambiente recreacional, uma

vantagem de utilizacdo do dispositivo seco que pode ser utilizado para estas finalidades.

No quesito da valorizagdo da paisagem urbana, dentre as medidas de microdrenagem
destacam-se os reservatoérios. Os reservatérios podem ser dimensionados para manterem uma lamina
permanente de agua (retencdo), ou secarem apods o seu uso, durante uma chuva intensa para serem
utilizados em outras finalidades (detencdo ou retencdo). O partido do projeto arquitetdnico,
principalmente dos relacionados aos grandes lotes, deve incorporar estes dispositivos criando formas

e solugBes ludicas que integrem, de forma harmoénica, as medidas de controle a paisagem urbana.

Outra medida de controle que deve ser implantada é aumento da infiltragdo e diminuicdo da
capacidade de escoamento através de dispositivos como pavimentos permeaveis, valas e planos de
infiltragdo, rugosidade da secao de escoamento, declividades, entre outros. Estas medidas contribuem

para a melhoria ambiental, reduzindo o escoamento superficial das areas impermeabilizadas.

Os empreendedores devem pensar na integragao entre o projeto de implantagao no espaco, o
projeto arquitetonico e as fungGes da infraestrutura de agua em um ambiente urbanizado, e ndo

apenas a busca de espacgo de infiltracdao dentro do design de um projeto. As dificuldades das solugbes

7

com infiltragdo ocorrem quando o lencol fredtico é muito alto, o solo tem baixa capacidade de

infiltragdo, ou as areas drenadas sdo poluidas, o que poderia contaminar o aquifero.

A Resolugdo da ADASA n° 009, de 08 de abril de 2011, que trata de sistema de drenagem de
aguas pluviais apresenta entre suas diretrizes:

e Planejar as redes de drenagem de aguas pluviais considerando a declividade natural do
terreno, a protecdo e recuperacdo dos fundos de vale e dos corpos d'agua,
proporcionando menor impacto ao meio ambiente;

e Observar a obrigatoriedade de previsdo de areas para execugdo das estruturas de
infiltracdo, detencdo ou retengao das aguas pluviais no parcelamento;

e Dar prioridade ao uso de pavimentos permedaveis e outras medidas de controle visando
a reducdo dos impactos ambientais da urbanizacdo;

e Propor medidas que visem a eliminacdo de eventuais lancamentos clandestinos de
efluentes liquidos e residuos sdlidos de qualquer natureza nos sistemas de drenagem
pluvial;

e A vazdo maxima de saida de um loteamento deve ser mantida igual ou inferior aquela
na situagdo natural em todos os desenvolvimentos urbanos como novas edificagdes ou
parcelamentos. Para isto deve-se apresentar estudo que comprove a situagao; e

e Recomenda-se que o volume de detengdo ou a medida compensatéria necessaria a
manutencdo da vazao maxima citada no item anterior sejam fornecidos pelo
empreendedor.
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Por fim, salienta-se que os Estudos de Impacto Ambiental dos empreendimentos deverado
aprofundar estas diretrizes que, somadas as solugbes de macrodrenagem, atenderdo de forma

sustentavel a gestao da drenagem urbana da bacia do rio Sdo Bartolomeu.

6. APLICACI\O DE INSTRUMENTOS URBANISTICOS

Poderdo ser adotados, nos parcelamentos urbanos inseridos na Regido, os instrumentos de
politica urbana previstos no PDOT e outros que venham a ser criados por legislacdo pertinente.

Os instrumentos de Outorgas Onerosas do Direito de Construir (ODIR) e de Alteracdao de Uso
(ONALT) visam justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagdo e de
recuperacao da valorizagdo imobilidria que advém com o potencial urbano conferido as diferentes
areas.

Incide o instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODIR) nas unidades
imobiliarias (lotes) onde for definido Coeficiente de Aproveitamento Basico diferente do Coeficiente de
Aproveitamento Maximo. Nos casos de oferta de unidades habitacionais que visam atender a Politica
de Habitacdo de Interesse Social do Distrito Federal a cobranca de ODIR ndo deve ocorrer sobre as
unidades imobilidrias destinadas a habitagdo unifamiliar.

Incide a Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (ONALT) nos casos dos novos parcelamentos,
onde ocorre a transformacdo de uso rural em urbano, a ser efetivada no momento da aprovacao do

projeto de parcelamento do solo, nos termos do inciso.

