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PLANO DE INTERVENCAO URBANA DA
REGIAO ADMINISTRATIVA DE SANTA MARIA - RA XIII

A Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitag&do - SEDUH tem
a competéncia de definir, coordenar, promover e executar planos, programas, projetos
e acoes relacionados a implementacdo das politicas de ordenamento territorial, de
desenvolvimento urbano e de controle urbano, conforme consta no inciso VII, art.
1° da Portaria n® 227, de 11 de julho de 2022.

Compete a Subsecretaria de Desenvolvimento das Cidades - SUDEC propor
legislacdo referente aos instrumentos de politica urbana, as normas urbanisticas

gerais relativas ao uso e ocupacédo do solo e de areas publicas urbanas.

O Plano de Intervencéo Urbana — PIU constitui um conjunto de estudos técnicos
voltados para a melhoria e dinamizacdo de espacos publicos urbanos em areas

subutilizadas e com potencial de transformacéo.

1. DISPOSICOES INICIAIS

O Plano de Intervencao Urbana — PIU de Santa Maria abrange estudos que
visam auxiliar o planejamento e gestédo das cidades, com base em analises técnicas

que possibilitem:

e Otimizacéo da area publica com a qualificacdo do espaco urbano, melhorando
as condicdes de acessibilidade dos pedestres, ciclistas e portadores de
necessidades especiais;

¢ Indicacdo de intervengfes no sistema viario, areas verdes e Espacos Livres de
Uso Puablico — ELUPs;

e Avaliacdo da aplicacdo de instrumentos de politica urbana para ocupacgdes de
area publica, contiguas aos lotes comerciais;

e Definicdo de estratégias de acdo, diretrizes e projetos, contribuindo para o

planejamento e a gestado do espago urbano;

8| 44



1
Plang de Intervencdo Urbana

¢ Identificacdo e andlise das demandas de ajustes na Lei de Uso e Ocupacao do

Solo do DF, de forma a incentivar o desenvolvimento da area urbana da Regiao
Administrativa.

9|44
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2. METODOLOGIA

A metodologia aplicada pauta-se em um estudo comparativo entre a cidade
legal (projetada) e a cidade real (situacao fatica). A partir dos dados levantados e da
sistematizacdo do material relativo as deficiéncias e as potencialidades da cidade,
foram identificadas areas prioritarias para projetos de intervencdo e qualificacdo

urbana.

A metodologia estabelece os seguintes procedimentos:

e Consolidacdo de demandas prioritarias identificadas por meio das leituras
técnicas, vistorias e questionarios realizados com a comunidade;

e Reunides com a Administracdo Regional para entendimento das demandas e
viabilidade de intervencao;

e Identificacdo das areas prioritarias de intervencéo e requalificacédo urbana;

¢ Mapeamento das demandas e analise das intervencdes

As etapas de apresentacdo das propostas, assim como as etapas de
Levantamento e Diagnéstico, foram separadas por temas abordados no PIU, a
serem apresentadas nos préoximos tépicos. Assim, as propostas se subdividiram

em.

e Propostas de ajuste, alteracao e dinamizacao da LUOS, distribuidas em

11 indicacdes agrupadas por proximidade e justificativa de intervencao;

e Compatibilizacdo e inclusdo de projetos urbanos a LUOS, com as
inclusdes dos novos projetos aprovados e que nao integraram a

legislacdo aprovada em 2022;

e Indicacdo de diretrizes gerais para subsidio de projetos de intervencao

e qualificacdo urbana nas areas prioritarias.

10| 44
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3. PROPOSTAS DE AJUSTE, ALTERACAO E DINAMIZACAO DA LUOS

Foram analisadas as propostas de alteracdo da LUOS apresentadas pela
Administracdo Regional de Santa Maria nas localidades indicadas na Figura 1:
topicos 02, 03, 04, 05, 06, 07 e 08; e as identificadas pela Equipe Técnica da SEDUH:
topicos 01, 08 e 10.

Registrou-se a necessidade de compatibilizagdo dos Projetos de Urbanismo —
URB 015/2020 — Expansédo Quadras 416, 417, 418, 516, 517 e 518, com registro
cartorial; e do Projeto de Urbanismo — URB 117/2000 — Quadras 120, 121 e 122, ainda
com pendéncias de registro por questdes fundiarias.

. | 02 - CL 118, Lote G - UOS RE 3/ UOS CSIIR 2 - 10 - Sitio do Gama — UOS RO 1/ RO 2

| 03 - QR 216, Conjs A, C, E, K e M - UOS RO 1/ UOS RO2

[ 04- CL 212 — Lotes E e F - UOS RE 3/ UOS CSIIR 2

3

<

06 - QR 402/403 - UOS RO 1/ UOS RO 2 |

07 - QR 100 - UOS Inst/ UOS CSli 2 I

08 - AC 200 Lotes 1 a 8 — UOS CSIIR 3/ UOS CSIIR 2 NO I ,‘"
By

Chacara CH Hortigranjeiro

11 - Vila DVO - UOS RO 1/ UOS CSIIR 3 I IT}

RuaUm "' - u. 2
D H Rua Doy _[ Rus B et

Figura 1: Indicag@o das demandas com viabilidade de altera¢éo da LUOS.
Fonte: DISUL, 2024.

3.1.INDICACAO 01

ApoOs o levantamento in loco dos lotes que compdem as Quadras AC 219, AC
319 e AC 419, identificou-se um numero expressivo de usos e atividades em
desconformidade com os indicados para UOS CSlind 1.

11|44
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Foi constatada a demanda por habitacdo, mantidos os parametros de ocupacéo
estabelecidas para UOS CSlind 1 (Figura 2).

Anexo Il - Quadro 11A - Parkmetros de Ocupacho do Solo | Sants Maria
CODIGD wos FADUA AREAim") | CFAB | CFAM | TXOCUP (%) | TX PERM (%) | ALT MAX | AFR | AFU | AF LAT AF OBS MARQUISE | GALERIA COTASOLERA SUBSOLO
I l | crae | oram | [ | | onem | I

1338 |CSlind 1 | a0 | oo | 1m0 [ w0 | - 2o | - 1T - - 1 -1 - |- Jpomo mteio da watnds bons[pemisdo-po 1

Figura 2: Indicacéo das atividades observadas em vistorias técnicas.
Fonte: DISUL, 2024.

