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094.000.884/2016, tendo em vista as justificativas apresentadas pela Comissdo, por in-
termédio do Memorando n°® 22/2017-COPAD/CONTR/SLU.
Art. 2° Reinstaurar Processo Administrativo Disciplinar com vistas a apuragdo dos fatos
noticiados no Processo n® 094.000.884/2016.
Art. 3° Incumbir a Comissdo Permanente de Processo Administrativo Disciplinar, constituida
mediante a Instrugdo N° 39, de 05 de maio de 2016, publicada no DODF N° 88, pag. 18, de
10/05/2016 e alterag@o posterior, da apuragdo dos fatos.
Art. 4° Convalidar todos os atos praticados anteriormente pela Comissdo.
Art. 5° Fixar o prazo de sessenta (60) dias, a contar de 12 de agosto de 2017, para
apresentagdo do relatorio conclusivo.
Art. 6° Esta Instrugdo entra em vigor na data de sua publicacdo.

HELIANA KATIA TAVARES CAMPOS

SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO DO
TERRITORIO E HABITACAO

PORTARIA N° 102, DE 27 DE JULHO DE 2017 (*)
Disciplina o procedimento administrativo a ser adotado pelos servidores da Secretaria de
Estado de Gestdo do Territorio ¢ Habitagdo - SEGETH, envolvidos na elaboragdo do Projeto
de Lei Complementar relativo a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo do Distrito Federal -
LUOS.
O SECRETARIO ADJUNTO DA SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO DO TER-
RITORIO E HABITACAO DO DISTRITO FEDERAL, no uso das atribuigdes que lhe
conferem o art. 105, paragrafo unico, da Lei Organica, e os arts. 29 e 47 do Decreto n°
36.236, de 1° de janeiro de 2015, e suas alteragoes;
Considerando as areas de atuacdo e competéncia estabelecidas para a Secretaria de Estado de
Gestao do Territorio e Habitagdo - SEGETH, no art. 29, do Decreto n° 36.236, de 2015, e a
estrutura administrativa estabelecida para o 6rgdo pelo Decreto n°® 37.224, de 31 de margo de
2016;
Considerando a necessidade de conferir agilidade a execugdo das atividades necesséarias a
formulacdo da minuta do anteprojeto de lei complementar da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo
do Distrito Federal -LUOS, e oportunidade e conveniéncia de adotar medidas para conjuga-
lo com a realizacdo dos atos de instru¢do de processos administrativos e expedientes em
matéria de competéncia da Subsecretaria de Gestdo Urbana - SUGEST/SEGETH, RESOL-
VE:

Art. 1° E instituido procedimento administrativo a ser adotado pelos servidores da Secretaria
de Estado de Gestdao do Territorio ¢ Habitagdo - SEGETH, envolvidos na elaboragdo do
Projeto de Lei Complementar relativo a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo do Distrito Federal
- LUOS.
Art. 2° O titular da Subsecretaria de Gestdo Urbana - SUGEST, no ambito de sua 4rea de
atuacdo, em carater excepcional, até 30 de setembro de 2017, contados a partir da publicagio
desta Portaria, deve:
I - concentrar, em dois dias tteis, no horario normal de funcionamento do 6rgdo, os atos de
instrugdo de expedientes e processos no ambito da Coordenagdo de Gestdo Urbana - CO-
GEST, inclusive o atendimento a interessados;
II - concentrar, em trés dias uteis, no horario normal de funcionamento do orgdo, as
atividades dos servidores responsaveis pela elaboragdo do Projeto de Lei Complementar
relativo a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo do Distrito Federal - LUOS;
Paragrafo unico. Os atos administrativos destinados a atender requisi¢oes da Procuradoria-
Geral do Distrito Federal, 6rgaos de controle e do Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territérios sobre a matéria de que trata o caput devem ter tramitagdo prioritaria, sem prejuizo
do que estabelece o art. 69-A, da Lei n° 9.784, de 29 de janeiro de 1999.
Art. 3° Os servidores de que trata o art. 1° desta Portaria sdo Gisele Arrobas Mancini, Bey
Aires da Silva, Renata Marchini Loureiro, Maria Olivia Rosa, Cynthia Lucia Soterio di
Oliveira Ramos, Eneida Aviani Ferreira, Helena Ferreira Noronha, Ilza Maria Aratijo Silva,
Tatianne da Silva Paz Souza, Ana Cristina Machado Vieira, Andreia Gomes Moreira Rocha,
Giovanna de Oliveira Cardoso, Luciana Barbosa Gomes, Marilia Teixeira de Campos, Eni
Wilson de Barros Gabriel, Marcelo Lembi Martins, Marcio Brito Silva Ferreira, Neide Bajo
Gongalves, Ana Valéria de Resende Bueno, Ricardo José Camara Lima, Antonio de Oliveira
Mello Junior, Dulce Blanco Barroso, Mara Souto Marquez, Marcilene Nogueira de Faria,
Maria das Gragas Medeiros de Oliveira e Maria Del Consuelo Lemos.
Art. 4° Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicagao.
Art. 5° Revogam-se as disposi¢des em contrario.

LUIZ OTAVIO ALVES RODRIGUES

(*) Republicada por ter sido encaminhada com incorre¢do no original, publicada no DODF
n°® 145, de 31/07/17, pagina 16.

PORTARIA N° 105, DE 03 DE AGOSTO DE 2017
Aprova as Diretrizes Urbanisticas DIUR 05/2017, aplicaveis ao Setor Habitacional Fercal, na
Regido Administrativa XXXI . , ~
O SECRETARIO DE ESTADO DE GESTAO DO TERRITORIO E HABITACAO DO
DISTRITO FEDERAL, no uso das atribui¢des que lhe conferem o art. 105, paragrafo tinico,
da Lei Organica, os arts. 29 e 47 do Decreto n® 36.236, de 1° de janeiro de 2015, o Decreto
n° 37.224, de 31 de margco de 2016, ¢ o que consta do Processo SEI n°00390-
00005340/2017-19, RESOLVE:
Art. 1° Aprovar as Diretrizes Urbanisticas aplicaveis ao Setor Habitacional Fercal, na Regido
Administrativa XXXI, na forma do documento DIUR 05/2017 e Anexo I - Quadro de
Pardmetros de Ocupag@o do Solo para os Lotes da DIUR 05/2017; Anexo II - Tabela de
Parametros de Uso e Ocupag@o do Solo para as ARIS da DIUR 05/2017, em conformidade
com disposigdes do PDOT; Anexo III - Mapa de Zoneamento das Diretrizes de Uso e
Ocupacao do Solo da DIUR 05/2017; Anexo IV - Mapa das Diretrizes de Sistema Viario da
DIUR 05/2017 e Anexo V - Mapa das Porgdes Territoriais de Densidade da DIUR 05/2017
(PDOT);
Paragrafo tnico. O Estudo Técnico 05/2017 que subsidiou a elaboracdo das Diretrizes
Urbanisticas DIUR 05/2017, bem como as proprias Diretrizes Urbanisticas ¢ Anexos [ a V,
encontram-se disponiveis no enderego eletronico http://www.sisduc.segeth.df.gov.br/, con-
soante a Portaria n° 06, de 08 de fevereiro de 2017.
Art. 2° Esta Portaria entra em vigor na data da sua publicacdo.
Art. 3° Revogam-se as disposicdes em contrario.

THIAGO TEIXEIRA DE ANDRADE

PORTARIA N° 106, DE 04 DE AGOSTO DE 2017

Dispde sobre a aprovagdo das Diretrizes Urbanisticas, e respectivos anexos, aplicaveis a
regiao dos Setores Habitacionais Joquei Clube e Quaresmeira. | _
O SECRETARIO DE ESTADO DE GESTAO DO TERRITORIO E HABITACAO DO
DISTRITO FEDERAL, no uso das atribui¢des que lhe confere o Decreto n® 36.236, de 1° de
janeiro de 2015 e Decreto n° 37.224, de 31 de margo de 2016, e o que consta do Processo
SEI n°. 00390-00005239/2017-68, RESOLVE:
Art. 1° Aprovar as Diretrizes Urbanisticas aplicaveis a regido dos Setores Habitacionais
Joquei Clube e Quaresmeira, na forma do documento DIUR 06/2017 e respectivos Anexos,
ANEXO I - Tabela de Parametros de Uso e Ocupacdo do Solo da DIUR 06/2017 ¢ ANEXO
II - Mapa de Zoneamento e Diretrizes Viarias da DIUR 06/2017.
Paragrafo unico. O Estudo Técnico n° 04/2017 que subsidiou a elaboracdo das Diretrizes
Urbanisticas DIUR 06/2017, bem como as proprias Diretrizes Urbanisticas, Anexos I e II,
encontram-se disponiveis no endereco eletronico http:/www.sisduc.segeth.df.gov.br/, con-
soante dispoe a Portaria n® 06, de 08 de fevereiro de 2017.
Art. 2° Esta Portaria entra em vigor na data da sua publicagdo.
Art. 3° Revogam-se as disposi¢des em contrario.

THIAGO TEIXEIRA DE ANDRADE

SECRETARIA DE ESTADO DAS CIDADES I

ADMINISTRAGAO REGIONAL DO CRUZEIRO

ORDEM DE SERVICO N° 70, DE 02 DE AGOSTO DE 2017(*)

O ADMINISTRADOR REGIONAL DO CRUZEIRO DO DISTRITO FEDERAL, no uso
das atribuigdes que lhe confere o artigo 42, do Regimento Interno das Administragdes
Regionais, aprovado pelo Decreto n° 38.094, de 28 de margo de 2017 e considerando o
disposto no item II, alinea "a", do artigo 1°, da Portaria n® 53, de 20 de setembro de 2012,
publicada no DODF n° 192, de 21 de setembro de 2012, RESOLVE:

Art. 1° RECONHECER a PRESCRICAO e, via de consequéncia, DECLARAR A EX-
TINCAO DA PUNIBILIDADE, constante no processo n° 139.000.061/2016, nos tgrmos do
art. 208, II da Lei Complementar n° 840/2011 quanto aos seguintes indiciados: SERVULO
BATISTA PEREIRA, e ANTONIO SABINO DE VASCONCELOS.

Art. 2° Esta Ordem de Servigo entra em vigor na data da sua publicagdo, revogadas as

disposi¢des em contrario. i
HELIO DOS SANTOS

(*) Republicada por ter sido encaminhada com incorre¢do no original, publicado no DODF
n°® 149, de 04/08/17, pagina 10.

ORDEM DE SERVICO N° 73, DE 07 DE AGOSTO DE 2017
O ADMINISTRADOR REGIONAL DO CRUZEIRO DO DISTRITO FEDERAL, no uso
das atribui¢des que lhe confere o artigo 42, do Regimento Interno das Administragdes
Regionais, aprovado pelo Decreto n® 38.094, de 28 de margo de 2017 e considerando o
disposto no item II, alinea "a", do artigo 1°, da Portaria n® 53, de 20 de setembro de 2012,
publicada no DODF n° 192, de 21 de setembro de 2012,
RESOLVE:
Art. 1° Tornar sem efeito a Ordem de Servico n°. 39 de 29 de maio de 2017, publicada no
DODF n° 103 de 31 de maio de 2017.
Art. 2° Esta Ordem de Servigo entra em vigor na data da sua publicagdo, revogadas as

disposi¢des em contrario. i
HELIO DOS SANTOS

ADMINISTRAGCAO REGIONAL DO RIACHO FUNDO I

DESPACHO DO ADMINISTRADOR
Em 04 de agosto de 2017

O ADMINISTRADOR REGIONAL DO RIACHO FUNDO II, DO DISTRITO FEDERAL,
no uso das atribui¢des que lhe confere o Inciso XXVIIL, do Art. 42, do Regimento Interno
das Administragdes Regionais, aprovado pelo Decreto n°. 38.094, de 28 de mar¢o de 2017,
RESOLVE: TORNAR SEM EFEITO a republicagdo da Ordem de Servigo n°® 73, de 28 de
junho de 2017, publicada no DODF n° 131, de 11 de julho de 2017, pagina 36.

DANIEL FIGUEIREDO PINHEIRO

ADMINISTRACAO REGIONAL DO SUDOESTE/OCTOGONAL

ATO DECLARATORIO N° 06/2017
Interessado: ADMINISTRACAO REGIONAL DO SUDOESTE/OCTOGONAL, Assunto:
Isengdo de prego publico pela utilizagdo de area publica. Dispensa de pagamento de prego
publico, nos termos do artigo 12 do Decreto n® 30.634, de 30 de julho de 2009, a ocupagao
de 244 m? de area publica no estacionamento da CLSW 104 bloco A, ao lado do Restaurante
Mc Donald's, para realizagdo do evento "Mc Dia Feliz" do Instituto Ronald Mc Donald,
destinado a assisténcia e solidariedade as criangas e¢ adolescentes com cancer promovidas
pela ABRACE, que sera realizado no dia 26 de agosto de 2017, das 08:00h as 00:00h.
Em 08 de agosto de 2017.
HELIO DOS SANTOS
Administrador Regional -Interino

ADMINISTRACAO REGIONAL DO SETOR
DE INDUSTRIA E ABASTECIMENTO

ORDEM DE SERVICO N° 40, DE 08 DE AGOSTO DE 2017

O ADMINISTRADOR REGIONAL DO SETOR DE INDUSTRIA E ABASTECIMENTO
DO DISTRITO FEDERAL, Interino, no uso das atribuicdes que lhe sdo conferidas pelo
artigo 42, paragrafo XI, do Decreto n° 38094, de 28 de margo de 2017, publicado no DODF
n°® 61, de 29 de margo de 2017 e, em atengdo a recomendagdo originada do Parecer de 03 de
julho de 2017 - ASTEC/RA-XXIX, emitido no processo n° 309.000.163/2011, RESOLVE:
Art. 1° Notificar a empresa OBJETIVA ATACADISTA DA CONSTRUCAO LTDA, ocu-
pante da area publica situada no Trecho 06, Area Especial "A" ¢ "B", SIA/Sul, para que
promovam a DESOCUPACAO da respectiva édrea publica, no prazo de 10 (dez) dias, sob
pena de aplicagdo das medidas legais e administrativas cabiveis na espécie.

Art. 2° Esta Ordem de Servico entra em vigor na data de sua publicacdo.

ANTONIO DONIZETE ANDRADE

Este documento pode ser verificado no enderego eletronico http://www.in.govbrautenticidadehtml,
pelo codigo 50012017080900012

Documento assinado digitalmente conforme MP n 2.200-2 de 24/08/2001, que institui a
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.
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GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL

Diretoria de Diretrizes Urbanisticas

Diretrizes Urbanisticas - DIUR SEI-GDF n.2 6/2017 -

SEGETH/COINST/DIRUR Brasilia-DF, 11 de julho de 2017

DIRETRIZES URBANISTICAS - DIUR 06/2017
Joéquei Clube e Quaresmeira

Processo SEI: 00390-00005239/2017-68

Elaboragdo: Cristina Rodrigues Campos - Analista de Planejamento e Gestdo Urbana (DIRUR/COINST/SUGEST/SEGETH)

Colaboragdo: Yamila Khrisna Oliveira do Nascimento - Assessora de Diretrizes Urbanisticas
(DIRUR/COINST/SUGEST/SEGETH)

Coordenagdo Técnica: Denise  Mara Guarieiro e Carvalho - Diretora de Diretrizes Urbanisticas
(DIRUR/COINST/SUGEST/SEGETH); Bruno Avila Eca de Matos - Coordenador de Instrumentos de Apoio a Gestdo,
Auditoria e Controle (COINST/SUGEST/SEGETH)

Supervisdo: Claudia Varizo Cavalcante - Subsecretdria de Gestdo Urbana (SUGEST/SEGETH)

1. Disposicdes Iniciais

1.1. A Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e Habitagdo do Distrito Federal - SEGETH, 6rgao
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal, tema 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 DF (PDOT), Lei Complementar N° 803, de 25 de abril de 2009, e sua
atualizagdo, Lei Complementar N° 854, de 15 de outubro de 2012.

1.2. Estas diretrizes t¢m prazo de validade de 04 (quatro) anos, conforme estabelece o paragrafo unico
do Art. 7° da Lei Federal N° 6.766/79, podendo ser reavaliadas em prazo inferior, de acordo como
interesse publico ou salvo mudangas de legislagdo que impliquem alterag@o de uso de ocupagédo do solo.

1.3. A emissao destas Diretrizes Urbanisticas revoga o efeito de outras diretrizes emitidas para areas de
intersec¢do comesta poligonal.

1.4. Os arquivos georreferenciados referentes ao zoneamento e as diretrizes viarias destas diretrizes
serdo disponibilizados no Sistema de Informagdes Territoriais ¢ Urbanas do DF - SITURB em até 30
(trinta) dias ap6s a sua publicagdo no Diario Oficial.

1.5. Estas diretrizes constamno Processo SEI 00390-00005239/2017-68 e estdo embasadas no Estudo
Técnico 04/2017 DIRUR/COINST/SUGEST/SEGETH. Ambos serdo disponibilizados na integra, na
pagina da SEGETH e no Sistema de Documentag@o Urbanistica e Cartografica - SISDUC, em até 30
(trinta) dias ap6s a sua publicagdo no Diario Oficial.

1.6. A tabela e o mapa dos Anexos I e Il sdo parte integrante destas diretrizes: Anexo I - Tabela de
Parametros de Uso e Ocupagdo do Solo da DIUR 06/2017; Anexo II - Zoneamento ¢ Diretrizes Virias
da DIUR 06/2017 .

1.7. Estas diretrizes témcomo area de abrangéncia a poligonal apresentada no Anexo IIL.

1.8. O projeto urbanistico deve incluir, obrigatoriamente, as disposi¢des de uso e ocupagdo do solo
definidas nestas diretrizes e seus anexos. Podem ser definidos pardmetros complementares de uso e
ocupagdo do solo, tais como: afastamentos, taxas de ocupagdo, faixas livres, fachadas, alturas de
galerias, entre outros que se fagamnecessarios para garantir a qualidade do espago publico e a
urbanidade do parcelamento.