7. REgOMENDA(}éES RELATIVAS AO SANEAMENTO AMBIENTAL E ENERGIA
ELETRICA

As concessionarias de servigos publicos devem ser consultadas quanto a:

= Existéncia de interferéncias com redes e servigos existentes e/ou projetados para a area

do parcelamento;

= Capacidade de atendimento a demanda prevista pelo projeto; e

= Necessidades de areas para uso da respectiva concessionaria, se for o caso.

Serdo consultadas as seguintes concessiondrias: Companhia Urbanizadora da Nova Capital -
NOVACAP (sistema viario e drenagem pluvial); Companhia Energética de Brasilia - CEB
(abastecimento de energia elétrica); Companhia de Saneamento Ambiental do Distrito Federal -
CAESB (abastecimento de agua e esgotamento sanitdrio) e de Servico de Limpeza Urbana - SLU
(residuos solidos) e as empresas de telefonia.

Sao indicados, a seguir, principios basicos relativos ao saneamento ambiental e energia

elétrica:

7.1. Abastecimento de Agua e Esgotamento Sanitario
Os parcelamentos urbanos na regido ficam condicionados a viabilidade de abastecimento de

agua por sistema ou autorizados pela ADASA, ou operado pela Companhia de Saneamento Ambiental
do Distrito Federal - CAESB.

A solugdo de esgotamento sanitério devera ser definida igualmente pela CAESB e autorizado
pela ADASA, que avaliard as condicGes especificas de atendimento a populacdo de projeto,
considerando os limites dos corpos d’agua receptores e a protecdo da bacia hidrografica.
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7.2. Drenagem Pluvial
O manejo das aguas pluviais para a area compreende a captacdo, a coleta, o transporte, a

reserva ou contencdo para amortecimento de vazdes de cheias, o tratamento e o langcamento final das
aguas pluviais. O projeto urbanistico deve considerar os principios do Plano Diretor de Drenagem
Urbana do Distrito Federal - PDDU, em especial o Manual de Drenagem Urbana (Distrito Federal,
2009) e a Resolugao da ADASA n° 009, de 08 de abril de 2011, devendo ser aprovado pela NOVACAP
ou pela ADASA.

7.3. Tratamento dos Residuos Sélidos
Devem ser respeitados os principios, procedimentos, normas e critérios referentes a geracao,

acondicionamento, armazenamento, coleta, transporte, tratamento e destinacdo final dos residuos
so6lidos do Distrito Federal, dispostos pela Politica Nacional de Residuos Sélidos (Lei n® 12.305, de 2 de
agosto de 2010), pelo Plano Diretor de Residuos Solidos do Distrito Federal (Lei Distrital n® 2.232 de 3

de dezembro de 2003) e legislacdao pertinente.

7.4. Distribuicdao de Energia Elétrica
Devem ser respeitadas as normas e regulamentacdes vigentes quanto a distribuicdo de

energia elétrica. Dentre elas destaca-se a Resolugdo Normativa n® 414/2010 - ANEEL, que disciplina
as obras de infraestrutura basica das redes de distribuicdo de energia elétrica.

Os projetos de infraestrutura basica de fornecimento de energia e os projetos de instalagdes
internas deverdo ser previamente apresentados a distribuidora, e deverdo ser aprovados para a
conexado ao sistema de distribuicdo. Estudo avaliara a capacidade de atendimento da rede existente e
podera indicar a necessidade de melhorias e expansdao do sistema de distribuicdo, cuja

responsabilidade pela implantagdo também esta definida na REN n° 414/2010- ANEEL.

8. DISPOSICOES GERAIS

O Setor Habitacional Torord foi tratado nestas diretrizes em conjunto com a area de estudo,
contudo, para ele, continua vigente Decreto n°® 30.067, de 18 de fevereiro de 2009, que aprova
Projeto de Urbanismo de Regularizagdo de Parcelamento - URB-RP 047/08 e respectivo Memorial
Descritivo - MDE-RP 047/08. As diretrizes ora elaboradas poderdao se aplicar ao Setor Habitacional
Torordé mediante revogacao do referido Decreto.

Os projetos urbanisticos deverdo ser submetidos a avaliagdo e aprovacdo da Diretoria de
Parcelamento Urbano - DIPAR, da Subsecretaria de Planejamento Urbano - SUPLAN/ SEDHAB. Os
projetos urbanisticos deverdao ser submetidos a apreciagdo do CONPLAN (Conselho de Planejamento
Territorial e Urbano do Distrito Federal). Projetos de infraestrutura deverdo ser submetidos a avaliagdo
e aprovacdo dos Orgdos Setoriais.