De forma a dinamizar a ocupac¢do das Quadras AC 219, AC 319 e AC 419,
indica-se a flexibilizagdo de UOS dos Lotes assinalados de UOS CSlind 1 para UOS

CSlIndR, considerando os seguintes condicionantes urbanos:

e proximidade desses as Quadras Residenciais - QR 218 e QR 318;

e indicacdo de que nas areas industriais sejam disponibilizados a opcao
de moradia;

e Infraestrutura implantada ociosa,

e A&rea de expansao com previsdo de Lotes UOS CSlIndR.

Os Lotes com maiores dimensdes assinalados, que abrigam atividades

industriais de porte médio, serdo mantidas na UOS CSlind 1.

Essa flexibilizagéo esta condicionada as Consultas a Concessionarias quanto
ao abastecimento de agua e esgotamento sanitario, providenciadas por meio do SEI
n°® 00390-00005570/2022-45.

A proposicéo de alteracdo de UOS CSlind 1 para UOS CSIIndR aplica-se aos
lotes indicados na Figura 3, que correspondem aqueles com area de até 290,00 mz2,
das Quadras AC 219, AC 319 e AC 419, Projeto de Urbanismo — URB 047/1997.

12| 44
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Destaca-se que devem ser mantidos os parametros de ocupacdo estabelecidos
originalmente para UOS CSlind 1.

“VII - UOS CSIlIndR - Comercial, Prestacdo de Servigos, Institucional,
Industrial, Residencial, onde séo permitidos, simultaneamente ou néo, o0s
usos comercial, prestacdo de servigos, institucional e industrial, localizada
nas areas industriais e de oficinas, em lotes de menor porte, sendo
facultado o uso residencial, exclusivamente nos pavimentes superiores, e
condicionado a existéncia de uso ndo residencial;” (Lei Comp. n°® 948/2019)

Figura 3: Proposicdo de alteragdo de UOS CSlind 1 para UOS CSlIndR.
Fonte: DISUL, 2024.

3.2.INDICACAO 02

Proposicao de ajuste da UOS prevista para o Lote “G” da CL 118 de UOS RE
3, indicada na Figura 4, “onde é permitido, exclusivamente, o uso residencial, na
categoria habitagdo multifamiliar em tipologia de apartamentos ou habitagao” para
UOS CSIIR 2. A UOS CSIIR 2 aplica-se, predominantemente, ao longo do sistema
viario estruturante, relacionada aos espacos de centralidade, as vias de atividades, as

areas de maior dindmica e integragao urbana”. Nesses casos, 0 uso nao residencial

13| 44
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reforca o papel dessas &reas na configuracdo do espaco urbano, em especial a via de
atividades - Avenida Alagados.

Projeto de Urbanismo — URB 86/199.

Lol LT e— -

|ponto médio da edéicagso |permitdo-tpo 2

Figura 4: Situagao de ocupacao do Lote “G” voltado para Av. Alagados.
Fonte: DISUL, 2024.

Trata-se, assim, de ajuste a metodologia da LUOS, correspondente a alteracéo
da UOS do Lote “G” da CL 118, de UOS RE 3 para UOS CSIIR 2 com a manutengao

dos parametros de ocupacéo estabelecidos para a UOS RE 3, indicado na Figura 4.

3.3.INDICACAO 03

Proposicéo de ajuste nos lotes localizados na CL 216/QR 216 e categorizados
como UOS RO 1, que se encontram em desacordo com a metodologia da LUOS, uma
vez que os lotes na mesma configuracdo urbana nas QR 215 e QR 214 séo
categorizados como RO 2 (Figura 5). Dessa forma, essas unidades devem ser
categorizadas como UOS RO 2, “‘que é aplicado ao longo das vias coletoras, aquelas
gue estabelecem conexdo entre conjuntos e quadras, constatada a ocorréncia de

atividades econbémicas, concomitantemente ao uso residencial”.

O ajuste a metodologia da LUOS, correspondente a alteragdo da UOS RO 1
para a UOS RO 2, aplica-se aos:

14| 44
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a) Lotes20e 21, Conjunto A, QR 216;

b) Lotes 20, 21 e 22, Conjunto C, QR 216;
c) Lotes1, 19, 20 a 32, Conjunto E, QR 216;
d) Lotes 28, 29 e 30, Conjunto K, QR 216;
e) Lotes 1, Conjunto M, QR 216.

Serdo aplicados os pardmetros de ocupacgdo para a UOS RO 2, conforme

indicado na Figura 5.

INDICAGAO 03

‘Anexo il - Quadro 17A de Solo
CODIGO vos FAIXAAREA(m?) | CFAB | CFAM | TXOCUP (%) | TXPERM (%) | ALTMAX | AFR | AFU | AFLAT | AFOBS |MARQUISE| GALERIA COTA SOLEIRA SUBSOLO
1208 [RO2 1 a0 [ 140 [ 140 [ 00 T T 9es [ -1 - T - | - | podida | - |oontomédio datestada frontal_[permtido-tipo 1

Figura 5: Indicacdo dos lotes na QR 216 em que se propde altera¢éo, com base na metodologia da
LUOS.
Fonte: DISUL, 2024.

3.4.INDICACAO 04

Proposicdo de alteracdo da UOS dos Lotes E e F da CL 212, de UOS RE 3
para UOS CSIIR 2 (Figura 6), como ajuste a metodologia estabelecida na LUOS,
passando a permitir os usos “Comercial, Prestacdo de Servigcos, Institucional,
Industrial e Residencial Nado Obrigatério, onde sdo permitidos, simultaneamente ou
ndo, 0s usos comercial, prestacdo de servi¢os, institucional, industrial e residencial,

nas categorias habitacdo unifamiliar ou habitacdo multifamiliar em tipologia de casas

15| 44
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ou habitacdo multifamiliar em tipologia de apartamentos, ndo havendo obrigatoriedade

para qualquer um dos usos”.

A alteracdo dos Lotes E e F da CL 212 de UOS RE 3 para UOS CSIIR 2
flexibiliza o uso, bem como continua permitindo o uso originario de habitacéo
multifamiliar, além de reforcar o papel dessas areas na configuracdo do espacgo

urbano.