2. Definicoes

2.1. DIUR: Diretrizes Urbanisticas. Ferramenta do planejamento urbano e territorial que orienta a
elaboragdo de projeto urbanistico, sendo definidas de acordo comestratégias de ocupagdo do territorio
do DF, caracterizag@o ambiental e atendidas as disposi¢des da legislagdo vigente.

2.2. Poligonal: area de aplicacdo destas diretrizes, conforme o Anexo II. A delimitagdo territorial no
projeto de urbanismo pode ser alterada na proporgdo de até 5% da poligonal, mediante aprovagao do
orgdo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal, desde que ndo haja conflito
como zoneamento do PDOT ourestrigdes ambientais.

2.3. Coeficientes de Aproveitamento: relag@o entre a area edificavel e a area do lote. 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 por lote,
sendo previsto que a diferenga entre o coeficiente de aproveitamento maximo e basico seja outorgada
onerosamente, nos termos da lei.

2.4. Cota de Soleira: cota ou nivel altimétrico do lote ou da proje¢@o que determina o pavimento térreo —
medida no perfil natural do terreno, de acordo com o levantamento planialtimétrico cadastral —, a partir da
qual se define a altura maxima e o nimero de pavimentos. Pode ser determinada em conformidade com um
dos seguintes métodos, a ndo ser que especificado o contrario em norma ou no zoneamento destas
diretrizes:

2.4.1. Ponto médio da edificagdo: corresponde a cota altimétrica do ponto médio do lote ou da projecdo.

2.4.2. Cota altimétrica média do lote: corresponde ao somatdrio das cotas altimétricas dos vértices do



lote ou da projegao, dividido pelo nimero de vértices —sendo que, nos casos em que nio existam
vértices, utiliza-se a média das cotas altimétricas mais alta e mais baixa do lote ou da projecéo;

2.4.3. Ponto médio da testada frontal: corresponde a cota altimétrica medida no meio da testada frontal do
lote ou da projecdo;

2.4.4. Ponto mais alto do terreno: corresponde a mais alta cota altimétrica do lote ou da projecdo.

2.5. Altura Maxima: medida vertical maxima permitida para uma edifica¢do, ndo incluindo a caixa d’agua e
antenas, e contada a partir do ponto definido como cota de soleira.

2.6. Zona: trecho do territorio ao qual se aplicam os indices e pardmetros urbanisticos definidos nestas
diretrizes e em seus anexos.

2.7. PDOT: Plano Diretor de Ordenamento Territorial, aprovado pela Lei Complementar N° 803, de 25
de abril de 2009, e atualizado pela Lei Complementar N° 854, de 15 de outubro de 2012.

2.8. PDL: Plano Diretor Local. O PDL do Guara foi instituido pela Lei Complementar
733/2006, modificada pela Lei Complementar n° 815/2009 e pela Lei Complementar n® 890/2014.

2.9. ELUP: Espagos Livres de Uso Publico. Areas destinadas a pragas, jardins, parques, areas de
recreagdo e outras areas verdes.

2.10.EPC: Equipamentos Publicos Comunitarios. Sdo os equipamentos publicos de lazer, cultura,
educagio, satde, seguranga e similares.

2.11. EPU: Equipamentos Publicos Urbanos. Sdo os equipamentos publicos de abastecimento de agua,
servigos de esgotamento sanitario, energia elétrica, coleta de aguas pluviais, rede telefonica, gas
canalizado e outros servigos publicos.

2.12. Porgdo Territorial: sdo areas de mesma faixa de densidade definidas no Anexo VII, conforme
disposi¢des do PDOT.

2.13. Fachadas Cegas: sdo muros ou fachadas de edificios sem janelas, entradas ou permeabilidade visual
minima de 50%.

2.14. Fachada ativa: ¢ a extensdo horizontal da fachada por uso ndo residencial comacesso direto ¢
abertura para o logradouro piblico, como objetivo de evitar a formagdo de planos fechados na interface
entre as construgdes e as areas publicas.

2.15. Taxa de ocupagdo: ¢ a relag@o percentual entre a superficie do lote ocupada pela projecdo da
edificag@o ao nivel do solo e a dimensio total do lote.

2.16. Mobilidade ativa: ¢ o conjunto de meios de locomo¢do ndo-motorizados.

2.17. APP: Area de Preservagdo Permanente. Area protegida, coberta ou ndo por vegetagdo nativa, com
a fung@o ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geologicae a
biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo ¢ assegurar o bem-estar das
populagdes humanas.

3. Principios de Urbanizacio

3.1. O parcelamento dos setores habitacionais Joquei Clube e Quaresmeira, assim como a implantagao da
infraestrutura correspondente, devem promover a integragdo comnucleos urbanos adjacentes através da
continuidade de caminhos para fluxo motorizado e mobilidade ativa e da continuidade da dindmica da
cidade tipicas de vias urbanas.

3.2. Os parametros e indices urbanisticos na poligonal destas diretrizes estdo de acordo coma Lei
Complementar 733/2006, modificada pela Lei Complementar n° 815/2009 e pela Lei Complementar n°
890/2014 - PDL do Guard e coma Lei Complementar n® 803/2009, alterado pela Lei Complementar n°
854, de 15 de outubro de 2012 - PDOT.

4. Diretrizes de Uso e Ocupagio do Solo

4.1. O Anexo I apresenta os pardmetros de uso e ocupagdo do solo de acordo comzoneamento desta
Diretriz, englobando coeficiente de aproveitamento basico, coeficiente de aproveitamento maximo,
altura maxima e taxa de permeabilidade.

4.2. O Anexo II apresenta a configuragdo espacial do zoneamento destas Diretrizes: Zona A, Zona
B, Zona C e Zona D.

4.3. Zona A: corresponde a areas de centralidades, destinadas a atividades que promovam a atratividade
de grande nimero de pessoas e encontro social. S3o admitidos os usos misto, comercial, prestagdo de
servi¢os, institucional ou comunitario e industrial de pequeno porte.

4.3.1. Na Zona A sdo permitidos empreendimentos considerados geradores de fluxo de pessoas e
veiculos, como: rodoviarias, shoppings, universidades, hospitais, bares e casas noturnas, entre outros;

4.3.2. Na Zona A nio sdo permitidos os usos residencial unifamiliar, multifamiliar e industrial de grande
porte.

4.3.3. O projeto urbanistico da Zona A deve prever a diversidade urbanistica, arquitetonica e paisagistica,
comtipologias verticalizadas e arquitetura de destaque para proporcionar qualidade visual da paisagem
urbana.

4.3.4. O projeto da Zona A deve prever a localizagdo de equipamentos publicos e privados como
escolas de ensino superior, hospitais, clinicas e outros e que, por suas caracteristicas, devam se localizar
em areas centrais.

4.3.5. O projeto urbanistico da Zona A deve prever a criagdo de lotes com areas entre 1.000n? e
5.000m?. Ndo ¢ permitida a criagdo de lotes maiores que 5.000 n?.

4.3.6. Pelo menos 50% da area de lotes inseridos na Zona A devem ser destinados a uso misto e 10% ao
uso comercial e de servigos.

4.3.7.NaZona A, ndo ¢ permitido o recuo frontal de edificagdes emrelagdo a via de acesso principal
empelo menos 50% da testada do lote até¢ 12 mde altura, facultando-se a existéncia de galerias de
acesso publico no pavimento térreo.

4.3.8. Na Zona A ndo ¢ permitido o cercamento entre a fachada dos edificios e a via de acesso frontal,
ou lateral em caso de esquinas. O cercamento com até 2,4 metros de altura ¢ permitido entre lotes.
Permite-se o cercamento entre o edificio e suas divisas laterais entre lotes. Lotes de uso institucional



podemter disposigdes de cercamento especificas mediante anuéncia do 6rgdo responsavel pelo
planejamento urbano e territorial do Distrito Federal. Nao ¢ admitido o cercamento entre a fachada
principal do edificio e area publica, ainda que recuada.

4.4. Zona B: caracterizada pela oferta habitacional. Deve ser destinada, predominantemente, aos usos
misto e residencial multifamiliar, permitindo-se também os usos institucional, comercial e de servigos
e industrial de pequeno porte.

4.4.1. Na Zona B nio sdo permitidos empreendimentos geradores de polui¢do, principalmente,
atmosférica e sonora;

4.4.2. Na Zona B ndo sdo permitidos os usos residencial unifamiliar e industrial de grande porte.
4.4.3. Na Zona B o projeto urbanistico ndo deve criar lotes com area acima de 5.000 m?.

4.4.4. Na Zona B nio ¢ permitido o cercamento entre a fachada dos edificios e a via de acesso frontal,
ou lateral em caso de esquinas. O cercamento comaté 2,4 metros de altura ¢ permitido entre lotes.
Permite-se o cercamento entre o edificio e suas divisas laterais, desde que se mantenha pelo menos 70%
de permeabilidade visual. Lotes de uso institucional podem ter disposi¢des de cercamento especificas
mediante anuéncia do 6rgdo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

4.4.5. Na Zona B as areas de uso residencial devem estar integradas as areas de comércio e servigos.

4.5. Zona C: corresponde ao Setor Habitacional Quaresmeira e deve configurar

uma area de centralidades, destinadas a atividades que promovam a atratividade de grande numero de
pessoas e encontro social. Sdo admitidos os usos misto, residencial multifamiliar, comercial, prestagao
de servigos, institucional ou comunitario e industrial de pequeno porte.

4.5.1. Na Zona C sio permitidos empreendimentos considerados geradores de fluxo de pessoas e
veiculos.

4.5.2. Na Zona C ndo sdo permitidos os usos residencial unifamiliar ¢ industrial de grande porte.

4.5.3. O projeto urbanistico da Zona C deve prever a diversidade urbanistica, arquitetonica e paisagistica,
comtipologias verticalizadas e arquitetura de destaque para proporcionar qualidade visual da paisagem
urbana.

4.5.4. O projeto urbanistico da Zona C deve prever a criagdo de lotes com areas até 5.000m?.

4.5.5. Pelo menos 20% da area de lotes inseridos na Zona C devem ser destinados a uso misto e
20% ao uso comercial e de servigos.

4.5.6. Na Zona C, ndo ¢ permitido o recuo frontal de edificagdes emrelagdo a via de acesso principal
empelo menos 50% da testada do lote at¢ 12 mde altura, facultando-se a existéncia de galerias de
acesso publico no pavimento térreo.

4.5.7. Na Zona C nio ¢ permitido o cercamento entre a fachada dos edificios e a via de acesso frontal,
ou lateral em caso de esquinas. O cercamento com até 2,4 metros de altura é permitido entre lotes.
Permite-se o cercamento entre o edificio e suas divisas laterais. Lotes de uso institucional podem ter
disposi¢des de cercamento especificas mediante anuéncia do 6rgdo responsavel pelo planejamento
urbano e territorial do Distrito Federal.

4.6. Zona D: corresponde a faixa paralela a EPVL e temlocalizagdo estratégica para comportar
atividades econdmicas diversas de pequeno e médio porte. Sdo admitidos os usos misto, comercial,
prestacdo de servigos, institucional ou comunitario e industrial. Esta zona tem potencial para ser destinada
a equipamentos publicos regionais.

4.6.1. Na Zona D, ndo sdo permitidos os usos residencial unifamiliar, multifamiliar e industriais de grande
porte.

4.6.2. Na Zona D, para o uso misto, ¢ obrigatorio que no térreo e no primeiro pavimento o uso seja
exclusivamente institucional, comércio e/ou servigos.

4.6.3. Na Zona D, ndo ¢ permitido o recuo frontal de edificagdes emrelagdo a via de acesso principal
empelo menos 50% da testada do lote até 12 mde altura, facultando-se a existéncia de galerias de
acesso publico no pavimento térreo.

4.6.4. Na Zona D o projeto urbanistico ndo deve criar lotes com area acima de até 5.000n?.

4.7. Emtodas as Zonas, permite-se o uso industrial de pequeno porte, como panificadoras, pequenas
graficas e atividades de artesanato, desde que as atividades sejam consideradas como de baixa
incomodidade.

4.8. Emtodas as Zonas de uso misto que sejam voltados para a via de atividades devem ter comércio e
servigos no pavimento térreo.

5. Diretrizes de Sistema Viario e Mobilidade

5.1. O sistema vidrio principal do parcelamento deve seguir o tragado definido no Anexo II desta diretriz,
podendo ser ajustado mediante justificativa técnica aprovada pelo drgdo responséavel pelo planejamento
urbano e territorial do Distrito Federal.

5.2. A proposta de sistema vidrio para o novo parcelamento deve ser complementar as disposi¢des
previstas no PDOT , no PDTU e no Decreto n° 38.047 de 09 de margo de 2017. O tragado e suas
dimensdes podem ser adequados as necessidades técnicas, tais como a implantagdo de um sistema de
transporte coletivo e/ou a exigéncia de processo de licenciamento ambiental.

5.3. As vias de circulag@o de vizinhanga, as vias de atividades e as vias parque devem seguir os
parametros e orientagcdes de desenho constantes da Nota Técnica N°2/2015 — DAUrb/SUAT e do Guia
de Urbanizagdo da SEGETH.

5.4. As vias de pedestres devemser conectadas a calgadas existentes, oferecendo um percurso
pavimentado de pelo menos 3 metros de largura com tratamento paisagistico adequado e sombreamento.

5.5. As vias de atividades devem abrigar predominantemente lotes de uso misto.

5.6. Deve haver uma rede viaria com distincias menores que 250 metros entre as interse¢des viarias que
configuram o quarteirdo, medidos de eixo a eixo de via. Esta dimensdo maxima apenas pode ser alterada
mediante autorizagdo do 6rgdo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

5.7. A implantag@o de ciclovias e calgadas deve ser feita antes ou em conjunto com a implantagdo das
faixas de rolamento veicular, ndo podendo ser relegada a um segundo momento de implantagao de
infraestrutura (s6 pra explicar mesmo).



5.8. A Rede Cicloviaria deve ser integrada a malha existente, a polos geradores de viagem adjacentes e
aos espagos livres de uso publico.

5.9. Alémdas vias indicadas nesta diretriz, o projeto urbanistico deve prever sistema viario complementar.
As vias planejadas deverdo conferir permeabilidade viaria ao tecido urbano, garantindo acesso,
circulagdo e mobilidade.

5.10. O projeto viario deve considerar a compatibilizagdo com projetos viarios existentes nas adjacéncias.

5.11. O sistema viario da poligonal destas diretrizes deve constituir uma rede de calgadas e ciclovias
acessiveis que seja ummeio de integragao dentro dos setores habitacionais e entre eles, promovendo os
deslocamentos ndo motorizados e a continuidade de atividades e da dindmica urbana.

6. Diretrizes de Densidade Populacional
6.1. A defini¢do de populagdo para as porgdes territoriais segue o disposto no PDOT.

6.2. Admite-se que os projetos urbanisticos apresentem densidades variadas dentro de uma mesma por¢ao
territorial de densidade desde que tenham, como média, o valor da densidade maxima estabelecida no
PDOT.

7. Diretrizes de Areas Piiblicas e Equipamentos

7.1. Conforme o PDOT, pelo menos 15% da area parcelavel deve ser constituida de EPC, ELUP ¢
EPU, de uso e dominio ptblico, e deverdo ser integrados ao tecido urbano por meio de calgadas, vias,
ciclovias e transportes coletivos, de forma a favorecer o acesso da populagdo a estas areas.

7.2. O Anexo II apresenta areas destinadas a ELUP.

7.3.0s percentuais de EPU, bem como a localizagio ¢ dimensdes das faixas de serviddo para a
implantagdo das redes desses servigos, podemser alterados apos consulta as concessionarias, tendo em
vista o principio do aproveitamento racional do territorio.

7.4. As areas correspondentes a ELUP devem constituir um parque urbano central e outras areas
localizadas na porgao leste do Setor Habitacional Joquei Clube em separagdo ao setor industrial.

7.5. As areas de ELUP devemestar localizadas em areas de franco acesso e articuladas aos eixos mais
integrados do sistema viario, levando em consideragdo principios de mobilidade e acessibilidade para
toda a populagdo. Devem, desta forma, estar conectadas entre si por meio de calgadas e ciclovias
constituindo um sistema de espagos livres que conectam os lotes de Equipamentos Piblicos Comunitarios
as redes de transporte coletivo e aos Parques ¢ Unidades de Conservagao.

7.6. As areas de ELUP devem propiciar areas de lazer e recreagdo para a populagdo associado a
presenca da vegetacdo nativa.

7.7. As areas destinadas a ELUP deverdo manter, no minimo, 70% da superficie permeavel.

7.8. O percentual minimo de areas destinadas aos ELUP deve ser de 10% para os setores habitacionais
objeto destas diretrizes.

7.9. Sdo computaveis como ELUP apenas as nesgas de terra nas quais se possam inscrever um circulo
comraio minimo de 10 (dez) metros. Nao ¢ permitido qualquer tipo de cercamento desse espago, sendo
garantido o acesso publico.

7.10. Parques urbanos deverdo ser delimitados por ciclovias e amplas calgadas bem iluminadas,
acessivel aos portadores de mobilidade reduzida.

7.11. Empreendimentos imobiliarios nas quadras adjacentes as areas verdes deverdo ter sua frente
voltada para esses espagos.

7.12. Edifica¢des no interior de areas verdes, Parques Urbanos e unidades de conservagdo ndo poderdo
ultrapassar 10 (dez) metros de altura e dois pavimentos.

7.13. O percentual de Equipamentos Publicos Comunitarios a serem criados no parcelamento de 3,5% da
area parcelavel da poligonal de estudo.