Os casos omissos nestas Diretrizes deverdo ser analisados pela Secretaria de Estado de

Habitacdo, Regularizacdao e Desenvolvimento Urbano - SEDHAB.

EQUIPE TECNICA - dezembro/2013

Elaboragao:
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DIRETRIZES URBANISTICAS - REGIAO SUL/SUDESTE
APENDICE A:

1. MACRODIRETRIZES DO PLANO DIRETOR DE ORDENAMENTO TERRITORIAL
1.1. Macrozoneamento- PDOT

De acordo com o macrozoneamento estabelecido pelo Plano Diretor de Ordenamento
Territorial - PDOT, Lei Complementar n® 803/2009 e atualizagdo mediante Lei Complementar n°
854/2012, a area em estudo estd inserida em duas zonas: Zona Urbana de Expansdo e Qualificacdo
(ZUEQ) e Zona Urbana de Uso Controlado II (ZUUC-II)(Figura 1A).

A Zona Urbana de Expansao e Qualificagdo abrange areas vocacionadas para ocupacdo
urbana por possuirem relagdo direta com nucleos ja implantados ou por estarem situadas ao longo de

corredores de transporte ou de eixos conexdo entre nucleos urbanos. S3o diretrizes para essa zona:

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

- aplicar o conjunto de instrumentos de politica urbana adequado para qualificacdo, ocupacgéo
e regularizagdo do solo;

- qualificar as areas ocupadas para reversdo dos danos ambientais e recuperacdo das areas
degradadas;

- constituir areas para atender as demandas habitacionais;

- consolidar a permanéncia das chacaras preservadas com uso rural, utilizando tecnologias
adequadas de preservagdo, de acordo com os critérios estabelecidos nos arts. 278 a 283 das
Disposicoes Gerais e Transitdrias desta Lei Complementar, excetuando-se as dreas previstas
para instalagdo de equipamentos publicos;

- na Area de Protecdo Ambiental do rio Descoberto, compatibilizar o zoneamento ambiental
com a ocupacdo urbana consolidada e planejar as ocupagdes futuras de acordo com a
capacidade de suporte da bacia hidrografica do lago Descoberto; e

- planejar previamente a infraestrutura de saneamento ambiental para a ocupagéo,
considerando-se a capacidade de suporte socioambiental da bacia hidrografica de contribuicdo
do lago Paranoa.

A Zona Urbana de Uso Controlado II (Art. 70) é composta por areas predominantemente
habitacionais de baixa e média densidade demografica, com enclaves de alta densidade, conforme
Anexo III, Mapa 5, desta Lei Complementar, sujeitas a restricdes impostas pela sua sensibilidade
ambiental e pela protegcdo dos mananciais destinados ao abastecimento de agua. Sao diretrizes para
essa zona:

Art. 71. A Zona Urbana de Uso Controlado II deverd compatibilizar o uso urbano com a
conservacdo dos recursos naturais, por meio da recuperagdo ambiental e da protegcdo dos
recursos hidricos, de acordo com as seguintes diretrizes:

I - permitir o uso predominantemente habitacional de baixa e média densidade demogrdéfica,
com comércio, prestacdo de servicos, atividades institucionais e equipamentos publicos e
comunitarios inerentes a ocupacdo urbana, respeitadas as restricoes de uso determinadas
para o Setor Militar Complementar e o Setor de Multiplas Atividades Norte;

II - respeitar o plano de manejo ou zoneamento referente as Unidades de Conservagdo
englobadas por essa zona e demais legislacdo pertinente;

III - regularizar o uso e a ocupacdo do solo dos assentamentos informais inseridos nessa
zona, considerando-se a questdo urbanistica, ambiental, de salubridade ambiental, edilicia e
fundiaria;

1V - qualificar e recuperar areas degradadas ocupadas por assentamentos informais de modo
a minimizar danos ambientais;

V - adotar medidas de controle ambiental voltadas para o entorno imediato das Unidades de
Conservagdo de Protecdo Integral e as Areas de Relevante Interesse Ecoldgico inseridas nessa
zona, visando a manutencdo de sua integridade ecoldgica;

VI - adotar medidas de controle da propagacdo de doencas de veiculacdo por fatores
ambientais.
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O PDOT também define para essas zonas:

Art. 42 (...)

III - na Zona Urbana de Uso Controlado II, o limite maximo a ser atingido pelos coeficientes
de aproveitamento é 4 (quatro);

[...]