A UOS CSIIR 2, de acordo com a metodologia da LUOS, ocorre,
‘predominantemente, ao longo do sistema viario estruturante, relacionada aos
espacos de centralidade, as vias de atividades, as areas de maior dinamica e

integragdo urbana”.

Serdo mantidos os parametros de ocupacao da UOS RE 3 para a UOS CSIIR

2, indicados na Figura 6.

CL212-LlotesEeF

[ oS RE 3 - UOS Original
[ uos CSIIR 2 - Indicacio 04

(m CFAB | CFAM | TXOCUP (%) | TX PERM (%) | ALT MAX | AFR | AFU | AF LAT

Figura 6: Indicacdo dos lotes na QR 212 em que se propde alteracéo, com base na metodologia da
LUOS.
Fonte: DISUL, 2024.

16| 44
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3.5.INDICACAO 05

Proposicéo de alteracdo da UOS RO 1 para UOS RO 2 dos lotes indicados na
Figura 7, nas QR 204, 205, 206, 207, 304 e 307, como ajuste a metodologia da LUOS,
onde esses devem ser categorizados como UOS RO 2, “que é aplicado ao longo das
vias coletoras, aquelas que estabelecem conexdo entre conjuntos e quadras,
constatada a ocorréncia de atividades econdmicas, concomitantemente ao uso

residencial”.

O ajuste a metodologia da LUOS, correspondente a alteracdo da UOS RO 1

para a UOS RO 2 (Figura 7), aplica-se aos:

a) Lotes1 a 14, Conjunto L, QR 207,
b) Lotes5 a 18, Conjunto F, QR 207;
c) Lotes 3 a 16, Conjunto M, QR 307,
d) Lotes1a 14, Conjunto L, QR 206;
e) Lotes5 a 18, Conjunto F, QR 206;
f)  Lotes 1 a 14, Conjunto L, QR 205;
g) Lotes5a 18, Conjunto F, QR 205;
h) Lotes 3 a 16, Conjunto Q, QR 304;
i) Lotes 1 a 14, Conjunto L, QR 204;
)] Lotes 5 a 18, Conjunto F, QR 204.

17| 44
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Anexo Hil - Quadro 17A - Pardmetros de Ocupagao do Solo / Santa Maria_
uos FAIXA CFAB | CFAM | TXOCUP (%) | TX PERM (%) | ALT MAX | AFR | AFU | AF LAT | AFOBS |MARQUISE| GALERIA COTA SOLEIRA SuBsOLO

1304 [RO1 | 25350 | 140 | 140 | 100 | - ] e | -1 -1 - 1 - | voowa | - | da testada frontal | 1
INDICAGAO 05

Anexo lll - Quadro 17A - Pardmetros de Ocupacdo do Solo / Santa Maria

Figura 7: Indicacdo dos lotes nas QR 204, 205, 207,304 e 307 em que se propde alteracdo, com
base na metodologia da LUOS.
Fonte: DISUL, 2024.

3.6.INDICACAO 06

Proposicéo de ajuste a metodologia da LUOS na alteracado de UOS RO 1 para
UOS RO 2 dando continuidade nas Quadras QR 402 e 403, conforme assinalado na

Figura 8.

A UOS RO 2 é “aplicada, usualmente, ao longo das vias coletoras, aquelas que
estabelecem conexao entre conjuntos e quadras, onde foi constatada a ocorréncia de

atividades econdmicas, concomitantemente ao uso residencial ”, como constatada

neste caso.
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Anexo lll - Quadro 17A - Pardmetros de Ocupagio do Solo / Santa Marla.
CODIGO uos FAIXA CFAB | CFAM | TXOCUP (%) | TX PERM (%) | ALT MAX | AFR | AFU | AF LAT AF OBS | MARQUISE | GALERIA COTA SOLEIRA SUBSOLO
1304 [RO1 | <350 | 140 | 140 | 100 | - | eso [ -] -1 - | - | pobda | - [pontomediodatestada frontal |permitido-tipo 1
INDICAGAO 06
Anexo il - Quadro 17A - Pardmetros de Ocupagdo do Solo / Santa Maria
CODIGO vos FAIXA AREA(m?) | CFAB | CFAM | TXOCUP (%) | TX PERM (%) | ALTMAX | AFR | AFU | AFLAT | AFOBS |MARQUISE| GALERIA COTA SOLEIRA SUBSOLO

1308 [RO2 | 2200 | 140 [ a0 | 100 - [ eso [ - T -1 - T -1 pobids | - pontomedio datestada frontal _|permitio-tio 1

Figura 8: Indicagdo dos lotes nas QR 302 e 303 em que se propde alteracao, com base na
metodologia da LUOS.
Fonte: DISUL, 2024.

Indicacdo da alteracdo para continuidade da UOS RO 2 ja estabelecida ao
longo da via entre as Quadras Residenciais QR 302 e 303 nos lotes:

a) Lotes 12 a 21, Conjunto L, QR 402;

b) Lotes 11 a 20, Conjunto W, QR 402;
c) Lotes 1 a 10, 24, Conjunto A, QR 403;
d) Lotes1a9, 22, Conjunto B, QR 403.

3.7.INDICACAO 07

Observou-se a existéncia de ocupacdo com habitacao informal em lotes UOS Inst,
a exemplo dos Lotes da CL 313, Lote “A” e EQ 317/318, Lote “B”, propde-se a verificacao
quanto a dominialidade desses lotes e a viabilidade de estudo dessa ocupac¢éo ou a sua
desocupacéao, pois os mesmos estdo em desacordo com estabelecido para UOS Inst
na LUOS, bem como alteram a configuracdo urbana estabelecida no Projeto de
Urbanismo — URB 86/1992.
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Os lotes de UOS Inst EP ser&o objeto de estudo quando ocupados por Pragas
ou Mobiliario Urbano e, aqueles ocupados em desconformidade com o estabelecido

na LUOS, serdo submetidos a fiscalizacao pelo 6rgdo competente.

No Levantamento constatou-se um numero consideravel de Lotes UOS Inst
distribuidos em toda a malha urbana de Santa Maria, indicados na Figura 9, sendo
82 (78%) desses ocupados, 20 (20%) vazios e 3 (3%) ocupados com uso

desconforme.
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Figura 9: Indicacdo das ocupag¢@es dos Lotes UOS Inst.
Fonte: DISUL, 2024.

Desses lotes identificaram-se alguns lotes UOS Inst vazios, subutilizados e com

ocupacao desconforme ao longo da Avenida Alagados (Figura 10).