7.14. Recomenda-se que os lotes com destinagdo de EPC possuam variagdes de areas, permitindo-se
fazer opgdo entre as dimensdes de aproximadamente 700 n?, 1.200 n?, 2.000 m?* com testada minima de
30 metros, 2.500 n? com testada minima de 40 metros, 2.800 n? com testada minima de 50 metros, 3.000
m? com testada minima de 50 metros, 3.500 n? com testada minima de 50 metros, 5.000 m?> com testada
minima de 50 metros.

7.15. O projeto de novos EPC dentro da poligonal destas diretrizes devera ser objeto de concurso
publico de arquitetura especifico, salvo mediante justificativa aprovada pelo 6rgdo responsavel pelo
planejamento urbano e territorial do Distrito Federal. O comité julgador devera contar com representantes
do 6rgdo de planejamento territorial do DF e dos respectivos 6rgdos gestores destes equipamentos. O
projeto vencedor deve prezar pela economicidade, pela criatividade e pela promogdo da qualidade do
espago publico adjacente.

7.16. O calculo do percentual minimo de EPC ¢ ELUP deve ser feito da area passivel de parcelamento da
gleba, que consiste em: area total da porgao territorial de densidade, excluidas as APPs, unidades de
conservagdo e as faixas de dominio de rodovias e redes de infraestrutura.

8. Diretrizes de Projeto

8.1. O projeto de edificios residenciais, comerciais e de uso misto no interior da poligonal
abrangida por esta diretriz deve ter como principio orientador a constituigdo de fachadas
visualmente ativas e fisicamente permeaveis.

8.2. Os acessos para veiculos, pedestres e ciclistas, como rampas e/ou escadas, devem
ocorrer dentro dos limites do lote, salvo mediante comprovagéo de impossibilidade técnica
aprovada pelo 6rgéo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

8.3. A rodovia Estrada Parque do Vale — EPVL devera constituir elemento de integragcéo entre
Vicente Pires e o Joquei, aproveitando sua potencialidade. Portanto, a via sera considerada Via
de Atividades. Segue abaixo o perfil da via.



8.4. Os acessos as unidades imobiliarias lindeiras a espagos abertos como: ruas, pracas e
outros espagos livres de uso publico, devem ser dispostos nas divisas voltadas para esses
espagos, tendo em vista a animagéo e a maior seguranga dos usuarios dos espagos publicos.

8.5 Os lotes ndo devem ter mais de duas divisas voltadas a logradouro publico, salvo mediante
autorizagao expressa do 6rgao responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito
Federal.

8.6. Ao longo das divisas dos lotes com vias principais e ELUP ndo deve haver fachadas cegas,
de forma a garantir a integragdo, a visibilidade, a qualidade estética do parcelamento e a
seguranga dos usuarios.

8.7. Os lotes e quadras devem estar dispostos de forma a evitar a constituicdo de becos e
vazios intersticiais entre os mesmos.

8.8. Lotes com mais de 1.000 m? que sejam lindeiros a mais de uma via devem,
obrigatoriamente, ter acesso residencial e o acesso comercial por vias distintas, a fim de
conformar fachadas ativas também nas vias laterais do parcelamento.

8.9. O projeto de urbanismo deve prever estacionamentos publicos arborizados e
permeaveis. Os edificios ndo podem contar com garagens no pavimento térreo voltadas ao
logradouro publico.

8.10. O uso dos subsolos deve ser permitido, respeitada a taxa de permeabilidade para o lote.

8.11. Os estacionamentos devem atender aos critérios de acessibilidade e de manutengao da
permeabilidade do solo.

8.12. Nos estacionamentos, devem haver demarcagao de vagas para idosos e pessoas com
deficiéncia, além de motos e bicicletas, conforme legislagéo vigente. A norma pode flexibilizar a
exigéncia quanto ao quantitativo de vagas de estacionamento no interior dos lotes para
habitagéo social.

8.13. Os bolsdes de estacionamento devem ser localizados atras das edificagdes e ndo entre
a fachada e as vias de acesso, salvo mediante justificativa técnica aprovada pelo 6rgéao
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

8.14. Os projetos de edificios submetidos a aprovagéo que estejam no interior da poligonal
destas diretrizes devem contar com acessos de ciclistas e bicicletarios, assim como paraciclos
para visitantes junto a sua fachada frontal.

8.15. Deve haver a combinagéo de usos residenciais e ndo residenciais em pelo menos 50%
dos quarteirdes.

8.16. Os lotes criados no projeto urbanistico dentro da poligonal destas diretrizes podem ser
remembrados desde que ndo ultrapassem o tamanho maximo de lote para a zona e ndo
resultem em prejuizo a urbanidade do parcelamento, mediante autorizagdo do érgéo
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

8.17. O projeto para a poligonal destas diretrizes deve garantir o atendimento das taxas de
permeabilidade do solo exigidas em fungdo da dimensao do lote, em consonancia com os art.
45 a 47 do PDL.

9. Diretrizes de Habitagao

9.1. O projeto de urbanismo para a poligonal abrangida por estas diretrizes deve incluir a
transferéncia de lotes urbanizados a CODHAB/DF - Companhia de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal, para a implantagdo de projetos de habitagéo de interesse
social, com uso misto ndo obrigatorio.

9.2. A soma da area de lotes urbanizados transferida a CODHAB/DF deve ser de pelo menos
109.047,00 m?, conforme a metodologia apresentada no ltem 12 do Estudo Técnico
04/2017 DIRUR/COINST/SUGEST/SEGETH.

9.3. Os lotes transferidos a CODHAB/DF devem ter pelo menos 700 m? com testada minima de
20 metros e no maximo 3.000 m? com testada minima de 40 metros, podendo ser
remembrados e desmembrados mediante solicitagdo da CODHAB/DF ao 6rgao responsavel
pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

9.4. Os lotes doados 8 CODHAB/DF devem estar dentro da Area de Oferta Habitacional A4
conforme disposto pelo PDOT.

9.5. O projeto arquitetonico dos edificios nos lotes doados a CODHAB/DF devera ser objeto
de concurso publico de arquitetura especifico, salvo mediante justificativa aprovada pelo 6rgéao
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal. O comité julgador devera
contar com representantes do 6rgédo de planejamento territorial do DF, da CODHAB/DF e de
outras entidades que possam ser convidadas pela CODHAB/DF. O projeto vencedor deve
prezar pela economicidade, pela criatividade e pela promogéo da qualidade do espago publico
adjacente.



10. Diretrizes Ambientais e de Infraestrutura Urbana

10.1. O projeto urbanistico deve considerar os principios do Plano Diretor de Drenagem Urbana
do Distrito Federal (PDDU), em especial a Resolugdo da ADASA N° 009, de 08 de abril de 2011
e regulamentacao pertinente.

10.2. O projeto urbanistico deve identificar as erosdes existentes e incluir proposta de
recuperagao, bem como apontar locais criticos de escoamento que possam desencadear
processos erosivos.

10.3. Nas vias principais do parcelamento apresentadas no Anexo ll, nas vias marginais da
EPTG e da EPCL e nas vias que fagam divisa com o parque urbano ou com outros ELUP tanto
a distribuicdo de energia elétrica para as edificagdes quanto a alimentagao de postes de
iluminagado publica deverao ser feitas por via subterranea. A fiagéo aérea nestes trechos é
permitida apenas mediante expressa autorizagado do 6rgdo responsavel pelo planejamento
urbano e territorial do Distrito Federal tendo em vista justificativa técnica.

10.4. O projeto do parcelamento deve atentar para a viabilidade de abastecimento de agua por
sistema operado pela Companhia de Saneamento Ambiental do Distrito Federal - CAESB. A
solugdo de esgotamento sanitario devera ser definida igualmente pela CAESB, que avaliara as
condicdes especificas de atendimento a populagdo de projeto, considerando os limites dos
corpos d’agua receptores e a protegéo da bacia hidrografica.

11. Disposigoes finais

11.1. Os projetos urbanisticos devem ser submetidos a avaliagédo e aprovagéo do 6rgao
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal, a fim de apreciagdo do
atendimento a estas diretrizes.

11.2. Os projetos urbanisticos devem ser submetidos a apreciagcdo do Conselho de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal (CONPLAN).

11.3. O projeto urbanistico para a area objetos destas diretrizes esta inserido na area de
entorno do Conjunto Urbanistico de Brasilia, devendo, portanto, obedecer ao estabelecido
pela Portaria n® 68/2012-IPHAN. .

11.4. Os projetos de infraestrutura devem ser submetidos & avaliagéo e aprovagao dos Orgdos
Setoriais e também do 6rgdo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito
Federal, caso haja conflito com quaisquer das disposigdes destas diretrizes.

11.5. Os projetos urbanisticos de novos parcelamentos devem atender diretrizes de
enderecamento definidas pela Unidade de Tecnologia, Informagéo e Controle
(UNTIC/SEGETH) para a regidao como um todo, tendo em vista a unidade no tratamento deste
espago.

11.6. Os casos omissos devem ser analisados pelo 6rgéo responsavel pelo planejamento

urbano e territorial do Distrito Federal, com base nas disposigdes do PDOT e de estudos
constantes do Estudo Técnico 04/2017 que embasa estas diretrizes.

ANEXO | - Tabela de Parametros de Uso e Ocupagéao do Solo da DIUR 06/2017

PARAMETROS DE USO E OCUPAGAO PARA O LOTE
ZONA COEFICIENTE DE COEFICIENTEDE | ALTURA
USO/ATIVIDADE | APROVEITAMENTO APROVEITAMENTO MAXIMA
BASICO MAXIMO (m)
Institucional 1 2 26
Comercial
Zona A /Servigos/ Misto 1 2 26
Industrial 1 2 26
Residencial
Multifamiliar/ Misto ! 2 26
Institucional 1 2 15
Zona B
Co melrcial / 1 P 15
Servigos
Industrial 1 2 15
Residencial
Multifamiliar,
Institucional,
Zona C 1 4 26
Comercial,
Servigos, Misto,




Industrial

Institucional 2 26

Zona D Comercial
/Servigos/ Misto/ 2 26

Industrial

ANEXO Il - Mapa de Zoneamento e Diretrizes Viarias da DIUR 06/2017.
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1. INTRODUGAO

Este Estudo Técnico tem por objetivo embasar e complementar as Diretrizes
Urbanisticas que se aplicam ao parcelamento do solo com fins urbanos dos setores

habitacionais Joquei Clube e Quaresmeira.

O Setor Habitacional Jéquei Clube — SHJC tem area de aproximadamente
272,56 hectares e estd localizado na Regido Administrativa do Guard — RA-l. A
poligonal do Setor Habitacional do Joquei Clube foi definida no PDOT/2009 e ampliada
neste estudo para os limites das vias que circundam a area sendo, entdo, limitada ao
norte pela Estrada Parque Ceilandia — EPCL; ao sul pela Estrada Parque Taguatinga —
EPTG; ao oeste pela Estrada Parque do Vale — EPVL, e ao leste pelo Setor de
Transportes Rodovidrios de Cargas — STRC, Setor de Inflamaveis — SIN, reserva
Ecolégica do Guar3, linha férrea e pelo nucleo urbano Quadras Econdmicas Lucio Costa

(Figura 01).

A area do SHIJC era destinada a atividade desportiva de corridas de cavalos,
sendo objeto de uma antiga concessdao de direito real de uso da TERRACAP para o
Jéquei Clube. A atividade foi desativada e, no ano de 2005, a area foi retomada para
possibilitar seu parcelamento, visando suprir a demanda de novas areas habitacionais

da regido.

O Setor Habitacional Quaresmeira localiza-se ao sul do Setor Habitacional
Jéquei Clube e limita-se, ao norte, com a DF-085, ao sul, com o Setor Habitacional
Arniqueira e, a leste, com a Superquadra Brasilia e a linha férrea. O acesso ao Setor
Habitacional Jéquei Clube se faz por duas rodovias a DF-085 e DF-095, sendo a DF-085

o0 acesso principal (Figura 01).

Orientando suas acdes no sentido de promover a ocupa¢dao ordenada do
territorio, a SEGETH fundamenta as Diretrizes Urbanisticas no PDOT e em outras

informacgdes levantadas acerca da drea em questdo. Portanto, a ocupac¢do das areas
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em questdo deve ser motivada pelas diretrizes da urbanizacdo, do uso e da ocupacdo

do solo enumeradas no Art. 37 do PDOT:

“Art. 37. Sdo diretrizes da urbanizagdo, do uso e da ocupagdo do solo:
| — o estabelecimento de dreas urbanizadas mais compactas no territorio;

Il — a urbaniza¢do estruturada ao longo das principais infraestruturas de
conexdo, com o aumento das densidades demogrdficas ao longo da rede vidria
estrutural;

Ill = a expanséGo do solo urbano em continuidade com os nucleos urbanos
existentes e na transicdo com as dreas rurais que sofrem pressGo urbana,
observada a capacidade de suporte socioeconémica e ambiental do territdrio;

IV — evitar a segrega¢do de usos, promovendo-se a sua flexibilizagdo, de modo a
reduzir os deslocamentos e equilibrar a distribuicdo dos locais de emprego e
trabalho no Distrito Federal;

V — promover a integra¢do dos parcelamentos residenciais distribuidos de forma
dispersa e fragmentada no territério entre si e com o0s nucleos urbanos
consolidados vizinhos;

VI — estimular a ocupacg@o dos vazios residuais das dreas urbanizadas dotadas de
servigos, infraestrutura e equipamentos, preferencialmente a criagdo de novas
dreas urbanas, de forma a otimizar a capacidade da infraestrutura instalada e
reduzir os custos de urbanizagcdo, observadas as condicionantes ambientais do
territdrio;

VIl — propor e admitir novas formas de urbanizagdo;

VIl — possibilitar a ocorréncia de tipologias arquiteténicas diferenciadas e
facilitar a adaptacgdo das edificacdes para novos usos;

IX — reduzir progressivamente o déficit social urbano representado pela caréncia
de infraestrutura urbana, de servicos sociais e de moradia, por meio de
investimentos e da aplicacdo dos instrumentos juridicos, tributdrios e financeiros
previstos nesta Lei Complementar.”

As Diretrizes ordenam o uso e a ocupac¢do da area em questdo, de forma a
constituir uma drea urbana completa, com oferta habitacional, comércio, servicos e
lazer, aumentando a qualidade de vida de toda a popula¢dao do Distrito Federal.
Buscam, ainda, orientar a formacdo de um espaco urbano integrado, composto por
parcelamentos articulados e que se completam na oferta de servigos urbanos para a
populacdo local e para a cidade como um todo. Cabe ressaltar que, além das Diretrizes,
o projeto urbanistico a ser elaborado deve considerar a legislacdo em vigor no que

concerne aos temas afetos ao parcelamento do uso do solo.
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Figura 01: Localizagdo da area de estudo

As figuras seguintes localizam a area em questao.

Figura 03: Foto de via de acesso as antigas
Figura 02: Foto de drea proxima ao SIA, na instala¢oes do Joquei Clube.
via adjacente ao Joquei Clube.
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Figura 05: Foto de espaco publico em area
Figura 04: Foto de area ocupado por antena adjacente a ARINE Bernardo Say3do.
no futuro Setor Quaresmeira.

2. DISPOSICOES DO PDOT

De acordo com o macrozoneamento estabelecido pelo Plano Diretor de
Ordenamento Territorial — PDOT, Lei Complementar n2 803/2009, alterado pela Lei
Complementar n2 854, de 15 de outubro de 2012, as areas em questdo estdo situadas
na Zona Urbana Consolidada-ZUC (Figura 06). De acordo com os Art. 72 e 73 do PDOT,

as diretrizes de ocupacao da Zona Urbana Consolidada sdo:

“Art. 72. A Zona Urbana Consolidada é composta por dreas
predominantemente urbanizadas ou em processo de
urbanizagdo, de baixa, média e alta densidade demogrdfica,
conforme Anexo lll, Mapa 5, desta Lei Complementar, servidas
de infraestrutura e equipamentos comunitdrios.(...)

Art. 73. Na Zona Urbana Consolidada, devem ser desenvolvidas
as potencialidades dos nicleos urbanos, incrementando-se a
dinédmica interna e melhorando-se sua integrago com dreas
vizinhas, respeitadas as seguintes diretrizes:

| — promover o uso diversificado, de forma a otimizar o
transporte publico e a oferta de empregos;

Il — otimizar a utilizacdo da infraestrutura urbana e dos
equipamentos publicos;(...)”

O SHIC situa-se entre duas vias primarias da Rede Estrutural de Transporte
Coletivo — a Estrada Parque Ceilandia — EPCL; ao sul pela Estrada Parque Taguatinga —

EPTG — que tém como funcdo propiciar os deslocamentos da populacdo entre as
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principais localidades do territério, considerando diferentes modalidades e

capacidades, segundo a hierarquia das vias.

As vias primarias sdo utilizadas para o transporte coletivo de alta capacidade,
destinadas a articulagdo de grandes nucleos urbanos e do entorno imediato, e tém

prioridade sobre as vias das demais categorias.