V - na Zona Urbana de Expansdo e Qualificacdo, o limite maximo a ser atingido pelos
coeficientes de aproveitamento é 6 (seis),;
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Figura 1A: Macrozoneamento do PDOT 2009

Parte da area, também, esté inserida na Area de Protecéo de Manancial - APM Cabeca de
Veado (Figura 2A), para a qual o Plano define:

Art. 95. Ficam definidas as Areas de Prote¢do de Manancial - APM como por¢Bes do territorio
que apresentam situagées diversas de protecdo em funcdo da captagdo de dgua destinada ao
abastecimento publico.

Paragrafo unico. A APM é aquela destinada a recuperacdo ambiental e a promogédo do uso
sustentavel nas bacias hidrograficas a montante dos pontos de captacdo de dgua destinada ao
abastecimento publico, sem prejuizo das atividades e acées inerentes a competéncia da
concessiondria de servigo publico autorizada a captar e distribuir dgua de boa qualidade e em
quantidade suficiente para o atendimento da populagao.

Art. 96. Sdo as seguintes as APMs definidas na presente Lei Complementar: do Alagado, do
Bananal, do Barrocdo (Brazldndia), do Brejinho, do Cabeca de Veado, do Cachoeirinha, do
Capdo da Onga, do ribeirdo do Gama (Catetinho), do Contagem, do Corguinho, do Crispim, do
Currais, do Engenho das Lages, do Fumal, do Mestre d’Armas, do Olho d’Agua, do
Paranoazinho, do Pedras, do Pipiripau, do Ponte de Terra, do Quinze, do Santa Maria, do S&o
Bartolomeu (partes Norte e Sul), do Taquari e do Torto.

§ 19 As APMs encontram-se configuradas no Anexo I, Mapa 1A, desta Lei Complementar.

§ 20 Poderdo ser definidas novas APMs mediante lei complementar especifica, para protecdo
de novas captagbes implantadas por concessionaria autorizada, devendo o sistema de
abastecimento ser aprovado previamente pelos érgdos outorgantes e licenciadores.

& 30 As APMs definidas por poligonal nesta Lei Complementar poderdo ser extintas apds a
desativagdo da captacdo por parte da concessionaria de servigo publico autorizada, mediante
lei especifica.
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§ 49 Nas APMs extintas, serdo aplicadas as diretrizes de uso definidas para as respectivas
zonas em que se inserem, podendo ser estabelecidas diretrizes mais restritivas para sua
ocupacdo mediante estudos ambientais especificos.

Art. 97. S4o diretrizes para as APMs definidas nesta Lei Complementar:

I - manter preservadas as dreas com remanescentes de vegetacdo nativa, admitida a
supressdo mediante estudo prévio a ser avaliado pelo drgdo gestor; .

IT - recuperar, prioritariamente, as areas degradadas localizadas em Areas de Preservacado
Permanente e em areas destinadas a reserva legal;

IIT - incentivar a implantacdo de sistemas agroflorestais e a ampliacdo da area de vegetagao
nativa, cujo manejo favoreca a conservagdo do solo e a protegcdo dos corpos hidricos;

1V - proibir o parcelamento do solo urbano e rural, exceto os parcelamentos com projetos ja
registrados em cartdrio, aqueles incluidos na Estratégia de Regularizacdo Fundiaria de que
trata a Secdo IV do Capitulo 1V do Titulo III desta Lei Complementar e aqueles em que haja
necessidade de adequacdo em parcelamentos regulares ja existentes;

V - implantar obras de saneamento basico e drenagem de aguas pluviais, de coleta e varrigdo
de lixo e atividades mitigadoras dos impactos causados pelo processo de urbanizagdo;

VI - proibir o lancamento de sistemas de drenagem de aguas pluviais a montante do ponto de
captacdo de agua do manancial, a excecdo das APMs do S&o Bartolomeu e do Engenho das
Lages;

VII - exigir, nas dreas com atividades agropecuarias, a utilizacdo de tecnologias de controle
ambiental para a conservacdo do solo e para a construcdo de estradas;

VIII - proibir a instalagdo de industrias poluentes e postos de combustiveis, sendo que os
postos de combustiveis ja instalados e devidamente licenciados devem adotar tecnologias
para controle de polui¢do;

IX - proibir as atividades de forte impacto sobre os recursos hidricos, tais como suinocultura
em escala comercial, matadouros e abatedouros, a excecdo das APMs do Pipiripau e do
Engenho das Lages, onde tais empreendimentos podem ser aprovados mediante processo de
licenciamento ambiental,;

X - proibir a exploracdo de minerais;

XI - proibir, nos corpos hidricos, praticas potencialmente poluidoras ou geradoras de risco a
captagao;

XII - promover programas especificos de educagdo ambiental.