Considerando a disponibilidade de Lotes UOS Inst nas Quadras Residenciais,
a auséncia de lotes que possibilitem, além do uso institucional, os usos de
comeércio, prestacao de servigcos e industria de baixa incomodidade, propde-se a
dinamizacdo da Avenida Alagados por meio da extensédo de usos indicados na

UOS CSII 2, mantidos os parametros de ocupacao anteriores.
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Figura 10: Indicacdo das ocupacfes dos Lotes UOS Inst ao longo da Avenida Alagados.
Fonte: DISUL, 2024.

Proposicéo de alteragédo da UOS Inst para UOS CSII 2 dos seguintes lotes, ao
longo da Avenida Alagados (Figura 10), considerando que a UOS CSII 2 comporta,
também, o uso institucional, com a manutencéo dos parametros indicados para a UOS
Inst: CL 217, Lotes D e E/ CL 218, Lotes D e E/ CL 215, Lote E/ CL 213, Lote C/ QR
100, Conjunto Al, Lotes 1 e 2/ QR 100, Conjunto B1, Lotes 1 e 2/ CL 204, LotesCl e
C2, indicados nas Figuras 11, 12 e 13.
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[ ] uos Inst - UOS Original
I uos csii 2 - Indicagio 07 A

INDICACAO 07A
1320 a<10000 | 140 | 260 | 60 |

JUSTIFICATIVA TECNICA

w [we [ [ - - [ - [ - ]

[ponto médio da edificacao [permitido-tipo 2

Diante da constatacfo de Lotes UOS Inst vazios e subutilizados em toda a malha urbana de Santa Maria e a auséncia de Lotes destinados exclusivamente a

atividades econdmicas, propde-se a dinamizagdo por meio da extens&o de usos indicados na UOS CSlI 2, mantidos os pardmetros de ocupacdo indicados para UOS
Inst, sendo:
Inst,

UOS CSll 2 - Comercial, Prestagéo de Servigos, Institucional e Industrial, onde sdo permitidos, simultaneamente ou ndo, os usos comercial, prestagdo de servigos,
institucional e industrial, sendo proibido o uso residencial, indicado dreas de maior acessibilidade dos nicleos urbanos, em vias de atividades, centros e subcentros.

Figura 11: Indicacgédo dos lotes na CL 217 e CL 218 em que se propde altera¢do, com base na
metodologia da LUOS.
Fonte: DISUL, 2024.

o L' S
= & S raubis
"‘!‘-{g&s;::

[ uos Inst - UOS Original
g 1 2 g% 3 [ uos csii 2 - Indicagio 078/C
LUOS/ 2019

C60160 | Uos
1348 [inst

INDICACAO 07B/C
1329 as10000 | 140 | 260 | 60 |

JUSTIFICATIVA TECNICA

|ponto médio da edificagao |permatido-tipo 2

Diante da constatagdo de Lotes UOS Inst vazios e subutilizados, e demanda por comércio e prestagdo de servigos para QR 100, considerando a grande disponibilidade de lotes UOS
Inst ao longo da ida Alagados, propd adi

g > por meio da extenséo de usos indicados na UOS CSll 2, mantidos os pardmetros de ocupac&o indicados para UOS Inst;
A UOS Csll 2 - Comercial, Prestagdo de Servigos, Institucional e Industrial, onde s8o permitidos, simultaneamente ou ndo, os usos comercial, prestago de servicos, institucional e
industrial, sendo proibido o uso residencial, indicado areas de maior acessibilidade dos nticleos urbanos, em vias de atividades, centros e subcentros.

Figura 12: Indicacdo dos lotes na CL 213 e CL 216 em que se propde alteracdo, com base na
metodologia da LUOS.
Fonte: DISUL, 2024.
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[ uos Inst - UOS Original
=45 I uos csii 2 - Indicacéo 07E/F

LUOS/ 2019

INDICACAO 07 E/F
1329 as10000 | 140 | 260 | 60 | 30 [ we0 | - [ - - 1 - | - | - [ponto médio da edificagao |permitido-tipo 2

Figura 13: Indicacdo dos lotes na CL 217 e CL 117 em que se prop@e alteracdo, com base na
metodologia da LUOS.

Fonte: DISUL, 2024.

3.8.INDICACOES 08 E 09

Proposicéao de ajuste da UOS dos Lotes 1 a 8, Conjunto H, AC 200, e Lotes A,
B e C do CL 106 (Figuras 14 e 15) de UOS CSIIR 3 para UOS CSIIR 2 NO, onde é
permitido o uso ‘residencial, nas categorias habitacdo unifamiliar ou habitacédo
multifamiliar em tipologia de casas ou habitagdo multifamiliar em tipologia de
apartamentos, ndo havendo obrigatoriedade para qualquer um dos usos”.Indica-se a
alteracdo da UOS CSIIR 3 para UOS CSIIR 2 NO, mantidos os parametros dos
parametros de ocupacéo relativos a UOS CSIIR 2 NO (Figuras 14 e 15).
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Anexo Ill - Quadro 11A - Pardmetros de Ocupaglo do Solo / Santa Maria

eﬂwﬂl vos luuhun]'unIwAu[mrﬂmc;TAumlm'm | wamausse | caera | COTASOLERA | susoLo
= R T

1324 600<as2000 | 140 | 400 | 60 | 30 | 3650 | - | |ponto médio da testada frontal _[permitido-tipo 2
INDICAGAO 08
— e [T 600<as2000 | 140 | 400 | e | s [ seso [ - [ - [ - T - ] - [ - Jpontomédio datestada fontal__|pemitido-tipo 2.
Figura 14: Indicacgédo dos Lotes da AC 200 em que se prop6e alteragcdo, com base na metodologia da
LUOS.

Fonte: DISUL, 2024.