Reserva do Guara

Quaresmeira

LEGENDA: Macrozoneamento - PDOT DIRUR SUGEST SEGETH

=] Poligonal da area [JZona Urbana de Expanséo e Qualificagdo 0 Diretoria de Diretrizes Urbanisticas

—— Hidrografia B Zona Urbana Consolidada I 1Km .ﬁ
[1Zona Rural de Uso Controlado 0 025 05 1 SITURB <. mmsto s e | A8

Figura 06: Macrozoneamento do PDOT

Em relacdo aos coeficientes de aproveitamento, o PDOT estabelece:
e Para o Setor Habitacional Jéquei Clube:

a) no Anexo ll, Tabela D: CfAM = 2

b) no Anexo V, exce¢des do coeficiente de aproveitamento — Guard — RA X —
Projetos Especiais — PEl 17 — Joquei Clube: CfMB = 1

-Area do lote inferior a 5000 m2: CfAM = 4
-Area do lote 5000 m2 e 20000 m2: CfAM = 3
-Area do lote 20000 m2 e 50000 m2: CfAM = 2
-Area do lote superior a 50000 m2: CfAM =1

e Para o Setor Habitacional Quaresmeira, o PDOT estabelece, no Anexo V, excec¢des
do coeficiente de aproveitamento — Guara — RA X — Projetos Especiais — PEIl 18 —
parcelamento Regido da Rua Quaresmeira): CfMB = 1
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-Area do lote inferior a 5000 m2: CfAM =4
-Area do lote 5000 m2 e 20000 m2: CfAM = 3
-Area do lote 20000 m2 e 50000 m2: CfAM = 2
-Area do lote superior a 50000 m2: CfAM =1

De acordo com o §5 do Art. 42 do PDOT, os valores dos coeficientes de

aproveitamento para novos projetos urbanisticos serdo definidos de acordo com as

diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo 6rgao gestor do desenvolvimento territorial

do DF, podendo ficar abaixo do limite mdximo para a zona em que se insere.

O PDOT propde um conjunto de intervengdes de estruturacdo do territério, que

constituem as Estratégias de Ordenamento Territorial. Na poligonal referente ao Setor

Habitacional Jéquei Clube incide a Estratégia de Ofertas de Areas Habitacionais,

definidas no Art. 134:

“Art. 134. A Estratégia de Oferta de Novas Areas Habitacionais
tem o objetivo de atender a demanda habitacional a partir de
projetos e programas de iniciativa publica voltados a diferentes
faixas de renda, buscando:

| —a oferta de dreas em diferentes partes do territorio;

Il — a proximidade com nucleos urbanos consolidados onde haja
oferta de servigos, comércios e equipamentos comunitdrios;

Il — a proximidade com os principais corredores de transporte;

IV — o respeito a capacidade de suporte do territério, no que se
refere ao abastecimento de dgua, esgotamento sanitdrio e
drenagem de dguas pluviais.

Pardgrafo unico. A oferta de dreas habitacionais deverd ser
promovida mediante a urbanizagdo de novos ntcleos ou
mediante a otimizagdo de localidades urbanas com
infraestrutura subutilizada, com vazios residuais ou com dreas
obsoletas.”

Apesar da denominagdo de Setor Habitacional utilizada para as areas em

guestao,

nenhuma das duas se encontra

Habitacionais do PDOT.

inserida na Estratégia de Setores
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Figura 07: Estratégias do PDOT
3. DISPOSICOES DO PDL

O Jéquei Clube estd previsto no PDL do Guard (Lei Complementar
733/2006) como Projeto Especial Integrador — PEI 17. Os Projetos Especiais previstos
no PDL devem ser elaborados para as terras publicas ou de particulares objetivando o
interesse publico coletivo, com finalidades estruturantes ou integradoras do territério

da Regido Administrativa do Guarda - RA X (Art 12 — PDL).

“§ 12 A elaboragdo dos projetos tratados no caput obedecerd
aos critérios de ocupagdo e uso do solo estabelecidos por este
Plano Diretor Local ou por lei especifica, devendo ser tais
projetos aprovados pelo Conselho de Planejamento Territorial e
Urbano do Distrito Federal - CONPLAN, ouvido o Conselho Local
de Planejamento.

§ 22 Na elaboragdo e implantagdo dos Projetos Especiais, seréo
utilizados os instrumentos de politica de desenvolvimento
urbano constantes nesta Lei Complementar, na Lei Orgénica do
Distrito Federal, no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
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Distrito Federal - PDOT e na Lei Federal n.2 10.257, de 10 de
julho de 2001 - Estatuto da Cidade.

§ 32 Os Projetos Especiais deverdo atender as normas de
acessibilidade as pessoas portadoras de necessidades especiais,
conforme disposto em legislagdo especifica.

(...)

PEl 17 - elaboragdo de projeto de parcelamento urbano para a
drea atualmente ocupada pelo Joquei Clube, com a criagdo do
Setor Joquei Clube, conforme Anexo IV - Mapa 4A, com as
seguintes diretrizes;

a) adotar a altura mdxima para edificagées igual a 26m (vinte e
seis metros);

b) adotar o coeficiente de aproveitamento bdsico igual a 1 (um);
g) realizar estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV);

h) aplicar os instrumentos urbanisticos da parceria publico-
privada, concessdo de direito real de uso mediante autoriza¢do
legislativa, IPTU progressivo e transferéncia do direito de
construir;

i) aplicar o nivel de restrigcdo de uso até R3;”

Para o Setor Habitacional Jéquei Clube, o PDL estabelece altura maxima de 26m
para edificacdes, coeficiente de aproveitamento basico igual a 1 (um), nivel de
restricdo de uso até R3, além da necessidade de estudo prévio de impacto de
vizinhanga — EIV. O artigo 36-A do PDL, modificado pela Lei Complementar n2 890, de
20 de agosto de 2014, descreve as categorias de lote por uso, segundo o grau de
restricdo de atividades.

“Art. 36-A. Ficam estabelecidas seis categorias de lote por uso,

segundo o grau de restri¢do de atividades conforme Listagem de
Atividades Incbmodas constante do anexo VIII- tabela 1:

| - lotes de maior restrigGo - RO: prioridade mdxima ao uso
residencial;

Il - lotes de nivel de restricdo 1 - R1: permitido uso misto,
atendendo uso residencial e comercial de bens e servigcos de
pequeno porte;

Ill - lotes de nivel de restrigcdo 2 - R2: permitido uso residencial e
comercial de bens e servigos;
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IV - lotes de nivel de restrigdo 3 - R3: permitido uso residencial,
comercial de bens e servigcos, uso coletivo ou institucional e uso
industrial; (...).”

O PDL do Guard teve varios de seus artigos declarados como de

inconstitucionalidade formal pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal, entre eles, os

artigos do PDL que estabeleciam a criagdo e a definicdo de parametros para o Setor
Habitacional Quaresmeira. Porém, essa questdo foi tratada posteriormente pelo PDOT,
que denominou a drea como PEI 18 (Anexo V, exce¢bes do coeficiente de
aproveitamento — Guara — RA X — Projetos Especiais — PEl 18 — parcelamento Regido da

Rua Quaresmeira).

e, (] 05
| ] =55

¢ :
i S e .
®s @& _-@""’”"
Guara Il ,unu."“ﬁ‘hm I ﬂP;.A:lO DIRETOI:Lch "A““l"‘“’
7 z ™ RAX - GUARA
e (3) m e oo .'SE, MEXON - MATA A 840
— (peCt) -

Figura 08: Projetos Especiais — PDL Guara

O PDL define, ainda, a taxa de permeabilidade para sua area de abrangéncia. A
Taxa de Permeabilidade corresponde ao minimo percentual da drea que nao pode ser
edificado ou pavimentado, permitindo a absor¢ao das aguas pluviais diretamente pelo

solo e a recarga dos aquiferos subterraneos.

A Taxa de Permeabilidade a ser atendida no setor, em consonancia com os art.

45 a 47 do PDL, sera exigida em funcdo da dimensao do lote, da seguinte forma:
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“Art. 45. A taxa de permeabilidade do solo é exigida em fungdo da dimensdo do
lote, da seguinte forma:
| - para os lotes com drea superior a 350m? (trezentos e cinquenta metros
quadrados) até 500m? (quinhentos metros quadrados), a taxa de permeabilidade
do solo é de 10% (dez por cento) da drea do lote;
Il - para os lotes com drea superior a 500m? (quinhentos metros quadrados) até
1.000 m? (mil metros quadrados), a taxa de permeabilidade do solo é
correspondente a 15% (quinze por cento) da drea do lote;
Il - para os lotes com drea superior a 1.000 m? (um mil metros quadrados) até
2000 m? (dois mil metros quadrados), a taxa de permeabilidade do solo é
correspondente a 20% (vinte por cento) da drea do lote;
IV - para os lotes com drea superior a 2.000 m? (dois mil metros quadrados), a taxa
de permeabilidade do solo é correspondente a 30% (trinta por cento) da drea do
lote.
§ 19 Excetuam-se do disposto neste artigo os lotes relacionados no Anexo IX,
Tabela 2 (do PDL do Guard), e aqueles que optarem pela execugdo de reservatorios
para acumulag¢do de dguas pluviais e drenagem vertical, mediante a aplica¢Go da
formula

V=0,15xAl xIP x T, onde:
I - V = volume do reservatério (m?3);
Il - Al = drea impermeabilizada (m?);
Il - IP = indice pluviométrico igual a 0,06m/h;
IV - T =tempo de duragdo da curva pluviométrica igual a uma hora.
§ 22 Denomina-se curva pluviométrica o periodo de durac¢do de uma precipitacdo
pluviométrica.
Art. 46. Nas edificagées em subsolo serd respeitada a taxa de permeabilidade.
Art. 47. Nos casos de remembramento de lotes, ou naqueles em que o projeto
arquiteténico englobar um conjunto de dois ou mais lotes contiguos, serd
considerada, para o cdlculo da taxa de permeabilidade do solo, a soma das dreas
previstas para cada lote.”

4. CONJUNTO URBANO TOMBADO

No intuito de definir area de entorno do Conjunto Urbanistico de Brasilia, que

visa salvaguardar a concepcao, visibilidade, ambiéncia e manutencdo fisica do bem

tombado, o Instituto do Patrimonio Histdrico e Artistico Nacional — IPHAN emitiu a

Portaria n? 68, de 15 de fevereiro de 2012. Essa norma também define a bacia do Lago

Paranod como area de interesse patrimonial e necessaria a ambiéncia e visibilidade do

conjunto urbanistico tombado.

A Portaria estabelece que todas as intervencbes na area de entorno do

Conjunto Urbanistico de Brasilia deverdao obedecer as seguintes diretrizes gerais

(Portaria n2 68/2012-IPHAN, art. 29):
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“I — Garantir a leitura do tracado e a preservacdo do espirito, concepgdo e
ambiéncia do Plano Piloto, projetado por Lucio Costa, conforme disposto no
documento Brasilia Revisitada, anexo | do Decreto n? 10.829/1987 do Governo do
Distrito Federal e da

Portaria n® 314/1992 do IPHAN;
Il — Garantir a visibilidade do horizonte a partir da drea tombada;

Il — Garantir a visibilidade do Plano Piloto a partir dos mirantes naturais existentes
na cumeada da Bacia do Lago Paranod.”

Conforme art. 32 da referida Portaria, na area do entorno em questdo,
“qualquer projeto que envolva mudanga no parcelamento e/ou uso do solo, incluindo
novos loteamentos e/ou projetos de regularizacdo fundiaria devera ser submetido ao
IPHAN para anadlise e manifestacdo, nos termos do Art. 18 do Decreto-Lei n2 25, de 30

de novembro de 1937, e da Portaria n? 420, de 22 de dezembro de 2010.“

A Portaria ainda divide a drea de entorno em seis setores e os Setores
Habitacionais Joquei Clube e Quaresmeira estao inseridos no Setor de Entorno 03, para

o qual se aplicam as seguintes disposi¢des:

“Art. 72 O Setor de Entorno 03 — Urbaniza¢do Consolidada (SE-03) abrange o
Guard, Aguas Claras, Setor de Industria e Abastecimento (SIA), Setor de Oficinas Sul
(SOFS), Vicente Pires e Nucleo Bandeirante.

§ 12 Para os lotes total ou parcialmente localizados na faixa de 500 (quinhentos)
metros, paralela a Via EPIA deverd ser submetido ao IPHAN qualquer projeto que
ultrapasse o limite de 4 (quatro) pavimentos, sendo térreo mais 3 (trés), ou 12
(doze) metros de altura, contados a partir da cota de soleira do lote definida pela
administragdo distrital.

§ 292 Ao longo da faixa de cumeada da Bacia do Lago Paranod, considerando-se
500 (quinhentos) metros para cada lado a partir do eixo da rodovia DF-001, deverd
ser submetido ao IPHAN qualquer projeto que ultrapasse o limite de 4 (quatro)
pavimentos, sendo térreo mais 3 (trés), ou 12 (doze) metros de altura, contados a
partir da cota de soleira do lote definida pela administragdo distrital.

§ 39 Para lotes situados nas cotas inferiores a 1090 (mil e noventa) metros de
altitude, tomando como referéncia o nivel mais alto da testada do lote, deverd ser
submetido ao IPHAN qualquer projeto que ultrapasse o limite de 10 (dez)
pavimentos ou 34 (trinta e quatro) metros de altura.

§ 42 Para lotes situados entre as cotas 1090 (mil e noventa) e 1175 (mil, cento e
setenta e cinco) metros de altitude, tomando como referéncia o nivel mais alto da
testada do lote, deverd ser submetido ao IPHAN qualquer projeto que ultrapasse o
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limite de 7 (sete) pavimentos, sendo térreo mais 6 (seis), ou 21 (vinte e um) metros
de altura.

§ 59 Para lotes situados nas cotas superiores a 1175 (mil, cento e setenta e cinco)
metros de altitude, tomando como referéncia o nivel mais alto da testada do lote,
deverd ser submetido a IPHAN qualquer projeto que ultrapasse o limite de 4
(quatro) pavimentos, sendo térreo mais 3 (trés), ou 12 (doze) metros de altura.”

5. CARACTERIZAGAO AMBIENTAL

A poligonal encontra-se a um raio de 3 km da Area de Prote¢cdo Ambiental —
APA do Planalto Central, do Parque da Reserva do Guara e na bacia hidrografica do

Lago do Paranoag, e sub-bacia do cérrego Vicente Pires.

Para analise dos aspectos ambientais dos setores habitacionais em questao,
foram levantadas informag¢6es do diagndstico do Zoneamento Ecolégico-Econ6mico —
ZEE/DF referentes ao meio fisico e bidtico, particularmente acerca da sensibilidade dos
solos a erosdo, da sensibilidade dos aquiferos a reducdo de recarga e producdo hidrica

e da cobertura vegetal remanescente (Figuras 09 a 12).

Os mapas do ZEE/DF sdo passiveis de utilizagdo para a definicdo de diretrizes
urbanisticas e ndo substituem os estudos de avaliacdo de impacto ambiental, a serem
solicitados pelo 6rgdo competente, na etapa de licenciamento ambiental. Nesse
sentido, os mapas de sensibilidade tém carater preliminar e foram elaborados com
escala compativel ao planejamento territorial e urbano, ndo contemplando o
detalhamento necessario ao projeto urbanistico. A delimitacdo mais precisa ou a

identificacdo de dreas ambientalmente sensiveis deve ser objeto de estudos proéprios.

O mapa de sensibilidade dos solos a erosdo do ZEE/DF analisa os diferentes tipos
de solos quanto aos fatores de erodibilidade (facilidade do solo em ser erodido pelas
intempéries), tolerancia a perda de solo (perda madxima que o solo pode suportar sem
que ocorra a sua degradacdo permanente) e declividade. Com relagdo a sensibilidade a
reducdo da recarga e producdo hidrica foram consideradas as varidveis de
condutividade hidrdulica do sistema aquifero poroso (solos mais permedveis e de
producdo hidrica mais significativa), de compartimentacdes geomorfoldgicas existentes

no territério (dreas de plano elevado, plano intermedidrio, rebordo e vales dissecados).
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A drea em questdo possui, predominantemente, muito baixa sensibilidade a
erosao (Figura 09). Com relagdao a recarga de aquiferos, a sensibilidade é média em

toda a area (Figura 10).

O mapa de cobertura vegetal remanescente foi elaborado a partir de imagem de
satélite de alta resolucdo (2009). Com base no mapa e na observacdo do local, foi
constatado que se trata de uma drea de cerrado, praticamente toda coberta por

vegetacdo de formacgdes savanicas do tipo campo sujo. (Figura 11).

Em relagdo a geomorfologia, a drea estd localizada na unidade geomorfoldgica
de Plano intermediario com pouca declividade. (Figura 12). Os Planos Intermedidrios
ocorrem entre Chapadas Elevadas e Planicies, e caracterizam-se por planicie residual de
aplainamento, dissecados pelos principais rios da regido, possuem altitudes que variam
entre 935 e 1.045 m, com declividade de 2 a 8% e com presenca de Latossolos

Vermelhos e Latossolos Vermelhos-Amarelos.

LEGENDA: Sensibilidade do solo a eroséo - ZEE SEGETH SUGEST DIRUR
E Poligonal da area - Muito Baixa - Alta 0 Diretoria de Diretrizes Urbanisticas {
— Vias Baixa B Muito Alta —__r Km i

i i 0 025 05 1 | S e | AW
—— Hidrografia [ Média . <L

Figura 09: Sensibilidade do solo a erosdo — ZEE
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LEGENDA: Cobertura de Vegetago Nativa - ZEE SEGETH |  SUGEST DIRUR
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Figura 11: Sensibilidade quanto a perda de cobertura vegetal nativa — ZEE
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Plano Intermediario

LEGENDA: Geomorfologia SEGETH SUGEST DIRUR
D Poligonal da area Chapada Elevada - Rebordo o Diretoria de Diretrizes Urbanisticas

—— Vias Escarpa Il Vale Dissecado Km ‘
—— Hidrografia [ Plano Intermediario 8 05 e L — <.

Figura 12: Sensibilidade quanto a perda de cobertura vegetal nativa — ZEE
6. DIRETRIZES DE USO E OCUPACAO DO SOLO

A elaboracdo das diretrizes urbanisticas deve se fundamentar na analise de
aspectos legais, ambientais e da dindmica urbana relacionados a drea em questao.
Com esse enfoque, entre os procedimentos metodolégicos adotados estdo: a
caracterizagdao da situagdo atual de ocupagao da regido e dreas adjacentes; o
enquadramento da area de acordo com as Macrodiretrizes do PDOT/2009; e a
definicdo de proposicdes quanto ao uso e ocupacao do solo, considerando o potencial

urbano da area.