Art. 98. As Areas de Regularizacdo e Parcelamentos Urbanos Isolados, conforme definido no
Titulo III, Capitulo 1V, Secdo 1V, relacionadas no pardgrafo unico deste artigo, situadas nas
APMs nele indicadas, terdo os critérios especificos de regularizacdo definidos por grupo de
trabalho coordenado pelo drgdo gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito
Federal, com participacdo do Orgdo gestor da politica rural do Distrito Federal e da
concessionaria de servigo publico autorizada e responsavel pela captagéo.

Paragrafo unico. As Areas de Regularizacdo e Parcelamentos Urbanos Isolados sujeitas aos
critérios a serem definidos conforme este artigo sdo:

I - na APM Mestre d’Armas: ARIS Mestre d’Armas I,

II - na APM Cachoeirinha: ARINE La Font, ARIS Itapod e ARINE Itapoa;

IIT - na APM Brazléndia: ARIS Expansédo da Vila S&o José;

1V - nas APMs Olho d’Agua e Ponte de Terra: ARINE Ponte de Terra;

V - na APM S&o Bartolomeu: ARIS Aprodarmas III e ARIS Vale do Amanhecer.

Art. 99. A gestdo, o monitoramento e a fiscalizacdo das APMs competem ao 6rgédo gestor do
desenvolvimento territorial e urbano e ao drgdo gestor da politica ambiental do Distrito
Federal.

§ 1° Deverdo cooperar com os 0rgdos gestores os 0rgaos responsaveis pela politica rural do
Distrito Federal e o érgdo gestor da fiscalizacdo, bem como a Agéncia Reguladora de Aguas e
Saneamento do Distrito Federal - ADASA/DF e a concessiondria de servico publico autorizada
e responsavel pela captacéo.

§ 29 Os 6rgdos gestores estabelecerdo o programa anual de gestdo das APMs, incluindo acées
de monitoramento e de educacdo ambiental, com a participacdo dos drgdos citados no § 1°
deste artigo e de entidades representativas das comunidades nelas residentes.

§ 30 A gestdo das APMs devera estar integrada com o processo de gestdo de bacias
hidrogréficas.
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Figura 2A - Area de Protecdo de Manancial - PDOT

1.2. Densidade demografica do PDOT/2009

Conforme estabelecido pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/2009, a area
enquadra-se nas categorias de baixa e média densidade populacional, devendo, portanto, ser adotada
a densidade entre 15 e 50 habitantes por hectare (ha), aplicadas a Zona Urbana de Uso Controlado II
do Setor Habitacional Torord e a Zona Urbana de Expansdo e Qualificagdo. Apenas na porgdo ao longo
da DF-001 é prevista média densidade demografica, de 50 a 150 habitantes por hectare, em Zona de
Uso Controlado II.

Sendo a &area total de aproximadamente 17.054ha, a populagdo maxima admitida é de
956.677 habitantes. Tendo em vista a média de 3,3 moradores por domicilio apurada para o Distrito
Federal (IBGE, censo de 2010), a area comporta o maximo de 289.902 unidades habitacionais.

Vale ressaltar que este célculo de populagdo e de unidades habitacionais considera apenas a
densidade prevista no PDOT, podendo este valor ser alterado devido a capacidade de suporte do
territério, no que se refere ao abastecimento de agua, esgotamento sanitario e drenagem de aguas

pluviais, como também outros aspectos urbanisticos e ambientais que vierem a ser identificados.
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1.3. Estratégias de Ordenamento Territorial

1.3.1. Estratégia de Regularizacdo Fundiaria Urbana

Conforme estabelecido no art. 117 do PDOT/2009, a Estratégia de Regularizagdo Fundiaria
visa a adequagdo de assentamentos informais preexistentes as conformagdes legais, de modo a
garantir o direito a moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. Duas categorias de assentamento compdem
essa estratégia: Area de Regularizacdo e Setor Habitacional de Regularizagdo.

As Areas de Regularizacdo "correspondem as unidades territoriais que retinem assentamentos
informais a partir de critérios como proximidade, faixa de renda dos moradores e similaridade das
caracteristicas urbanas e ambientais, com o objetivo de promover o tratamento integrado do processo
de regularizacdo dos assentamentos informais” (PDOT/2009, art. 118, inciso II). As Areas de
Regularizacdo sdo classificadas em: (i) Areas de Regularizacdo de Interesse Social, voltadas a
regularizacdo de assentamentos de baixa renda; e (ii) Areas de Regularizacdo de Interesse Especifico,
voltadas a regularizagdo de assentamentos de média e alta renda.