CL 106 LotesA,BeC

B uos csiir 2 - UOS Original
[ uos CSlIR 2 NO - Indicaczo 09

LUOS/ 2019

Anexo il A de / Santa Maria
60160 uos FAXAAREAmY) | CFAB | crAM | TXOCUP (%) | TX PERM (%) | ALTMAX | AFR | AFU | AFLAT | AFoBs | marauise | GaLeru COTASOLERA SUBSOLO
1319 140|400 70 F w50 | - | - - - - - |ponto médio da testada kontal _|permeido-tipo 2
INDICAGAO 09
Em 450<as5500 | 140 | 400 | 70 | 2 | 45 | - - - | - | - | - |ponto médo da testada frontal _|permitido-tpo 2

Figura 15: Indicacdo dos Lotes da CL 106 em que se propde alteracdo, com base na metodologia da
LUOS.
Fonte: DISUL, 2024.
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3.9.INDICACAO 10

Proposicdo de ajuste da UOS RO 1 para UOS RO 2, dos lotes indicados ao
longo da Via Coletora indicada — Av. Brigadeiro Gomes QRI 1, 3,5e QRI 2, 4, 6; e da
Avenida Min. Délio Jardim de Mattos — QRC 12 e QRC 10 a metodologia da LUOS
(Figura 16). A UOS RO 2 aplica-se “ao longo das vias coletoras, aquelas que
estabelecem conexdo entre conjuntos e quadras, constatada a ocorréncia de

atividades econbmicas, concomitantemente ao uso residencial” e tem 0S mesmos

parametros de ocupacdo da UOS RO 1, neste caso.

[ 1 uosRro 1-U0S Original
[ 1 uosRo 2 - Indicacgo 10

‘Anexo Il - Quadro 17A - Parametros de Ocupacao do Solo / Santa Maria
"CoDIGO | oS T FAIXA AREA(m") | CFAB | CFAM | TX OCUP (%) | TX PERM (%) | ALT MAX | AFR | AFU | AF LAT | AF OBS | MARQUISE| GALERIA | COTA SOLEIRA [ sussoto
1304 |RO1 | a3s0 | 140 | 140 [ 100 | - | 80 [ -1 -1 - | - | potida | - oontomédio datestada kontal _|permitido-tipo 1

INDICACAO 10
1308 |RO2 [ 5200 | 140 | 140 | 100 | - [ es0 | -1 -1 - 1 - | probida | - |oonto médio da testada kontal _|permitido-tipo 1

Figura 16: Indicagdo dos lotes ao longo das Avenidas Brig. Eduardo Gomes e Min. Délio Jardim de
Mattos, em que se propde alteracdo, com base na metodologia da LUOS.
Fonte: DISUL, 2024.

O ajuste a metodologia da LUOS, na alteracdo da UOS dos lotes ao longo da
Via Coletora indicada — Av. Brigadeiro Gomes QRI 1, 3, 5/ QRI 2, 4, 6 e Avenida Min.
Délio Jardim de Mattos — QRC 12 e QRC 10, Sitio do Gama, de UOS RO 1 para UOS
RO 2 (Figura 16), aplica-se aos:

a) Lotes2,4,6,8,10,12,14, 16, 18, 20, 22, 24, 26 e 28 da QRI 1, Av. Brig.
Eduardo Gomes;
b) Lotes 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18 e 20 da QRI 3, Av. Brig. Eduardo

Gomes;
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c) Lotes2,4,6,8,10,12,14,16, 18, 20, 22, 24, 26 e 28 da QRI 5, Av. Brig.
Eduardo Gomes;

d) Lotes1l,3,5,7,911,13,15,17,19, 21, 23, 25 e 27 da QRI 2, Av. Brig.
Eduardo Gomes;

e) Lotes],3,5,7,911,13,15,17e19daQRI4, Av. Brig. Eduardo Gomes;
f) Lotes1,3,5,7, 911,13, 15, 17, 19, 21, 23, 25 e 27 da QRI 6, Av. Brig.
Eduardo Gomes;

g) Lotesl,3,5,7,911,13,15,17,19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33,35 e 37
da QRC 12, Av. Min. Délio Jardim de Mattos;

h) Lotes1,3,5,7,911, 13, 15,17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31 e 33 da QRC
10, Av. Min. Délio Jardim de Mattos.

3.10. INDICACAO 11

Como os lotes da Vila DVO, que se encontram dentro da Faixa de Dominio da
DF-290 nao foram ocupados, os lotes da Rua das Violetas, em frente a essa Rodovia,
foram ocupados com usos e atividades, tais como oficinas e galpbes, em
desconformidade a indicada na LUOS (UOS RO 1). Em funcéo da proximidade da
Rodovia propde-se o ajuste da UOS desses lotes para os usos constantes da UOS
CSIIR 2 NO.

Na UOS CSIIR 2 NO, sao permitidos os usos: “‘Comercial, Prestacdo de
Servicos, Institucional, Industrial e Residencial Ndo Obrigatério, onde sdo permitidos,
simultaneamente ou ndo, os usos comercial, prestacdo de servigcos, institucional,
industrial e residencial, nas categorias habitacdo unifamiliar ou habitacdo multifamiliar
em tipologia de casas ou habitacdo multifamiliar em tipologia de apartamentos, nédo

havendo obrigatoriedade para qualquer um dos usos”.

Dessa forma, mantém-se o uso residencial nesses lotes, ajustando-os a
metodologia da LUOS (Figura 17).
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‘Anexo lil - Quadro 17A - Pardmetros de Ocupagao do Solo / Santa Maria
[TXPERM (%) [ ALTMAX | AFR [ AFU [ AFLAT | AFOBS [MARQUISE] GALERIA |  COTASOLEIRA [ SuBSOLO
10,00 10,50 - - - . proiida - [ponto médio da testada frontal [permitido-tipo 1

|ponto médio da testada frontal _|permitido-tipo 2

AFR | AFU
|

1550 |

| 1000 |

400<as900 | 200 | 250 |

Figura 17: Indicagdo dos lotes na Rua das Violetas - Vila DVO, em que se propde alteracdo com
base na metodologia da LUOS.
Fonte: DISUL, 2024.

Propbe-se a alteracdo da UOS RO 1 para UOS CSIIR 2 NO como ajuste a
com a manutencdo dos parametros de ocupacéo

metodologia da LUOS,
estabelecidos para essa UOS RO 1 para os Lotes 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22,

24, 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40, 42 e 46 da Rua das Violetas — Vila DVO.
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4. COMPATIBILIZACAO E INCLUSAO DE PROJETOS URBANOS A LUOS

Atendendo ao disposto na Lei Complementar n°® 948, de 16 de janeiro de 2019,
alterada pela Lei Complementar n°® 1.007, de 28 de abril de 2022, que aprova a Lei de
Uso e Ocupacgdo do Solo do Distrito Federal, realizou-se a compatibilizagcdo dos
Projetos de Urbanismo, aprovados por ato do Poder Executivo e ndo registrados em
cartorio ou registrados em cartorio, aos critérios e a metodologia da LUOS (Figura
18).