Nessa perspectiva, quanto ao uso e ocupagdo do solo, busca-se a associagdo
entre planejamento urbano e conforto ambiental; distribuicdo equilibrada de usos e

atividades no tecido urbano; oferta de habitacdo; e criacdo de espacos publicos.
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LEGENDA DIUR - Zoneamento DIUR - Sistema Viari

=+ Ferrovia I ZONAA  smaas Via de circulagéo
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Poligonal da area | ZONAC = \/ia de pedestre 0 Diretoria de Diretrizes Urbanisticas \
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Figura 13: Zoneamento dos setores Joquei Clube e Quaresmeira

As diretrizes de uso e ocupacdo do solo para os setores habitacionais Joquei
Clube e Quaresmeira foram definidas por zonas (Figura 13). Cabe ressaltar que a
delimitacdo dessas zonas propostas esta adequada a escala de planejamento, podendo
ser ajustada na elaboracdo do projeto de urbanismo desde que garantida a proporc¢ao

e localizacdo aproximada.

A nomenclatura de usos e atividades utilizada esta baseada no PDOT, art. 44, e
no Decreto n.2 37.966, de 20 de janeiro de 2017, que aprova a Classificacdo de Usos e

Atividades para o Distrito Federal.

Zona A

A Zona A corresponde as centralidades, destinadas a atividades que promovam
a atratividade de grande numero de pessoas e encontro social. Essas atividades sao,
em geral, relacionadas aos usos comercial, prestacdo de servicos, institucional,
comunitario (publico ou privados, atividades culturais e de entretenimento), industrial

(pequeno e médio porte) e uso misto (comercial/servicos e/ou institucional associado
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ao uso residencial). Nestes casos, o uso residencial deve ocorrer, preferencialmente,
nos pavimentos superiores da edificacdo, para garantir atividades comerciais/servigos
e institucionais no pavimento térreo. Visando a composicao desses usos, poderdo ser

disponibilizados acessos distintos para uso residencial e os demais usos.

A Zona A corresponde as extremidades norte e sul do SHJC. Esta localizagao foi
definida em virtude do seu facil acesso pelas vias EPTG e EPCL, potenciais eixos de
transporte de massa. As centralidades devem configurar dreas urbanas mais
compactas, com maior densidade de ocupacdo e diversidade de usos e tipologias
arquitetdnicas, constituindo elemento de referéncia na paisagem urbana. Para essa

zona, os empreendimentos podem ser:

® Empreendimentos considerados geradores de fluxo de pessoas e veiculos,
como: rodovidrias, shoppings, universidades, hospitais, entre outros;
® N3do devem ser permitidos os usos residencial unifamiliar, multifamiliar e

industrial de grande porte.

Na Zona A é permitido lotes entre 1.000 m? e 5.000 m?2. N3o é permitido lotes

maiores que 5.000 m2.

Zona B

A Zona B corresponde as areas centrais do SHJC e Quaresmeira e é destinada,
preferencialmente, ao uso residencial multifamiliar, cumprindo a estratégia do PDOT
de criacdo de novas areas habitacionais. A Zona B deve comportar também os usos
institucional, comercial e de servicos, todos de abrangéncia local e de menor porte que
0 previsto para a Zona A, de forma a complementar as necessidades da area

predominantemente residencial.
Na Zona B os lotes deverdo ser menores que 5.000 m?2.

Zona C
Esta zona corresponde ao setor habitacional Quaresmeira e deve configurar
uma area de centralidade, destinada a atividades que promovam a atratividade de

grande numero de pessoas e encontro social. Essas atividades s3o, em geral,
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relacionadas aos usos residencial multifamiliar, comercial, prestacdo de servicos,
institucional ou comunitario (publico ou privados, atividades culturais e de
entretenimento) e uso misto (comercial/servicos e/ou institucional associado ao uso
residencial). Nesses casos, o uso residencial deve ocorrer, preferencialmente, nos
pavimentos superiores da edificacdo, para garantir atividades comerciais/servigos e
institucionais no pavimento térreo. Visando a composicdao desses usos, poderdo ser

disponibilizados acessos distintos para uso residencial e os demais usos.
Na Zona C os lotes deverdo ser menores que 5.000 m?.

Zona D

A Zona D - que corresponde a faixa paralela a EPVL - tem localiza¢do estratégica
para comportar atividades econ6micas diversas e de pequeno e médio porte. A EPVL
apresenta um carater regional, como eixo de ligacdo entre o Plano Piloto de Brasilia e
os nucleos urbanos do SCIA Estrutural, Guard, Vicente Pires e Aguas Claras. Desta
forma, foi classificada como Via de Atividades de maneira que as atividades lindeiras

devem ser compativeis com sua capacidade.

Na Zona D admite-se os usos institucionais e misto, além de comércio e
servigos regionais. O uso misto (comercial/servicos e/ou institucional associado ao uso
residencial) deverd ocorrer apenas no térreo para garantir atividades
comerciais/servicos e institucionais, enquanto que o uso residencial devera ocorrer

nos pavimentos superiores da edificacao.
Na Zona D os lotes deverdo ser menores que 5.000 m?.

Observagdao: Em todas as zonas, permite-se o uso industrial de pequeno porte, como
panificadoras, pequenas graficas e atividades de artesanato, desde que as atividades

sejam consideradas como de baixa incomodidade.

ELUP — ESPACOS LIVRES DE USO PUBLICO
Os ELUP devem estar distribuidos nas areas em estudo ocupando, no minimo,

10% da area parcelavel da poligonal objeto destas diretrizes.
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Eles correspondem as areas verdes, parques urbanos e pragas a serem criados
como elementos geradores de conforto ambiental e de diferenciagdo na paisagem
urbana. Essas dreas devem corresponder aos trechos de vegetacdo de cerrado mais
densa e devem promover uma ligacdo com a Reserva Ambiental do Guar3, localizada

ao leste do SHIC.

Os ELUP podem acomodar diferentes usos e funcdes, como preservacao e
conservagdo dos recursos naturais, atividades ludicas e de lazer e de elementos da
drenagem urbana. O uso e a ocupacdo do solo deve ser compativel com a protecdo do
meio ambiente e, em especial, do solo e dos recursos hidricos, observadas as

recomendacdes e restricdes provenientes do licenciamento ambiental.

Para o SHIC, propde-se a criagdo de um parque urbano central, além de outras
areas preferencialmente localizadas na porcdo leste do Jéquei Clube, para que
promovam uma transi¢cdo entre as areas habitacionais e o SIA, criando-se, assim, um
microclima que amenize ao alto grau de incomodidade das atividades desenvolvidas
ali. Essas dreas devem, preferencialmente, corresponder a trechos de vegetacdo de
cerrado mais densa e o uso e a ocupacdo do solo devem ser compativeis com a
protecdo do meio ambiente, observadas as recomendacdes e restricbes provenientes

do licenciamento ambiental.

6.1 Parametros
Os parametros de ocupacdo indicados para as unidades imobiliarias nas
diretrizes sdo coeficiente de aproveitamento, taxa de permeabilidade minima e altura

maxima.

O coeficiente de aproveitamento ¢é a relacdo entre a area edificavel e a area do
terreno, sendo dois os coeficientes definidos no ambito deste estudo: coeficiente de
aproveitamento basico e coeficiente de aproveitamento maximo. 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 dos lotes ou projecbes, podendo a diferenca entre os

coeficientes maximo e basico ser outorgada onerosamente (PDOT/2009, art. 40).
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O PDOT definiu para a Zona Urbana Consolidada o coeficiente de
aproveitamento maximo de 9 (nove). No entanto, de acordo com a Estratégia de
Oferta de Areas Habitacionais do PDOT, para o Setor Habitacional Joquei Clube foi
estabelecido o coeficiente de aproveitamento mdaximo de 2 (dois). J& o PDL define

apenas o coeficiente basico de 1 (um).

Os projetos de urbanismo devem definir Altura Mdaxima para as edificagdes
compativel com o numero de pavimentos. A altura maxima admitida para as
edificagdes é a medida vertical maxima permitida para uma edificagdo, contada a
partir do ponto definido como cota de soleira. No SHIC sera igual a 26 m (vinte e seis

metros).

Em relacdo ao subsolo, é permitida a construcdo de subsolo nas areas do SHIC.
Considera—se subsolo qualquer pavimento da edificacdo situado abaixo da cota de
soleira, inferior ao pavimento térreo, que apresente sessenta por cento ou mais de seu
volume enterrado em relacdo ao perfil natural do terreno. Considera-se subsolo
aflorado o pavimento da edificacdo, aflorado do solo e situado abaixo da cota de
soleira, imediatamente inferior ao pavimento térreo, que apresenta menos de

sessenta por cento de seu volume enterrado em relagdo ao perfil natural do terreno.

Por estar localizado na area de entorno do Conjunto Urbanistico de Brasilia o
projeto urbanistico do SHIC devera observar legislacdo que rege a protecao do bem

tombado.

Na Tabela abaixo sdo apresentados os pardametros de uso e ocupacdo do solo
para o Jéquei e Quaresmeira, respectivamente, de acordo com o zoneamento previsto,
englobando coeficiente de aproveitamento bdsico, coeficiente de aproveitamento

maximo e altura maxima.

PARAMETROS DE USO E OCUPACAO PARA O LOTE
ZONA COEFICIENTE DE COEFICIENTE DE ALTURA
USO/ATIVIDADE APROVEITAMENTO | APROVEITAMENTO MAXIMA im)
BASICO MAXIMO*
Institucional 1 2 26
Zona A - .
A Comercial /Servigos/ Misto 1 2 26
Industrial 1 2 26
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Residencial Multifamiliar/ Misto 1 2 26

Zona Institucional 1 2 15
Comercial / Servigos 1 2 15

Industrial 1 2 15

Zona

Residencial Multifamiliar, Institucional,
Comercial, Servigos, Misto 1 4 26
Industrial (por tamanho de lote em m2)

ZONA Institucional 1 2 26

Comercial /Servigos/ Misto/ Industrial 1 2 26

* Em todas as zonas, para lotes com area superior a 50.000, o coeficiente de aproveitamento maximo é igual a 1(um).

Tabela 1: Parametros de uso e ocupagdo do solo.

6.2 Taxa de Permeabilidade

A Taxa de Permeabilidade corresponde ao minimo percentual da area que ndo
pode ser edificado ou pavimentado, permitindo a absorcdo das dguas pluviais
diretamente pelo solo e a recarga dos aquiferos subterraneos. A Taxa de
Permeabilidade a ser atendida no setor deve estar em consonancia com os art. 45 a 47

do PDL (especificados neste documento no item 3. DISPOSICOES DO PDL).

7. DIRETRIZES DE SISTEMA VIARIO E MOBILIDADE

O sistema vidrio e as redes de calcadas e ciclovias acessiveis nos setores
habitacionais Joquei Clube e Quaresmeira devem integrar estas areas com os bairros
vizinhos, além de proporcionar capilaridade no seu interior. Além disso, deve-se
promover uma alternativa de acesso ao Plano Piloto que ndo sobrecarregue ainda mais

as vias de acesso existentes.

Ao se realizar o dimensionamento das vias, as opc¢des e facilidades para os
pedestres e ciclistas devem ser mais atrativas que as facilidades para o automovel
individual. As vias devem ser seguras e, em pontos de conflito como as intersecdes,
sempre que possivel, os modos ndo motorizados devem ter prioridade sobre os

demais.

Com relacdo as travessias de pedestres, veiculos motorizados e veiculos nao
motorizados, localizadas na EPCL e EPTG que ligardo as areas em tela aos nucleos
urbanos consolidados existentes, deverdo ser planejadas atendendo aos critérios de:

seguranca, mobilidade e acessibilidade, considerando todos os meios de locomocgao;
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composicao com a paisagem urbana, evitando grandes obstaculos visuais; integracao
ao conjunto do parcelamento e adequacgao as condigdes fisicas do terreno. Os projetos
de travessias deverdo ser aprovados em conjunto com o parcelamento e devera ser

avaliada a pertinéncia de se manter as travessias hoje existentes.

A proposta de sistema vidrio principal do novo parcelamento deve ser
complementar as disposi¢des previstas no PDOT e no PDTU. O tragado e suas
dimensbes podem ser adequados a necessidades técnicas, tais como a implantagao de
um sistema de transporte coletivo e/ou a exigéncia de processo de licenciamento

ambiental.

Conforme previsto no Plano Diretor de Transporte Urbano e Mobilidade Do
Distrito Federal (PDTU), Lei n° 4.566, de 04 de janeiro de 2013, a Estrada Parque
Taguatinga (EPTG) e a Estrada Parque Ceilandia (EPCL) compdem o sistema de

transporte do eixo oeste.
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Figura 14: Eixo Oeste — PDTU

De acordo com o Plano Diretor de Transporte Urbano do DF - PDTU, a

mobilidade urbana deve ir além do objetivo de fluidez de veiculos, devendo considerar
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o contexto circundante e os usos do solo adjacente e, principalmente, os modais de
transporte nao poluentes e a acessibilidade universal as pessoas de todas as idades e
habilidades fisicas. A acessibilidade universal nas calcadas, logradouros e vias publicas,

obrigatoriamente, deve ser garantida.

O estudo do tracado viario (figura 13) considerou o sistema vidrio existente e
classificou as vias principais conforme o contexto urbano no qual estdo inseridas. Para
complementar, devem ser criadas vias de circulacdo de vizinhanca, vias de atividades,
vias parque, vias de pedestres e vias para requalificacdo. As vias indicadas devem ser
as principais vias de circulacdo na regido, destinando-se a implantacdo de uma rede

continua de ciclovias e calgadas acessiveis (Nota Técnica n° 02/2015 — Daurb/SUAT).

As vias de atividades, eixos de comércio e de servicos, devem permitir a
integracdo e a coesdo do tecido urbano. O uso misto nos lotes voltados para as vias de
atividades deve ser incentivado, assim como deve ser priorizada as aberturas das
edificacdes lindeiras, promovendo a vitalidade e a animacgdo nestes espacos. Ndo deve
ser permitido o uso residencial unifamiliar nos lotes voltados as vias de atividades.

Sugere-se a criacdo de uma via de atividades conectando os eixos norte-sul do Jéquei.

As vias de circulagio de vizinhanga devem garantir a conexdo interna,
articulagcdo com os nucleos urbanos existentes e a circulacdo do transporte coletivo. O
projeto urbanistico deve priorizar o desenho de quarteirdes pequenos e contemplar
um tragado vidrio que garanta a conectividade, prevendo distancias entre 150 e 250
metros entre as intersec¢des viarias que configuram o quarteirdo. Esta dimensdo pode
ser alterada desde que apresentada justificativa técnica no memorial descritivo do

plano de ocupacdo da gleba.

As vias de pedestres devem ser conectadas a calcadas existentes, oferecendo
um percurso pavimentado com largura minima de 3 metros e garantindo um percurso
agradavel para o pedestre e o ciclista, com tratamento paisagistico adequado e

sombreamento.
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Figura 15: Exemplo de via de pedestres na China — projeto ADARC Associates — fonte:
Archdaily

Além das vias indicadas neste estudo, o projeto urbanistico deve prever sistema
vidrio complementar. As vias planejadas devem conferir permeabilidade vidria ao
tecido urbano, garantindo acesso, circulagdao e mobilidade para toda a populagao.
Outros parametros referentes ao sistema viario devem ser observados nas diretrizes

contidas na Nota Técnica N° 02/2015 — DAUrb/SUAT.

Considerando o conforto do pedestre e buscando incentivar os deslocamentos
a pé, torna-se necessario o desenho de calgadas com larguras adequadas ao tipo de
uso previsto para a area que possibilitem a mobilidade e acessibilidade universais de
acordo com legislacdo especifica. Torna-se imprescindivel a criacdo de percursos
agradaveis com infraestrutura adequada, como: pavimentacao, arborizacdo, mobiliario
urbano e iluminacdo publica como forma de atender a critérios estéticos e funcionais.
Tais medidas visam valorizar o pedestre e o ciclista enquanto usuarios do espaco
publico e aumentar as possibilidades de transporte ndo motorizado.

O tamanho das quadras é outro fator de extrema importancia para a passagem
e a permanéncia de pessoas e, consequentemente, para a vitalidade da rua.
Considerando a drea de estudo e a importancia de garantir um tecido urbano

integrado com o existente, deve ser permitida a ocorréncia de tamanhos variados de
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guadras com dimensdes entre 150 e 250 metros, a depender do contexto local, como
o relevo e as conexdes com as vias existentes. Garantir quadras curtas é fundamental
para a qualidade do espaco publico, uma vez que configuram um tecido urbano mais
permeavel, possibilitando percursos alternativos e a distribuicdo de fluxos. Quadras
extensas, por outro lado, dificultam o acesso de pedestres e ciclistas a outras ruas,
deixando algumas muito movimentadas, enquanto outras permanecem vazias, além

de desencorajar o deslocamento a pé e de bicicleta (JACOBS, 2009).

Ainda em relagao a qualidade dos percursos de pedestres e ciclistas, torna-se
indispensavel proibir que os acessos aos lotes, para veiculos ou mesmo pedestres e
ciclistas, como rampas e/ou escadas, ocorram fora dos limites do lote, configurando

barreiras e interrompendo a livre circulacdo de pedestres e ciclistas.

Verifica-se, portanto, a indiscutivel necessidade de criar uma rede de calcadas e
de ciclovias conectadas, capaz de garantir a articulacdo de todos os elementos que
compdoem o Sistema de Espacos Livres Publicos e que se complementam. Da mesma
forma, deve-se ter em mente a importancia destas redes para a integracdo com outros
tipos de transporte publico coletivo.

A fim de desenvolver o projeto de urbanismo, deve-se consultar a Nota Técnica
02/2015 DAUrb/SUAT®, que orienta a elaboracdo de projetos quanto ao sistema viario,
apresentando a classificacdo de vias de acordo com o contexto urbano e diretrizes
gerais para planejamento do sistema viadrio urbano. Além da Nota Técnica, deve-se

consultar, também, o Guia De Urbanizacdo da SEGETH?.