Os Setores Habitacionais de Regularizacdo ‘“correspondem & agregacdo de Areas de
Regularizacdo e areas ndo parceladas, com o objetivo de auxiliar a promocdo do ordenamento
territorial e o processo de regularizacdo a partir da definicdo de diretrizes mais abrangentes e
paréametros urbanisticos, de estruturacdo viaria e de enderecamento” (PDOT, art. 118, inciso III).

Na Regido Sul/Sudeste esta situado o Setor Habitacional Torord que integra a Estratégia de
Regularizagdo Fundiaria Urbana do PDOT como Setor de Regularizagdo, para o qual o PDOT/2009
definiu baixa densidade populacional (de 15 a 50 habitantes por hectare) e o percentual minimo de
10% de areas destinadas a implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios e de espacos livres
de uso publico (PDOT, Anexo II, Tabela 2A). Para fins de regularizacdo, as areas ocupadas por
parcelamentos informais no Setor foram definidas como Areas de Regularizacdo de Interesse
Especifico/ARINE Torord I, II, III, IV, V e VI. (Figura 3A). Por meio do Decreto n® 30.067, de 18 de
fevereiro de 2009, foi aprovado o Projeto de Urbanismo de Regularizagdo — URB-RP N© 047/08 e
respectivo Memorial Descritivo MDE-RP N° 047/08 do Setor Habitacional Torord. A SEDHAB também
emitiu Diretrizes Urbanisticas Complementares para o Setor Habitacional Tororé - DIUR 03/2012, que
define parametros complementares de ocupacgao para o parcelamento do solo. Alguns parcelamentos
inseridos em ARINE tiveram sua aprovagdo junto ao Grupo de Analise e Aprovacdao de Parcelamento
do Solo e Projetos Habitacionais - GRUPAR. Ocorre, ainda, na Regido a Area de Regularizacdo de
Interesse Especifico - ARINE Monaco, fora de Setor de Regularizacdo, também com aprovacdo do

projeto de regularizagdo junto ao GRUPAR.
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Figura 3A - Estratégia de Regularizacdo Fundiaria Urbana do PDOT

1.3.2. Estratégias de Integracao Ambiental.

Dentre as definicdes do PDOT 2009 para a area em estudo destacam-se dois conectores
ambientais, do PDOT (Mapa 3 - Sistema de Espagos Verdes), que “consistem em um conjunto de
espacos lineares que, por seus atributos naturais, tais como vales fluviais e fragmentos de vegetagdo
nativa, favorecem a interligagdo de sistemas naturais”. Os dois conectores ambientais existentes na
gleba possuem como eixo os ribeires Santana e Cachoeirinha, englobando as respectivas de Areas de
Preservacdo Permanente — APP. Esta estratégia de integracdo ambiental do territério comporta, dentre

outras, as seguintes agdes.

- criagdo de parques lineares com a finalidade de interligar unidades e areas protegidas ja
constituidas e de estabelecer espagos continuos que reforcem a vocagdo de conexdo;

- recuperacdo e manutengdo das Areas de Preservacdo Permanente ao longo dos cursos d’dagua
compreendidos em conectores localizados em ambiéncia rural ou urbana;

- demarcacéo das reservas legais de propriedades rurais em dreas que estabelecam, sempre que
possivel, espacos continuos e compativeis com a funcdo de conexao entre ecossistemas;

- incentivo ao desenvolvimento de atividades compativeis com a protecdo do meio ambiente, tais
como ecoturismo e agroecologia;

- integracdo e articulacdo de equipamentos e parques urbanos e ecolégicos com os demais
espacos naturais protegidos, por meio da valorizacdo e ampliacdo da arborizagcdo urbana de areas
publicas e particulares;

- conscientizacdo da populacdo, com vistas a criacdo e a manutencdo de dreas verdes e espagos
arborizados em lotes urbanos residenciais, comerciais, industriais e de prestacdo de servigos,
bem como a manutencéo de vegetacdo nativa em sitios e chacaras situadas em dreas urbanas; e
- incentivo a arborizagdo urbana por meio da ampliagdo da arborizacdo de vias e espagos
publicos e da venda orientada e apoio técnico para o plantio de mudas de espécies nativas.
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