.......
Mapa 11A - Uso do Solo
== A — Regido Administrativa de Santa Maria
AN RAXI

Figura 18: Mapa com indicacdo dos Lotes com indicag&o de ajuste/ alteracdo de UOS e Projetos
Urbanisticos a serem compatibilizados & metodologia da LUOS.
Fonte: DISUL, 2024

Foram compatibilizados a metodologia da LUOS os Projetos registrados em
cartorio:

Projetos de Urbanismo - URB 015/2020, correspondente as Quadras QR 416,
417, 418, EQ 416/516, EQ 417/517, EQ 418/518, QR 516, QR 517, QR 518, CL 516
e CL 517 (Figura 19) e;

28| 44



PIU

Plano de Intervencao Urbana

LEGENDA/ LUOS
Luos
: ' : I re e
[ Jro1
m‘ﬂ : RO 2
. : % CSIIR 1 NO
: e , | =
| : e [ Jesuri
oRME CSIR 2
518
Tl comsd/ B csis
gn“-”gﬂ CSlind 1
- InstEP
mnﬁﬁ“ :J Inst
 ars® I Pac?

arsY7 ‘ UE1

Qr518

sy

s

Figura 19: Compatibilizacao do Projeto de Urbanismo — URB 015/2020.
Fonte: DISUL, 2024.

Compatibilizacdo de Projeto elaborado pela SUPROJ/SEADUH/SEDUH,
correspondente ao Projeto de Urbanismo - URB 117/2000, com aprovacao, porém,

sem registro cartorial devido as questdes fundiérias (Figura 20).
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Figura 20: Compatibilizacéo do Projeto de Urbanismo — URB 117/2000.
Fonte: DISUL, 2024.
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Projeto de Urbanismo — URB 134/2022, correspondente ao parcelamento La
Torre, Setor Meireles, Quadra La TORRE, Conjunto 1, Conjunto 2, Conjunto 3 e

Comjunto 4, localizado as margens da BR-040 (Figura 21).

B r:
[Jrot1
[Jro2
[Jesir1no
[ Jesur1
B csir 2
B csus

[ Jcsunat
InstEP
E Inst

[ pac2

UE1

Figura 21: Compatibilizagcao do Projeto de Urbanismo — URB 134/2022.
Fonte: DISUL, 2024.

Foram compatibilizados o Projeto de Urbanismo - URB 037/1998 Setor
Meireles Quadra 23, Projeto de Urbanismo — URB 059/ 2021 Residencial Fazenda
Santa Maria e Projeto de Urbanismo — URB 283/ 2022 Setor Meireles Quadra 01, Lote
01 e AE O1.

5. APRESENTACAO DE PROPOSTAS DE INTERVENCAO POR AREA

Considerou-se na indicagcdo das proposicbes as quatro condicbes de
caminhabilidade necessérias para melhoria da qualidade dos espacos publicos na
cidade de Santa Maria, citados por Jan Gel: vitalidade urbana, seguranca,
sustentabilidade e saude. (GEHL,Jan. Cidades Para Pessoas, 2010), e a legislacao

especifica referente a acessibilidade e mobilidade urbana.

Para Jan Gehl (2010) a cidade viva e convidativa € o ponto de partida para um
planejamento urbano abrangente, envolvendo as qualidades essenciais que tornam
uma cidade segura, sustentavel e saudavel.
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Sendo assim a Proposta de Intervencédo Urbana de Santa Maria — PIU teve

como base a analise dessas quatro condi¢des, indicadas por Jan Gehl (2010), com a

abrangéncia dos seguintes critérios especificos:

a vitalidade urbana: atividades cotidianas sociais e de lazer proximas,
organizadas e combinadas de forma que sejam atendidas a partir de
uma caminhada; vida urbana variada; funcbes publicas localizadas
onde as pessoas passam; rotas diretas, logicas e compactas;
diversidade de funcdes; trafego lento; espacos de transicao (interior e
exterior das edificacdes) acessiveis e articulados; fachadas que se vé e

gue se experimenta de perto.

Seguranca: calcadas e ruas projetadas de forma a impedir ou minimizar
acidentes com automdveis; ruas compartilhadas que priorizem
pedestres proporcionando adequada segregacdo de trafego;
diversidade de fun¢bes ao longo da rua; agradaveis espacos publicos;
bom desenho urbano que facilitam o deslocamento das pessoas, placas
indicativas; boa iluminacao.

Sustentabilidade: a paisagem urbana deve ser atraente aos pedestres;
espaco publico acessivel, convidativo que sirva como cenario atraente
para encontros organizados ou informais; oportunidades iguais de
acesso ao espaco publico; priorizar pedestres e ciclistas para modificar
o perfil do setor de transportes; bons espacos publicos; curtas
distancias.

Salde: saude e politicas de saude como dimensdo humana do
urbanismo; atividade fisica como causa, escolha e parte natural da vida
diaria; instalacdo de academias ao ar livre, pistas de skate e ciclovias;
percursos de pedestres com calgcadas mais largas e sem obstaculos
com objetivo de tornar a caminhada simples, descomplicada e segura a
gualquer hora do dia ou da noite; areas urbanas organizadas para atrair

o trafego de pedestres.
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Nas proposicdes de intervencdo referencia-se, também, critérios especificos

detalhados pelo urbanista americano, Jeff Speck (SPECK, Jeff. Cidade Caminhavel,

2020) nos “Dez passos da Caminhabilidade”:

‘Por o automével em seu lugar (relegar seu papel

correto); mesclar 0s usos (dar proposito a caminhada e uso do

solo misto); adequar o _estacionamento (correlacionar a

disponibilidade e o custo das vagas); deixar o sistema de

transporte fluir (investir no transporte publico); proteger o

pedestre (adequar e sinalizar as vias, com legislacdo e

técnica); acolher _as bicicletas (expandir o alcance do

pedestre); criar_bons espacos (equilibrar areas abertas com

locais de acolhimento); plantar arvores (criar transicdo amigavel

entre automdveis e pedestres, capturar gas carbbnico e reduzir

temperatura do ambiente); criar_faces de ruas agradaveis e

singulares (constituir fachadas ativas); e eleger suas

prioridades (ndo desperdicar recursos em areas gue nunca

atrairdo pedestres).”