8. DENSIDADE POPULACIONAL

De acordo com o paragrafo Unico do Art. 39 do PDOT a densidade demografica
definida para cada porcdo do territério pode variar de acordo com as diretrizes
urbanisticas estabelecidas pelo 6rgao gestor do desenvolvimento territorial do Distrito
Federal, desde que seja preservado, como média, o valor de referéncia estipulado e

gue sejam observadas as condicionantes ambientais:

! Disponivel em: http://www.segeth.df.gov.br/images/diretrizes urbanisticas/nt02-2015-diretrizes-sist-viario-
novos-parcelamentos.pdf
> Disponivel em:_http://www.segeth.df.gov.br/images/guia_urbanizacao/guia_urbanizacao_dez%202016.pdf

Estudo Técnico 04/2017
Setores Habitacionais Joquei Clube e Quaresmeira

29


http://www.segeth.df.gov.br/images/diretrizes_urbanisticas/nt02-2015-diretrizes-sist-viario-novos-parcelamentos.pdf
http://www.segeth.df.gov.br/images/diretrizes_urbanisticas/nt02-2015-diretrizes-sist-viario-novos-parcelamentos.pdf
http://www.segeth.df.gov.br/images/guia_urbanizacao/guia_urbanizacao_dez%202016.pdf
http://www.segeth.df.gov.br/images/guia_urbanizacao/guia_urbanizacao_dez%202016.pdf
http://www.segeth.df.gov.br/images/diretrizes_urbanisticas/nt02-2015-diretrizes-sist-viario-novos-parcelamentos.pdf

Pardgrafo unico. A densidade demogrdfica definida para cada porgdo territorial
poderd variar dentro de uma mesma porg¢éo, de acordo com as diretrizes
urbanisticas estabelecidas pelo drgdo gestor do desenvolvimento territorial e
urbano do Distrito Federal, desde que seja preservado, como média, o valor de
referéncia estipulado neste artigo e que sejam observadas as condicionantes

ambientais.

De acordo com o PDOT a densidade demografica da area de estudo enquadra-
se na categoria de média densidade (de 50 a 150 hab./ha), como ilustrado na figura 16.
Sendo a area total dos setores de aproximadamente 272,56 ha, a populagdo mdaxima

prevista sera de 40.884 habitantes.

A fim de promover o pleno desenvolvimento do potencial urbano da regido e
tendo em vista as disposicdes do PDOT quanto a densidade demografica, admite-se
gue os projetos urbanisticos apresentem densidades variadas dentro de uma mesma
porgdo do territério, a fim de se promover uma ambiéncia urbana diversificada, desde

gue tenham, como média, o valor da densidade maxima estabelecida no PDOT.

\Vicente]Rires SetordoqueilClube

S Quaresmeira

BN ﬁ\/ﬁ\

Y 5
LEGENDA: Densidade PDOT DIRUR SUGEST SEGETH

[ roigonaldasrea M Alta: > 150 habina | Muito Baixa: <15 hablha Diretoria de Diretrizes Urbanisticas
Hidrografia [ Média: >50 <150 habha | Area de Interesse Ambiental A
=== Rodovias | Baixa: >15 <50 hab/ha SITURB s imicaisinin| B>

Figura 16: Densidade definida pelo PDOT
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9. AREAS PUBLICAS E EQUIPAMENTOS

As dreas publicas do parcelamento correspondem a areas destinadas ao
sistema de circulagdo, a implantagdo de equipamento publico urbano (EPU) e
comunitario (EPC), bem como aos espacos livres de uso publico (ELUP), conforme
definido no Art. 4° inciso | e no Art. 43 da Lei Federal N° 6.766/1979. O PDOT n3o
estabelece percentual minimo para o sistema de circulacdo, sendo esse percentual

decorrente dos projetos urbanisticos a serem elaborados.

Consideram-se equipamentos comunitdrios os equipamentos publicos de lazer,
cultura, educagao, salde, segurancga e similares. Os equipamentos urbanos (também
conhecidos como servicos publicos) correspondem aos equipamentos publicos de
abastecimento de agua, servicos de esgotamento sanitario, energia elétrica, coleta de

aguas pluviais, rede telefonica e gas canalizado.

O PDOT define o percentual minimo de 15% de dreas publicas para novos

parcelamentos urbanos conforme Art. 43 inciso I:

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

| — percentual minimo de 15% (quinze por cento) da drea da gleba para
equipamentos urbanos e comunitdrios e espacos livres de uso publico, a excegdo
da Zona de Contengdo 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.

Os 15% das areas a serem parceladas devem ser destinados a criagao de EPC,
ELUP e EPU, de uso e dominio publico, devendo ser integrados ao tecido urbano por
meio de cal¢ada, via, ciclovia e transporte coletivo, de forma a favorecer o acesso da

populacdo a estas areas.

Os percentuais de EPC, ELUP e EPU, bem como a localizacdo e dimensdes das
faixas de servidao para a implanta¢ao das redes desses servigos, podem ser alterados
apds consulta as concessiondrias, tendo em vista o principio do aproveitamento
racional da superficie, desde que mantido o somatério de no minimo 15% para areas

publicas e de circulacgdo.
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O célculo das areas publicas destinadas a Equipamentos Publicos Urbanos E
Comunitarios e a Espacgos Livres De Uso Publico devem considerar os seguintes

critérios:

e O calculo do percentual minimo destinado ao uso publico deve ser previsto
dentro da drea passivel de parcelamento da gleba, que neste caso consiste em:
area total da gleba, excluidas as areas de preservacdo permanente - APP e as

faixas de dominio de rodovias, redes de infraestrutura;

e Na&o sdo computados como espacos livres de uso publico (pragas, jardins
publicos, areas de lazer, recreagdo e dreas verdes) as nesgas de terra onde nado

seja possivel inscrever um circulo de raio minimo de 10 metros.

E importante que o projeto de novos equipamentos comunitarios dentro da
poligonal deste estudo sejam objeto de concurso publico de arquitetura especifico. O
comité julgador deve contar com representantes do 6rgao de planejamento territorial
do DF e dos respectivos érgdos gestores destes equipamentos. O projeto vencedor
deve prezar pela economicidade, pela criatividade e pela promoc¢do da qualidade do
espaco publico adjacente. O objetivo é qualificar os edificios e espagos publicos para

contribuir com o sentimento de pertencimento ao bairro.
9.1 EQUIPAMENTOS PUBLICOS COMUNITARIOS (EPC):

As porgdes territoriais de maiores densidades, maiores coeficientes e que
possuem a maior concentra¢do de habitantes, consequentemente, demandam maior
guantidade de servicos publicos. Neste sentido, é importante garantir a localizacdo e a
proximidade dos lotes de EPC as regides de maiores densidades. As areas destinadas
aos Equipamentos Publicos Comunitarios devem ser situadas preferencialmente em
local de franco acesso, articuladas aos eixos mais integrados no conjunto do sistema

vidrio e respeitar os principios de mobilidade e acessibilidade universal.

Recomenda-se a criacdo de lotes destinados a EPC na porcentagem de 3,5% da
area parceldvel da poligonal de estudo. Os tamanhos devem ser variados, permitindo

as seguintes dimensdes, aproximadamente:
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e 700 m?

e 1.200 m?

e 2.000 m?2 com testada minima de 30 metros;
e 2.500 m?2 com testada minima de 40 metros;
e 2.800 m?2 com testada minima de 50 metros;
e 3.000 m?2 com testada minima de 50 metros;
e 3.500 m?2 com testada minima de 50 metros;
e 5.000 m?2 com testada minima de 50 metros.

9.2 ESPACOS LIVRES DE USO PUBLICO (ELUP):

Sdo ELUP areas destinadas a pracas, jardins, parques, dreas de recreacdo e
outras areas verdes, nas quais se possa inscrever um circulo com raio minimo de 10
metros, ndo sendo permitido qualquer tipo de cercamento deste espaco e sendo

garantido o acesso publico.

Ao pensar nesses espacos, é preciso ter em mente as diversas atividades que
podem ocorrer (Tabela 2), devendo ser levadas em consideracdo no planejamento, no
projeto e na gestao do parcelamento, uma vez que sao todas de grande interesse para

a apropriacao e, consequentemente, para a vitalidade do espaco publico:

Necessdrias | Aquelas que temos que realizar no espaco publico independente de sua
qualidade

Opcionais Divertidas e de lazer, onde a qualidade do espago publico é de grande
importancia para que ocorram

Sociais Todo tipo de interagdo entre pessoas

Tabela 2. Tipos de atividades no espago publico. Fonte: GEHL, 2013.

A localizacdo é fundamental para garantir o uso adequado desses espacos. Eles
devem ser localizados em trechos estratégicos, conectados e integrados ao tecido
urbano existente e ao proposto por meio de ciclovias e calcadas, a fim de contribuir
para a “costura” do tecido urbano da regido. Devem ser considerados elementos
articuladores, capazes de promover a identidade local e de atender tanto a populacdo

gue irad habitar e usufruir do novo parcelamento.
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Dessa forma, os ELUP devem ser localizados em &reas de franco acesso,
articuladas aos eixos mais integrados do sistema viario, levando em consideragao

principios de mobilidade e acessibilidade para toda a populacao.

E imprescindivel, também, alinhar a oferta de espagos publicos a densidade
populacional e construtiva da drea de influéncia do espago em questdo. Pensando
nisso, recomenda-se o percentual de 10% de ELUP para os setores habitacionais Joquei

Clube e Quaresmeira.

Deve ser criada uma rede de calgadas e de uma rede cicloviaria, que considere
as conexdes com a malha viaria existente de forma estratégica, integrando o tecido
urbano. Estas redes devem conectar os ELUP entre si, configurando um verdadeiro
sistema de espacos livres publicos, além de conectar e integrar também os
Equipamentos Publicos Comunitdrios (EPC), os Parques e as Unidades de Conservacao,
e as redes de transporte coletivo. Cabe ressaltar que a area destinada a rede de
calgadas e a rede ciclovidria ndo deve contabilizar no calculo de drea minima destinada

a ELUP na poligonal de projeto.

Em relacdo as pracas e parques urbanos, apresenta-se estratégico para a
vitalidade e seguranca destes espacgos o incentivo a fachada ativa, ou seja, edificios
com usos comerciais, servicos e/ou institucionais no pavimento térreo, com acesso

livre a populagao.

Quanto maior a diversidade de usos nos arredores do espaco publico, maior
tende a ser a diversidade de usuarios, e de ndo-moradores, além de potencializar e
criar novos fluxos de pessoas. Para tanto, deve ser prevista a aplicagdo do coeficiente
de aproveitamento maximo para lotes que adotem o uso misto no pavimento térreo

com acesso livre ao espaco publico.

A implantagdo deve adaptar-se ao terreno de modo que a acessibilidade ao
pavimento térreo ao longo de toda a fachada em contato com o espaco publico seja
direta. Em caso de grandes desniveis, as aberturas das edificacGes devem seguir os
desniveis, a fim de evitar “meias paredes cegas”, ou seja, acesso a edificacdo em niveis

diferentes dos niveis da calgada, criando acessos indiretos a edificacdo.
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Deve-se, portanto, evitar a ocorréncia de fachadas cegas, muros, ou qualquer
elemento similar que impeca completamente a visibilidade entre publico/privado. Da
mesma forma, no caso de EPC, as edificacdes ndo devem ser implantadas “soltas” no

lote, permitindo fachadas cegas para o espaco publico.

10. DIRETRIZES DE PROJETO

e Determinar que os acessos para veiculos, pedestres e ciclistas, como rampas
e/ou escadas, ocorram dentro dos limites do lote, salvo mediante comprovacio
de impossibilidade técnica aprovada pelo 6rgao responsavel pelo planejamento
urbano e territorial do Distrito Federal. Os acessos as unidades imobiliarias
lindeiras a espacos abertos - como ruas, pracas e outros espacos livres de uso
publico - devem ser dispostos nas divisas voltadas para esses espacgos, tendo
em vista a animacdo e a maior seguranca dos usudrios dos espacos publicos.

e Ao longo das divisas dos lotes com as vias principais (vias de circulacdo, de
atividades e coletoras), pracas e/ou outros espacos livres de uso publico devem
ser evitadas fachadas cegas, de forma a garantir a integracao, a visibilidade, a
qualidade estética do parcelamento e a seguranca dos usuarios.

e A configuracdo formal do parcelamento deve conter uma disposicao de lotes e
guadras que evite a constituicdo de becos e vazios intersticiais entre os
mesmos, uma vez que constituem espacos sem vitalidade e inseguros, que nao

se articulam com o tecido urbano.

o Deve-se criar uma rede de cal¢adas e de ciclovias conectada, capaz de garantir
a articulacao de todos os elementos que compdem o Sistema de Espacos Livres
Publicos e que se complementam. Estas redes devem integrar-se com outros

tipos de transporte publico coletivo.

e A rodovia Estrada Parque do Vale — EPVL deverda constituir elemento de
integracdo entre Vicente Pires e o Joquei, aproveitando sua potencialidade.

Portanto, a via serd considerada Via de Atividades. Segue abaixo o perfil da via.
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e O uso dos subsolos deverd ser permitido, respeitada a taxa de permeabilidade
para o lote.

e Os projetos urbanisticos devem especificar quando se aplicam as unidades
imobiliarias das seguintes situacdes em relagdo ao subsolo: ndo é permitido; é
permitido respeitado todos os parametros definidos para o lote; e é permitido
respeitado todos os parametros definidos para o lote, exceto os afastamentos
minimos obrigatdrios e a taxa de ocupacao.

e Os estacionamentos devem atender aos critérios de acessibilidade e de
manutencdo de areas de permeabilidade do solo, sempre que aplicavel e
possivel, além de demarcacao de vagas para idosos e pessoas com deficiéncia,
além de motos e bicicletas. Os estacionamentos devem se localizar sempre
atrds das edificacdes, e ndo entre a fachada e as vias de acesso.

e A norma pode flexibilizar a exigéncia quanto ao quantitativo de vagas de
estacionamento no interior dos lotes para habitagdo social;

e Garantir acesso e estacionamentos de bicicletas nas edificacoes.

11. INFRAESTRUTURA URBANA

11.1 ABASTECIMENTO DE AGUA E ESGOTAMENTO SANITARIO

O projeto do parcelamento deve atentar para a viabilidade de abastecimento
de agua por sistema operado pela Companhia de Saneamento Ambiental do Distrito
Federal — CAESB. A solugdo de esgotamento sanitario deve ser definida igualmente
pela CAESB, que avaliard as condicGes especificas de atendimento a populacdo de
projeto, considerando os limites dos corpos d’agua receptores e a protecdao da bacia

hidrografica.
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11.2 DRENAGEM PLUVIAL

O manejo das aguas pluviais para a area compreende a captagao, a coleta, o
transporte, a reserva ou contengdo para amortecimento de vazbes de cheia, o
tratamento, e o langamento 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
Resolucdo da ADASA N° 009, de 08 de abril de 2011. O projeto deve, ainda, identificar
as erosoOes existentes e incluir proposta de recuperagao, bem como apontar locais

criticos de escoamento que possam desencadear processos erosivos.

11.3 TRATAMENTO DOS RESIDUOS SOLIDOS

Devem ser respeitados os principios, procedimentos, normas e critérios
referentes a geracdo, acondicionamento, armazenamento, coleta, transporte,
tratamento e destinacdo final dos residuos solidos do Distrito Federal, dispostos pela
Politica Nacional de Residuos Sélidos (Lei N° 12.305, de 02 de agosto de 2010), pelo
Plano Diretor de Residuos Sélidos do Distrito Federal (Lei Distrital N° 2.232, de 03 de
dezembro de 2003) e legislacdo pertinente. O projeto urbanistico deve indicar os

pontos de coleta seletiva e de residuos integrantes da politica.

11.4 DISTRIBUICAO DE ENERGIA ELETRICA

Devem ser respeitadas as normas e regulamentagdes vigentes quanto a
distribuicdo de energia elétrica, dentre elas destaca-se a Resolucdo Normativa N°
414/2010 (ANEEL), que disciplina as obras de infraestrutura basica das redes de
distribuicao de energia elétrica. Dentro da poligonal deste estudo, tanto a distribuicdo
de energia elétrica para as edificacGes quanto a alimentacdo de postes de iluminagdo
publica nas vias de circulacdo definidas pelas Diretrizes devem ser feitas por via
subterranea. A fiacdo aérea deve ser permitida apenas mediante expressa autorizacao
do 6rgao de ordenamento territorial do Distrito Federal tendo em vista justificativa

técnica.
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12. ESTRATEGIA HABITACIONAL

Tendo em vista o crescente déficit habitacional do Distrito Federal, apresenta-
se de grande importancia que o parcelamento do Setor Habitacional Jéquei Clube
contemple a oferta de lotes para habitacdo de interesse social. De acordo com os

artigos 134 e 135 do PDOT:

“Art. 134. A estratégia de oferta de dreas habitacionais tem o objetivo de
atender a demanda habitacional a partir de projetos e programas de iniciativa
publica voltados a diferentes faixas de renda, buscando:

| — a oferta de dreas em diferentes partes do territorio;

Il — a proximidade com nucleos urbanos consolidados onde haja oferta de
servigos, comércios e equipamentos comunitdrios;

Il — a proximidade com os principais corredores de transporte;

IV — o respeito a capacidade de suporte do territério, no que se refere ao
abastecimento de dgua, esgotamento sanitdrio e drenagem de dguas pluviais.

Pardgrafo unico. A oferta de dreas habitacionais deverd ser promovida mediante
a urbanizagdo de novos nucleos ou mediante a otimizagcdo de localidades
urbanas com infraestrutura subutilizada, com vazios residuais ou com dreas
obsoletas.

Art. 135, Constituem dreas integrantes desta estratégia, conforme o Anexo I,
Mapa 2 e Tabela 2D: |(...)

IV — Setor Joquei Clube, na Regiio Administrativa do Guard.”

O calculo do déficit habitacional nos municipios brasileiros é realizado a partir
da soma de quatro componentes de acordo com a Fundag¢do Jodo Pinheiro — FJP
(2013): domicilios precarios, coabitagao familiar, 6nus excessivo com aluguel urbano e
adensamento excessivo de domicilios alugados. O cdlculo de cada um dos
componentes é realizado de maneira sequencial de modo que a ocorréncia de um dos
critérios esteja condicionada a ndo ocorréncia de qualquer outro, dessa maneira nao
ha dupla contagem de domicilios, a ndo ser que os critérios coexistam ou em caso de

familias conviventes (FJP, 2013).

Nesse contexto, o parcelamento resultante da implantacdao da dos setores em
guestdo deve possibilitar a implantacdo de habitacdo para diferentes faixas de renda.
Destarte, a fim de viabilizar a implantacdo de habitacdo de interesse social dentro da

poligonal, é importante a doagdo de lotes urbanizados a CODHAB/DF - Companhia de
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Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal, que deve ser responsavel pela
realizacao de concursos publicos de arquitetura e captagao de recursos para entrega

das unidades habitacionais.

O célculo para definicdo do total de area de lotes urbanizados que devem ser

doados para a CODHAB-DF seguiu a metodologia exposta a seguir.

1. Mapeamento de areas de ponderagao abrangidas pela Poligonal das Diretrizes
Urbanisticas e de areas de oferta habitacional dentro das dreas de ponderacao

selecionadas (Figura 17).

GUARA |

Deficit habitacional DIRUR SUGEST SEGETH
LEGENDA: 4 5
. . por;areasde p?nderagao' y " 0 Diretoria de Diretrizes Urbanisticas ’
D Poligonal da area 2993 unidades habitacionais 1 TKm l
Oferta de éreas habitacionais (PDOT) [ 1124 unidades habitacionais o 05 K (7 D

Figura 17: Déficit habitacional por Areas de Ponderagao.

2. Soma do déficit habitacional das areas de ponderacdo abrangidas ou
adjacentes de acordo com estudo desenvolvido pela

DIHAB/COPLAN/SUPLAN/SEGETH (Tabela 3):
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AREA DE TOTAL DE

- ; DEFICIT TOTAL
PONDERACAO DOMICILIOS

RA

Guara Guard | / Lucio Costa 14.462 1.124

i Estrutural / SIA /
G 10.181 2.993
uara SCIA / Vicente Pires

TOTAL 24.643 4.117

Tabela 3. Déficit nas areas de ponderagdo atingidas pela poligonal.

3. Cdlculo da area de lotes urbanizados correspondentes ao nimero de unidades

habitacionais do item anterior através da equagao abaixo:

_ nyn X Ayy 4117 x 47,0129 m?

— 2
T Ay == s Ay = 109.047,00 m

nyy = Déficit de unidades habitacionais calculado para areas de ponderagdo abrangidas ou
diretamente adjacentes a d4rea de oferta habitacional de acordo com estudo da

DIHAB/COPLAN/SUPLAN/SEGETH.

k = Relacdo entre a soma da area privativa de unidades entregues pela CODHAB-DF no ano de
2016 e a soma da drea total construida destes projetos habitacionais. De acordo com dados da
CodHAB/DF, foram 146.351m? de dareas privativas entregues e 164.909m? de darea total

construida. A relagdo é, portanto, de 0,88747;

Ayy >Média ponderada de area privativa de unidades habitacionais ofertadas pela CODHAB-
DF no ano de 2016. Em caso de empreendimentos com mais de um tipo de unidade entregue,
considera-se a média aritmética entre os valores de drea privativa. De acordo com dados da
CODHAB/DF, foram 3.113 unidades entregues, e um total de areas privativas de 146.351m?,

resultando em uma média de 47,0129m? por unidade habitacional;

C = Coeficiente de aproveitamento maximo da zona em que estda inserido, conforme

zoneamento das Diretrizes Urbanisticas.

Deve ser destinado 4% (10,9 ha) da area total do parcelamento (272,56
hectares) para habitacdo de interesse social. Os lotes urbanizados devem estar dentro
da Area de Oferta Habitacional A4, conforme definida pelo PDOT, em sua por¢do

interna a poligonal definida pelas Diretrizes Urbanisticas.
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A fim de permitir uma configuracdo edilicia adequada, os lotes que devem ser
doados a CODHAB-DF para fins de constru¢ao de empreendimentos multifamiliares de
habitacdo de interesse social devem ter entre 700 m?, com pelo menos 20 metros de
testada, e 3.000 m?, com pelo menos 40 metros de testada. A realizagdo de concursos
publicos de arquitetura para a contratacdo de projetos é importante para garantir um
padrdo arquitetonico de qualidade e uma relagdo com o entorno que promova o0 uso

dos espacos publicos e a urbanidade.
13. CONCLUSAO

A partir do Estudo Técnico dos setores habitacionais Joquei Clube e
Quaresmeira, verifica-se o potencial desses novos parcelamentos para a dindmica
urbana da cidade e, portanto, o quao imprescindivel é o seu planejamento, projeto e

gestao.

Verifica-se a importancia de promover a integracdo com os nucleos urbanos
adjacentes, garantindo integracdo do tecido urbano e criando conexdes vidrias entre a
malha existente e a proposta, com uma rede de calcadas e uma rede ciclovidria que
busque incentivar os deslocamentos ndao motorizados e a integracao com as redes de

transportes coletivos, além de conferir a continuidade de atividades.

O parcelamento deve considerar a localizacdo de EPC, EPU e ELUP de forma a
garantir a integracdo com o tecido urbano por meio de percursos agradaveis, com
calcadas e ciclovias/ciclofaixas confortaveis e seguras para toda a populacdo, de forma
a favorecer e incentivar o acesso e a apropriagdo destes espagos. Devem ser
integrados e conectados também pelo transporte coletivo. Os espacos livres publicos,
portanto, devem ser pensados como elementos articuladores do tecido urbano,
localizados em areas de franco acesso, promovendo as conexdes entre si e entre
outros elementos, como EPC, EPU, Parques e Unidades de Conservacao, rede de
calcadas, rede cicloviaria, rede de transporte coletivo, configurando um verdadeiro

sistema.

No intuito de garantir a qualidade do espaco publico e do préprio parcelamento

como um todo, apresenta-se imprescindivel pensar na relagdo publico/privado. Neste
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sentido, torna-se fundamental incentivar o uso misto e as fachadas ativas e evitar,
sempre que possivel, as fachadas cegas, buscando conferir vitalidade e seguranca ao

parcelamento e a populacdo que ird vivenciar e usufruir esses novos espacos.

Cabe, ainda, mencionar a oportunidade que esse parcelamento confere a
implantacdo de habitacdo de interesse social para a regido, que atualmente possui um
déficit habitacional crescente. O parcelamento desta drea deve ser um contraponto a
segregacado sécioespacial e a falta de unidades habitacionais para as faixas de menor

renda no Distrito Federal.

O parcelamento dos setores habitacionais Jéquei Clube e Quaresmeira
apresenta, portanto, um grande potencial de integrar os nucleos urbanos adjacentes,
além de conferir espacos publicos qualificados a serem apropriados por toda a
populacdo, promovendo a vitalidade urbana e, consequentemente, contribuindo para
a seguranc¢a da regido. Deve-se, entretanto, garantir a conformidade com questdes

ambientais e de suporte do territdrio.
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1. Disposicdes Iniciais

1.1. A Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e Habitagdo do Distrito Federal - SEGETH, 6rgao
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal, tema 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 DF (PDOT), Lei Complementar N° 803, de 25 de abril de 2009, e sua
atualizagdo, Lei Complementar N° 854, de 15 de outubro de 2012.

1.2. Estas diretrizes t¢m prazo de validade de 04 (quatro) anos, conforme estabelece o paragrafo unico
do Art. 7° da Lei Federal N° 6.766/79, podendo ser reavaliadas em prazo inferior, de acordo como
interesse publico ou salvo mudangas de legislagdo que impliquem alterag@o de uso de ocupagédo do solo.

1.3. A emissao destas Diretrizes Urbanisticas revoga o efeito de outras diretrizes emitidas para areas de
intersec¢do comesta poligonal.

1.4. Os arquivos georreferenciados referentes ao zoneamento e as diretrizes viarias destas diretrizes
serdo disponibilizados no Sistema de Informagdes Territoriais ¢ Urbanas do DF - SITURB em até 30
(trinta) dias ap6s a sua publicagdo no Diario Oficial.

1.5. Estas diretrizes constamno Processo SEI 00390-00005239/2017-68 e estdo embasadas no Estudo
Técnico 04/2017 DIRUR/COINST/SUGEST/SEGETH. Ambos serdo disponibilizados na integra, na
pagina da SEGETH e no Sistema de Documentag@o Urbanistica e Cartografica - SISDUC, em até 30
(trinta) dias ap6s a sua publicagdo no Diario Oficial.

1.6. A tabela e o mapa dos Anexos I e Il sdo parte integrante destas diretrizes: Anexo I - Tabela de
Parametros de Uso e Ocupagdo do Solo da DIUR 06/2017; Anexo II - Zoneamento ¢ Diretrizes Virias
da DIUR 06/2017 .

1.7. Estas diretrizes témcomo area de abrangéncia a poligonal apresentada no Anexo IIL.

1.8. O projeto urbanistico deve incluir, obrigatoriamente, as disposi¢des de uso e ocupagdo do solo
definidas nestas diretrizes e seus anexos. Podem ser definidos pardmetros complementares de uso e
ocupagdo do solo, tais como: afastamentos, taxas de ocupagdo, faixas livres, fachadas, alturas de
galerias, entre outros que se fagamnecessarios para garantir a qualidade do espago publico e a
urbanidade do parcelamento.

2. Definicoes

2.1. DIUR: Diretrizes Urbanisticas. Ferramenta do planejamento urbano e territorial que orienta a
elaboragdo de projeto urbanistico, sendo definidas de acordo comestratégias de ocupagdo do territorio
do DF, caracterizag@o ambiental e atendidas as disposi¢des da legislagdo vigente.

2.2. Poligonal: area de aplicacdo destas diretrizes, conforme o Anexo II. A delimitagdo territorial no
projeto de urbanismo pode ser alterada na proporgdo de até 5% da poligonal, mediante aprovagao do
orgdo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal, desde que ndo haja conflito
como zoneamento do PDOT ourestrigdes ambientais.

2.3. Coeficientes de Aproveitamento: relag@o entre a area edificavel e a area do lote. 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 por lote,
sendo previsto que a diferenga entre o coeficiente de aproveitamento maximo e basico seja outorgada
onerosamente, nos termos da lei.

2.4. Cota de Soleira: cota ou nivel altimétrico do lote ou da proje¢@o que determina o pavimento térreo —
medida no perfil natural do terreno, de acordo com o levantamento planialtimétrico cadastral —, a partir da
qual se define a altura maxima e o nimero de pavimentos. Pode ser determinada em conformidade com um
dos seguintes métodos, a ndo ser que especificado o contrario em norma ou no zoneamento destas
diretrizes:

2.4.1. Ponto médio da edificagdo: corresponde a cota altimétrica do ponto médio do lote ou da projecdo.

2.4.2. Cota altimétrica média do lote: corresponde ao somatdrio das cotas altimétricas dos vértices do



lote ou da projegao, dividido pelo nimero de vértices —sendo que, nos casos em que nio existam
vértices, utiliza-se a média das cotas altimétricas mais alta e mais baixa do lote ou da projecéo;

2.4.3. Ponto médio da testada frontal: corresponde a cota altimétrica medida no meio da testada frontal do
lote ou da projecdo;

2.4.4. Ponto mais alto do terreno: corresponde a mais alta cota altimétrica do lote ou da projecdo.

2.5. Altura Maxima: medida vertical maxima permitida para uma edifica¢do, ndo incluindo a caixa d’agua e
antenas, e contada a partir do ponto definido como cota de soleira.

2.6. Zona: trecho do territorio ao qual se aplicam os indices e pardmetros urbanisticos definidos nestas
diretrizes e em seus anexos.

2.7. PDOT: Plano Diretor de Ordenamento Territorial, aprovado pela Lei Complementar N° 803, de 25
de abril de 2009, e atualizado pela Lei Complementar N° 854, de 15 de outubro de 2012.

2.8. PDL: Plano Diretor Local. O PDL do Guara foi instituido pela Lei Complementar
733/2006, modificada pela Lei Complementar n° 815/2009 e pela Lei Complementar n® 890/2014.

2.9. ELUP: Espagos Livres de Uso Publico. Areas destinadas a pragas, jardins, parques, areas de
recreagdo e outras areas verdes.

2.10.EPC: Equipamentos Publicos Comunitarios. Sdo os equipamentos publicos de lazer, cultura,
educagio, satde, seguranga e similares.

2.11. EPU: Equipamentos Publicos Urbanos. Sdo os equipamentos publicos de abastecimento de agua,
servigos de esgotamento sanitario, energia elétrica, coleta de aguas pluviais, rede telefonica, gas
canalizado e outros servigos publicos.

2.12. Porgdo Territorial: sdo areas de mesma faixa de densidade definidas no Anexo VII, conforme
disposi¢des do PDOT.

2.13. Fachadas Cegas: sdo muros ou fachadas de edificios sem janelas, entradas ou permeabilidade visual
minima de 50%.

2.14. Fachada ativa: ¢ a extensdo horizontal da fachada por uso ndo residencial comacesso direto ¢
abertura para o logradouro piblico, como objetivo de evitar a formagdo de planos fechados na interface
entre as construgdes e as areas publicas.

2.15. Taxa de ocupagdo: ¢ a relag@o percentual entre a superficie do lote ocupada pela projecdo da
edificag@o ao nivel do solo e a dimensio total do lote.

2.16. Mobilidade ativa: ¢ o conjunto de meios de locomo¢do ndo-motorizados.

2.17. APP: Area de Preservagdo Permanente. Area protegida, coberta ou ndo por vegetagdo nativa, com
a fung@o ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geologicae a
biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo ¢ assegurar o bem-estar das
populagdes humanas.

3. Principios de Urbanizacio

3.1. O parcelamento dos setores habitacionais Joquei Clube e Quaresmeira, assim como a implantagao da
infraestrutura correspondente, devem promover a integragdo comnucleos urbanos adjacentes através da
continuidade de caminhos para fluxo motorizado e mobilidade ativa e da continuidade da dindmica da
cidade tipicas de vias urbanas.

3.2. Os parametros e indices urbanisticos na poligonal destas diretrizes estdo de acordo coma Lei
Complementar 733/2006, modificada pela Lei Complementar n° 815/2009 e pela Lei Complementar n°
890/2014 - PDL do Guard e coma Lei Complementar n® 803/2009, alterado pela Lei Complementar n°
854, de 15 de outubro de 2012 - PDOT.

4. Diretrizes de Uso e Ocupagio do Solo

4.1. O Anexo I apresenta os pardmetros de uso e ocupagdo do solo de acordo comzoneamento desta
Diretriz, englobando coeficiente de aproveitamento basico, coeficiente de aproveitamento maximo,
altura maxima e taxa de permeabilidade.

4.2. O Anexo II apresenta a configuragdo espacial do zoneamento destas Diretrizes: Zona A, Zona
B, Zona C e Zona D.

4.3. Zona A: corresponde a areas de centralidades, destinadas a atividades que promovam a atratividade
de grande nimero de pessoas e encontro social. S3o admitidos os usos misto, comercial, prestagdo de
servi¢os, institucional ou comunitario e industrial de pequeno porte.

4.3.1. Na Zona A sdo permitidos empreendimentos considerados geradores de fluxo de pessoas e
veiculos, como: rodoviarias, shoppings, universidades, hospitais, bares e casas noturnas, entre outros;

4.3.2. Na Zona A nio sdo permitidos os usos residencial unifamiliar, multifamiliar e industrial de grande
porte.

4.3.3. O projeto urbanistico da Zona A deve prever a diversidade urbanistica, arquitetonica e paisagistica,
comtipologias verticalizadas e arquitetura de destaque para proporcionar qualidade visual da paisagem
urbana.

4.3.4. O projeto da Zona A deve prever a localizagdo de equipamentos publicos e privados como
escolas de ensino superior, hospitais, clinicas e outros e que, por suas caracteristicas, devam se localizar
em areas centrais.

4.3.5. O projeto urbanistico da Zona A deve prever a criagdo de lotes com areas entre 1.000n? e
5.000m?. Ndo ¢ permitida a criagdo de lotes maiores que 5.000 n?.

4.3.6. Pelo menos 50% da area de lotes inseridos na Zona A devem ser destinados a uso misto e 10% ao
uso comercial e de servigos.

4.3.7.NaZona A, ndo ¢ permitido o recuo frontal de edificagdes emrelagdo a via de acesso principal
empelo menos 50% da testada do lote até¢ 12 mde altura, facultando-se a existéncia de galerias de
acesso publico no pavimento térreo.

4.3.8. Na Zona A ndo ¢ permitido o cercamento entre a fachada dos edificios e a via de acesso frontal,
ou lateral em caso de esquinas. O cercamento com até 2,4 metros de altura ¢ permitido entre lotes.
Permite-se o cercamento entre o edificio e suas divisas laterais entre lotes. Lotes de uso institucional



podemter disposigdes de cercamento especificas mediante anuéncia do 6rgdo responsavel pelo
planejamento urbano e territorial do Distrito Federal. Nao ¢ admitido o cercamento entre a fachada
principal do edificio e area publica, ainda que recuada.

4.4. Zona B: caracterizada pela oferta habitacional. Deve ser destinada, predominantemente, aos usos
misto e residencial multifamiliar, permitindo-se também os usos institucional, comercial e de servigos
e industrial de pequeno porte.