5.1. AREAS DE INTERVENGCAO

As areas de intervencdo propostas sdo as seguintes:

01. Intervencédo na Avenida Alagados;
02. Viaentre as Quadras QR 216 e QR 217;
03. Area Publica/Via entre as Quadras Residenciais QR 204 e 207, QR 304

e 307;

04. Area publica/Via entre as Quadras Residenciais QR 201 e 202, e QR

301 e 302.
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Figura 22: Identificagdo das areas de intervencao urbanistica.
Fonte: DISUL, 2024.

5.1.1. INTERVENGAO 01: Avenida Alagados

Diretrizes de intervencédo urbanistica para Via Alagados, apresentadas a seguir
e complementadas nas Figuras 23, 24 e 25:

Promover a mobilidade urbana e acessibilidade;

e Desobstruir as ocupacdes irregulares;

e Possibilitar maior visibilidade das fachadas (permeabilidade visual);

e Aumentar a capacidade de circulagcdo de pedestres;

e Ajustar os acessos as lojas, em conformidade com a legislacdo e normativos
especificos de acessibilidade, promovendo a seguranca de pessoas com
deficiéncia ou com mobilidade reduzida;

e Qualificar as areas de estacionamento previstas no Projeto de Urbanismo;

e Implantar os estacionamentos previstos no Projeto de Urbanismo;

e Promover a sinalizac&o horizontal e vertical.
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- Implantar dreas de pragas
arborizadas ao longo da Via
Alagados, previstas no
Projeto de Urbanismo;

- Urbanizagdo e arborizagdo
dos estacionamentos;

«eess  Qualificar a ciclovia com
sinalizagdo  horizontal e
vertical e iluminacdo;

Promover a circulagio com
seguranca de pedestres com
a implantagdo de calcadas
arborizadas  associadas &
rotas acessiveis;

Ordenar o nimero de acesso
2 Via Alagados com devida
sinalizacdo;

-

Implantar travessias
elevadas com devida
sinalizagdo;

» Alterar o acesso ao Lote da
Creche;

Implantar  sinalizagdo e
balizadores de velocidade
nos cruzamentos vidrios de
forma a assegurar a
travessia de pedestres;

Promover acessibi
Pontos de 6nibus.

Figura 23: Identificagdo das areas de intervengdo urbanistica.
Fonte: DISUL, 2024.

Figura 24: Proposta de Intervengdo Av. Alagados.
Fonte: DISUL, 2024.
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Figura 25: Proposta de Intervengdo Av. Alagados.
Fonte: DISUL, 2024.

5.1.2. INTERVENCAO 02: Area Publica entre as Quadras Residenciais
QR 216/QR 217 - QR 316/ QR 317
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Aroa Piblice’ Via entra as

Quadras Residenciais QR

204/QR 207 - QR 304/ QR

307

Aroa piblica’ Vi entra as
o Quadras Residenciais QR 201

QR 202 e QR 301/ QR 302

PROJETO DE URBANISMO
URB 086/1992

Figura 26: Identificacdo das areas de intervencédo urbanistica.
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Fonte: DISUL, 2024.

Proposicéo de intervengdo urbanistica para a area publica entre as Quadras

Residenciais QR 216 e 217, e QR 316 e QR 317, apresentada a seguir e ilustrada nas
Figuras 27, 28 e 29:

Verificar, por meio de estudo especifico, a possibilidade de regularizar a
ocupacdo de é&rea publica, desde que tal situacdo garanta condigbes de
circulacao e acessibilidades adequadas;

Reduzir o numero de vagas de estacionamento, aproximadamente 100 vagas
em cada sentido, totalizando 200 vagas, a fim de garantir um espaco de calcada
em conformidade com a legislacéo de acessibilidade, bem como a NBR 9050;
Qualificar as calcadas e implantar ciclovias compartilhadas, paraciclos e
mobiliario urbano;

Implantar rotas acessiveis e continuas;

Ajustar os acessos das lojas a legislacao especifica de acessibilidade, de forma
a promover a seguranca de pessoas com deficiéncia ou com mobilidade
reduzida, por meio de rotas acessiveis;

Quialificar os estacionamentos previstos no Projeto de Urbanismo;

Possibilitar maior permeabilidade visual;

Garantir a qualidade urbana dos espacos publicos, por meio da criacdo de
areas de lazer, passeios nivelados, sombreamento com arborizacao para os
pedestres e ciclistas, etc.;

Implantar areas de permanéncia e descanso.
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Regularizar das ocupacgdes até o limite
Ampliar a calgada com das marquises com devida cobranca Qualificar dreas de Reduzir o nimero de vagas de
desconstituigdo de uma faixa de de ocupagdo de drea publica. convivéncia. estacionamento.
estacionamento. -- (aproximadamente 40%)

Implantar ciclovia sinalizada na forma
de calgadas compartilhadas.

Prever traves:sias elevadas Realocar os pontos de énibus inseridos
inseridas em rotas acessiveis. em rotas acessiveis.
Figura 27: Indicag8es das diretrizes gerais de intervencao para area publica entre as Quadras
Residenciais QR 216 e 217, e QR 316 e 317.
Fonte: DISUL, 2024.

Figura 28: Imagem da proposicdo para via entre as Quadras QR 216 e 217.
Fonte: DISUL, 2024.
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Figura 29: Imagem da proposicéo para a via entre as Quadras QR 216 e 217.
Fonte: DISUL, 2024.

5.1.3. INTERVENCAO 03

A exemplo da DIPA 21/2023 (Figura 31), elaborar Diretrizes de Paisagismo
para as Areas Publicas e Pracas nas Quadras Residenciais QR 204 e 207, e QR 304
e 307 (Figura 32).
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Figura 30: Identificacéo das areas de intervengéo urbanistica.
Fonte: DISUL, 2024.

Figura 31: Diretrizes de Paisagismo — DIPA 21/2023 - Quadras Residenciais QR 204/ QR 207 — QR
304/ QR 307.
Fonte: DISUL, 2024.
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A elaboracgédo de Diretrizes para as demais areas atendera a Comunidade local
com a indicacdo de novos espacos para lazer e estar, além de qualificar e promover

a acessibilidade no entorno dos lotes que abrigam instituicbes publicas (Figura 32).
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Figura 32: Areas que deverdo ser objeto de Diretrizes de Paisagismo - Quadras Residenciais QR 204
e 207, e QR 304 e 307.
Fonte: DISUL, 2024.

5.1.4. INTERVENCAO 04

Indicagdo de proposicdo para a qualificacdo da Area Publica/Via em area
limitada indicada na Figura 33 entre as Quadras Residenciais QR 204 e 207, e QR
304 e 307, apresentada a seguir e ilustrada nas Figuras 34, 35, 36, 37, 38 e 39:

e Implantar os estacionamentos publicos previstos no Projeto de Urbanismo;

e Promover a mobilidade urbana e acessibilidade por meio de percursos
sinalizados e rotas acessiveis;

e Qualificar a area publica ocupada,;

e Possibilitar maior visibilidade da fachada (permeabilidade visual);

e Aumentar a capacidade de circulacdo de pedestres por meio de calcadas

compartilhadas nos trechos a serem definidos;
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e Ajustar os acessos das lojas a legislacdo especifica de acessibilidade, de forma
a promover a seguranca de pessoas com deficiéncia ou com mobilidade
reduzida;

e Definir faixa de circulacao de pedestres com balizadores na via;

e Prever vagas em baliza;

e Alterar o sentido da via com implantacao de “Sistema Binario”;

e Qualificar as areas de estacionamento previstas no Projeto de Urbanismo;

e Rever o sistema de drenagem de aguas pluviais existente.

' Santa Maria- RA XIII
" Plano de Intervengio Urbana
| LEGENDA |
) AREAS ESTUDO PIU

Via entre as Quadras QR 216
== eQR217

Intervengdo na Avenida
= Alagados

Area Publice/ Via entra as

Quadras Residenciais QR

204/QR 207 - QR 304/ QR
307

Area piblica/ Via entra as
o | Quadras Residenciais QR 201
QR 202 e QR 301/ QR 302

PROJETO DE URBANISMO
URB 11/1992

AREA DO QUINHAO 23
[ Quinhdo 23

0 25 50 100 150 200

Projecdo Univarsal Transvarsa De Mercator - UTM
Datum Horzontal: Sirgas 2000
Mendiano Cenwral 45
Fuso: 23 Sul

Figura 33: Identificacdo das areas de intervencao urbanistica.
Fonte: DISUL, 2024.

As intervencdes serdo objeto de Diretrizes de Sistema Viario — DIV e Diretrizes
de Paisagismo — DIPA.
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Implantar via compartilhada
elevada.

Ajustar os acessos as lojas a legislagdo
especifica de acessibilidade de forma a
promover a seguranca de pessoas com
deficiéncia ou com mobilidade reduzida;

Implantar sinalizacdo vertical e

Prever travessias elevadas
inseridas em rotas acessiveis.
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Figura 34: Ocupacéo de area publica e previsdo de areas de estacionamentos publicos previstas em
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Figura 35: Alteragéo o sentido da via com implantagéo de “Sistema Binario”, implantagéo e
qualificag&o das areas de estacionamentos publicos previstas em Projeto de Urbanismo.
Fonte: DISUL, 2024.
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Figura 36: Recuperacao da area publica correspondente as calgcadas e previsao de areas de
estacionamentos publicos previstas em Projeto de Urbanismo.

Fonte: DISUL, 2024.
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Figura 37: Promocéo da acessibilidade nas areas publicas e previsdo de areas de estacionamentos
publicos previstas em Projeto de Urbanismo.
Fonte: DISUL, 2024.
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Figura 38: Alteracéo do sentido da via com implantagéo de “Sistema Binario”, implantacéo e
gualificacéo das areas de Pragas e estacionamentos publico previstas em Projeto de Urbanismo.
Fonte: DISUL, 2024.

Figura 39: Alteracéo do sentido da via com implantagao de “Sistema Binario, implantacéo de
travessias elevadas com prioridade ao pedestre.
Fonte: DISUL, 2024.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

As propostas apresentadas buscam dar inicio a algumas intervencdes em
areas carentes de qualificacéo, a fim de reforcar a convergéncia e a apropriacédo da

populacao.

Dessa forma, as propostas ndo tém a pretensédo de esgotar o assunto, mas
destacar locais significativos e influentes para a consolidacdo do desenho urbano,
contribuindo para maior vitalidade, dinamizagcdo e, consequentemente, atendimento
aos critérios de caminhabilidade de forma a proporcionar seguranca e qualidade
urbana nas areas publicas, vias, calcadas e ciclovias, em especial, nas areas

identificadas como de maior fluxo de pessoas.

As Intervencbes indicadas no presente estudo serdo objeto de Diretrizes
Urbanisticas, a serem desenvolvidas quando da aprovacdo dessas por meio de

Consulta Publica.

Quanto aos ajustes da LUOS, indicadas nesse estudo, esses serdao submetidos
a aprovacdo em Audiéncia Publica e futura aprovacao pela Camara Legislativa do
Distrito Federal — CLDF.
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APENDICE A - DIRETRIZES PARA AVENIDA ALAGADOS

- Implantar areas de pragas
arborizadas ao longo da Via
Alagados, previstas no
Projeto de Urbanismo;

- Urbanizacgao e arborizagdo
dos estacionamentos;

Qualificar a ciclovia com
sinalizagdo  horizontal e
vertical e iluminacao;

Promover a circulagdo com
seguran¢a de pedestres com
a implantacdo de calcadas
arborizadas associadas a
rotas acessiveis;

Ordenar o nimero de acesso
a Via Alagados com devida
sinalizacdo;

Implantar travessias
elevadas com devida
sinalizagdo;

Alterar o acesso ao Lote da
Creche;

Implantar  sinalizacdo e
balizadores de velocidade
nos cruzamentos viarios de
forma a assegurar a
travessia de pedestres;

Promover acessibilidade nos
Pontos de 6nibus.

PIU DA RA DE SANTA MARIA
RELATORIO TECNICO DAS PROPOSTAS DE INTERVENCAO URBANA
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APENDICE B - ALTERACOES E COMPATIBILIZACAO/ LUOS
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APENDICE C- MAPA 11A — USO DO SOLO/ LUOS
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