4.4.1. Na Zona B nio sdo permitidos empreendimentos geradores de polui¢do, principalmente,
atmosférica e sonora;

4.4.2. Na Zona B ndo sdo permitidos os usos residencial unifamiliar e industrial de grande porte.
4.4.3. Na Zona B o projeto urbanistico ndo deve criar lotes com area acima de 5.000 m?.

4.4.4. Na Zona B nio ¢ permitido o cercamento entre a fachada dos edificios e a via de acesso frontal,
ou lateral em caso de esquinas. O cercamento comaté 2,4 metros de altura ¢ permitido entre lotes.
Permite-se o cercamento entre o edificio e suas divisas laterais, desde que se mantenha pelo menos 70%
de permeabilidade visual. Lotes de uso institucional podem ter disposi¢des de cercamento especificas
mediante anuéncia do 6rgdo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

4.4.5. Na Zona B as areas de uso residencial devem estar integradas as areas de comércio e servigos.

4.5. Zona C: corresponde ao Setor Habitacional Quaresmeira e deve configurar

uma area de centralidades, destinadas a atividades que promovam a atratividade de grande numero de
pessoas e encontro social. Sdo admitidos os usos misto, residencial multifamiliar, comercial, prestagao
de servigos, institucional ou comunitario e industrial de pequeno porte.

4.5.1. Na Zona C sio permitidos empreendimentos considerados geradores de fluxo de pessoas e
veiculos.

4.5.2. Na Zona C ndo sdo permitidos os usos residencial unifamiliar ¢ industrial de grande porte.

4.5.3. O projeto urbanistico da Zona C deve prever a diversidade urbanistica, arquitetonica e paisagistica,
comtipologias verticalizadas e arquitetura de destaque para proporcionar qualidade visual da paisagem
urbana.

4.5.4. O projeto urbanistico da Zona C deve prever a criagdo de lotes com areas até 5.000m?.

4.5.5. Pelo menos 20% da area de lotes inseridos na Zona C devem ser destinados a uso misto e
20% ao uso comercial e de servigos.

4.5.6. Na Zona C, ndo ¢ permitido o recuo frontal de edificagdes emrelagdo a via de acesso principal
empelo menos 50% da testada do lote at¢ 12 mde altura, facultando-se a existéncia de galerias de
acesso publico no pavimento térreo.

4.5.7. Na Zona C nio ¢ permitido o cercamento entre a fachada dos edificios e a via de acesso frontal,
ou lateral em caso de esquinas. O cercamento com até 2,4 metros de altura é permitido entre lotes.
Permite-se o cercamento entre o edificio e suas divisas laterais. Lotes de uso institucional podem ter
disposi¢des de cercamento especificas mediante anuéncia do 6rgdo responsavel pelo planejamento
urbano e territorial do Distrito Federal.

4.6. Zona D: corresponde a faixa paralela a EPVL e temlocalizagdo estratégica para comportar
atividades econdmicas diversas de pequeno e médio porte. Sdo admitidos os usos misto, comercial,
prestacdo de servigos, institucional ou comunitario e industrial. Esta zona tem potencial para ser destinada
a equipamentos publicos regionais.

4.6.1. Na Zona D, ndo sdo permitidos os usos residencial unifamiliar, multifamiliar e industriais de grande
porte.

4.6.2. Na Zona D, para o uso misto, ¢ obrigatorio que no térreo e no primeiro pavimento o uso seja
exclusivamente institucional, comércio e/ou servigos.

4.6.3. Na Zona D, ndo ¢ permitido o recuo frontal de edificagdes emrelagdo a via de acesso principal
empelo menos 50% da testada do lote até 12 mde altura, facultando-se a existéncia de galerias de
acesso publico no pavimento térreo.

4.6.4. Na Zona D o projeto urbanistico ndo deve criar lotes com area acima de até 5.000n?.

4.7. Emtodas as Zonas, permite-se o uso industrial de pequeno porte, como panificadoras, pequenas
graficas e atividades de artesanato, desde que as atividades sejam consideradas como de baixa
incomodidade.

4.8. Emtodas as Zonas de uso misto que sejam voltados para a via de atividades devem ter comércio e
servigos no pavimento térreo.

5. Diretrizes de Sistema Viario e Mobilidade

5.1. O sistema vidrio principal do parcelamento deve seguir o tragado definido no Anexo II desta diretriz,
podendo ser ajustado mediante justificativa técnica aprovada pelo drgdo responséavel pelo planejamento
urbano e territorial do Distrito Federal.

5.2. A proposta de sistema vidrio para o novo parcelamento deve ser complementar as disposi¢des
previstas no PDOT , no PDTU e no Decreto n° 38.047 de 09 de margo de 2017. O tragado e suas
dimensdes podem ser adequados as necessidades técnicas, tais como a implantagdo de um sistema de
transporte coletivo e/ou a exigéncia de processo de licenciamento ambiental.

5.3. As vias de circulag@o de vizinhanga, as vias de atividades e as vias parque devem seguir os
parametros e orientagcdes de desenho constantes da Nota Técnica N°2/2015 — DAUrb/SUAT e do Guia
de Urbanizagdo da SEGETH.

5.4. As vias de pedestres devemser conectadas a calgadas existentes, oferecendo um percurso
pavimentado de pelo menos 3 metros de largura com tratamento paisagistico adequado e sombreamento.

5.5. As vias de atividades devem abrigar predominantemente lotes de uso misto.

5.6. Deve haver uma rede viaria com distincias menores que 250 metros entre as interse¢des viarias que
configuram o quarteirdo, medidos de eixo a eixo de via. Esta dimensdo maxima apenas pode ser alterada
mediante autorizagdo do 6rgdo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

5.7. A implantag@o de ciclovias e calgadas deve ser feita antes ou em conjunto com a implantagdo das
faixas de rolamento veicular, ndo podendo ser relegada a um segundo momento de implantagao de
infraestrutura (s6 pra explicar mesmo).



5.8. A Rede Cicloviaria deve ser integrada a malha existente, a polos geradores de viagem adjacentes e
aos espagos livres de uso publico.

5.9. Alémdas vias indicadas nesta diretriz, o projeto urbanistico deve prever sistema viario complementar.
As vias planejadas deverdo conferir permeabilidade viaria ao tecido urbano, garantindo acesso,
circulagdo e mobilidade.

5.10. O projeto viario deve considerar a compatibilizagdo com projetos viarios existentes nas adjacéncias.

5.11. O sistema viario da poligonal destas diretrizes deve constituir uma rede de calgadas e ciclovias
acessiveis que seja ummeio de integragao dentro dos setores habitacionais e entre eles, promovendo os
deslocamentos ndo motorizados e a continuidade de atividades e da dindmica urbana.

6. Diretrizes de Densidade Populacional
6.1. A defini¢do de populagdo para as porgdes territoriais segue o disposto no PDOT.

6.2. Admite-se que os projetos urbanisticos apresentem densidades variadas dentro de uma mesma por¢ao
territorial de densidade desde que tenham, como média, o valor da densidade maxima estabelecida no
PDOT.

7. Diretrizes de Areas Piiblicas e Equipamentos

7.1. Conforme o PDOT, pelo menos 15% da area parcelavel deve ser constituida de EPC, ELUP ¢
EPU, de uso e dominio ptblico, e deverdo ser integrados ao tecido urbano por meio de calgadas, vias,
ciclovias e transportes coletivos, de forma a favorecer o acesso da populagdo a estas areas.

7.2. O Anexo II apresenta areas destinadas a ELUP.

7.3.0s percentuais de EPU, bem como a localizagio ¢ dimensdes das faixas de serviddo para a
implantagdo das redes desses servigos, podemser alterados apos consulta as concessionarias, tendo em
vista o principio do aproveitamento racional do territorio.

7.4. As areas correspondentes a ELUP devem constituir um parque urbano central e outras areas
localizadas na porgao leste do Setor Habitacional Joquei Clube em separagdo ao setor industrial.

7.5. As areas de ELUP devemestar localizadas em areas de franco acesso e articuladas aos eixos mais
integrados do sistema viario, levando em consideragdo principios de mobilidade e acessibilidade para
toda a populagdo. Devem, desta forma, estar conectadas entre si por meio de calgadas e ciclovias
constituindo um sistema de espagos livres que conectam os lotes de Equipamentos Piblicos Comunitarios
as redes de transporte coletivo e aos Parques ¢ Unidades de Conservagao.

7.6. As areas de ELUP devem propiciar areas de lazer e recreagdo para a populagdo associado a
presenca da vegetacdo nativa.

7.7. As areas destinadas a ELUP deverdo manter, no minimo, 70% da superficie permeavel.

7.8. O percentual minimo de areas destinadas aos ELUP deve ser de 10% para os setores habitacionais
objeto destas diretrizes.

7.9. Sdo computaveis como ELUP apenas as nesgas de terra nas quais se possam inscrever um circulo
comraio minimo de 10 (dez) metros. Nao ¢ permitido qualquer tipo de cercamento desse espago, sendo
garantido o acesso publico.

7.10. Parques urbanos deverdo ser delimitados por ciclovias e amplas calgadas bem iluminadas,
acessivel aos portadores de mobilidade reduzida.

7.11. Empreendimentos imobiliarios nas quadras adjacentes as areas verdes deverdo ter sua frente
voltada para esses espagos.

7.12. Edifica¢des no interior de areas verdes, Parques Urbanos e unidades de conservagdo ndo poderdo
ultrapassar 10 (dez) metros de altura e dois pavimentos.

7.13. O percentual de Equipamentos Publicos Comunitarios a serem criados no parcelamento de 3,5% da
area parcelavel da poligonal de estudo.

7.14. Recomenda-se que os lotes com destinagdo de EPC possuam variagdes de areas, permitindo-se
fazer opgdo entre as dimensdes de aproximadamente 700 n?, 1.200 n?, 2.000 m?* com testada minima de
30 metros, 2.500 n? com testada minima de 40 metros, 2.800 n? com testada minima de 50 metros, 3.000
m? com testada minima de 50 metros, 3.500 n? com testada minima de 50 metros, 5.000 m?> com testada
minima de 50 metros.

7.15. O projeto de novos EPC dentro da poligonal destas diretrizes devera ser objeto de concurso
publico de arquitetura especifico, salvo mediante justificativa aprovada pelo 6rgdo responsavel pelo
planejamento urbano e territorial do Distrito Federal. O comité julgador devera contar com representantes
do 6rgdo de planejamento territorial do DF e dos respectivos 6rgdos gestores destes equipamentos. O
projeto vencedor deve prezar pela economicidade, pela criatividade e pela promogdo da qualidade do
espago publico adjacente.

7.16. O calculo do percentual minimo de EPC ¢ ELUP deve ser feito da area passivel de parcelamento da
gleba, que consiste em: area total da porgao territorial de densidade, excluidas as APPs, unidades de
conservagdo e as faixas de dominio de rodovias e redes de infraestrutura.

8. Diretrizes de Projeto

8.1. O projeto de edificios residenciais, comerciais e de uso misto no interior da poligonal
abrangida por esta diretriz deve ter como principio orientador a constituigdo de fachadas
visualmente ativas e fisicamente permeaveis.

8.2. Os acessos para veiculos, pedestres e ciclistas, como rampas e/ou escadas, devem
ocorrer dentro dos limites do lote, salvo mediante comprovagéo de impossibilidade técnica
aprovada pelo 6rgéo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

8.3. A rodovia Estrada Parque do Vale — EPVL devera constituir elemento de integragcéo entre
Vicente Pires e o Joquei, aproveitando sua potencialidade. Portanto, a via sera considerada Via
de Atividades. Segue abaixo o perfil da via.



8.4. Os acessos as unidades imobiliarias lindeiras a espagos abertos como: ruas, pracas e
outros espagos livres de uso publico, devem ser dispostos nas divisas voltadas para esses
espagos, tendo em vista a animagéo e a maior seguranga dos usuarios dos espagos publicos.

8.5 Os lotes ndo devem ter mais de duas divisas voltadas a logradouro publico, salvo mediante
autorizagao expressa do 6rgao responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito
Federal.

8.6. Ao longo das divisas dos lotes com vias principais e ELUP ndo deve haver fachadas cegas,
de forma a garantir a integragdo, a visibilidade, a qualidade estética do parcelamento e a
seguranga dos usuarios.

8.7. Os lotes e quadras devem estar dispostos de forma a evitar a constituicdo de becos e
vazios intersticiais entre os mesmos.

8.8. Lotes com mais de 1.000 m? que sejam lindeiros a mais de uma via devem,
obrigatoriamente, ter acesso residencial e o acesso comercial por vias distintas, a fim de
conformar fachadas ativas também nas vias laterais do parcelamento.

8.9. O projeto de urbanismo deve prever estacionamentos publicos arborizados e
permeaveis. Os edificios ndo podem contar com garagens no pavimento térreo voltadas ao
logradouro publico.

8.10. O uso dos subsolos deve ser permitido, respeitada a taxa de permeabilidade para o lote.

8.11. Os estacionamentos devem atender aos critérios de acessibilidade e de manutengao da
permeabilidade do solo.

8.12. Nos estacionamentos, devem haver demarcagao de vagas para idosos e pessoas com
deficiéncia, além de motos e bicicletas, conforme legislagéo vigente. A norma pode flexibilizar a
exigéncia quanto ao quantitativo de vagas de estacionamento no interior dos lotes para
habitagéo social.

8.13. Os bolsdes de estacionamento devem ser localizados atras das edificagdes e ndo entre
a fachada e as vias de acesso, salvo mediante justificativa técnica aprovada pelo 6rgéao
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

8.14. Os projetos de edificios submetidos a aprovagéo que estejam no interior da poligonal
destas diretrizes devem contar com acessos de ciclistas e bicicletarios, assim como paraciclos
para visitantes junto a sua fachada frontal.

8.15. Deve haver a combinagéo de usos residenciais e ndo residenciais em pelo menos 50%
dos quarteirdes.

8.16. Os lotes criados no projeto urbanistico dentro da poligonal destas diretrizes podem ser
remembrados desde que ndo ultrapassem o tamanho maximo de lote para a zona e ndo
resultem em prejuizo a urbanidade do parcelamento, mediante autorizagdo do érgéo
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

8.17. O projeto para a poligonal destas diretrizes deve garantir o atendimento das taxas de
permeabilidade do solo exigidas em fungdo da dimensao do lote, em consonancia com os art.
45 a 47 do PDL.

9. Diretrizes de Habitagao

9.1. O projeto de urbanismo para a poligonal abrangida por estas diretrizes deve incluir a
transferéncia de lotes urbanizados a CODHAB/DF - Companhia de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal, para a implantagdo de projetos de habitagéo de interesse
social, com uso misto ndo obrigatorio.

9.2. A soma da area de lotes urbanizados transferida a CODHAB/DF deve ser de pelo menos
109.047,00 m?, conforme a metodologia apresentada no ltem 12 do Estudo Técnico
04/2017 DIRUR/COINST/SUGEST/SEGETH.

9.3. Os lotes transferidos a CODHAB/DF devem ter pelo menos 700 m? com testada minima de
20 metros e no maximo 3.000 m? com testada minima de 40 metros, podendo ser
remembrados e desmembrados mediante solicitagdo da CODHAB/DF ao 6rgao responsavel
pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal.

9.4. Os lotes doados 8 CODHAB/DF devem estar dentro da Area de Oferta Habitacional A4
conforme disposto pelo PDOT.

9.5. O projeto arquitetonico dos edificios nos lotes doados a CODHAB/DF devera ser objeto
de concurso publico de arquitetura especifico, salvo mediante justificativa aprovada pelo 6rgéao
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal. O comité julgador devera
contar com representantes do 6rgédo de planejamento territorial do DF, da CODHAB/DF e de
outras entidades que possam ser convidadas pela CODHAB/DF. O projeto vencedor deve
prezar pela economicidade, pela criatividade e pela promogéo da qualidade do espago publico
adjacente.



10. Diretrizes Ambientais e de Infraestrutura Urbana

10.1. O projeto urbanistico deve considerar os principios do Plano Diretor de Drenagem Urbana
do Distrito Federal (PDDU), em especial a Resolugdo da ADASA N° 009, de 08 de abril de 2011
e regulamentacao pertinente.

10.2. O projeto urbanistico deve identificar as erosdes existentes e incluir proposta de
recuperagao, bem como apontar locais criticos de escoamento que possam desencadear
processos erosivos.

10.3. Nas vias principais do parcelamento apresentadas no Anexo ll, nas vias marginais da
EPTG e da EPCL e nas vias que fagam divisa com o parque urbano ou com outros ELUP tanto
a distribuicdo de energia elétrica para as edificagdes quanto a alimentagao de postes de
iluminagado publica deverao ser feitas por via subterranea. A fiagéo aérea nestes trechos é
permitida apenas mediante expressa autorizagado do 6rgdo responsavel pelo planejamento
urbano e territorial do Distrito Federal tendo em vista justificativa técnica.

10.4. O projeto do parcelamento deve atentar para a viabilidade de abastecimento de agua por
sistema operado pela Companhia de Saneamento Ambiental do Distrito Federal - CAESB. A
solugdo de esgotamento sanitario devera ser definida igualmente pela CAESB, que avaliara as
condicdes especificas de atendimento a populagdo de projeto, considerando os limites dos
corpos d’agua receptores e a protegéo da bacia hidrografica.

11. Disposigoes finais

11.1. Os projetos urbanisticos devem ser submetidos a avaliagédo e aprovagéo do 6rgao
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal, a fim de apreciagdo do
atendimento a estas diretrizes.

11.2. Os projetos urbanisticos devem ser submetidos a apreciagcdo do Conselho de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal (CONPLAN).

11.3. O projeto urbanistico para a area objetos destas diretrizes esta inserido na area de
entorno do Conjunto Urbanistico de Brasilia, devendo, portanto, obedecer ao estabelecido
pela Portaria n® 68/2012-IPHAN. .

11.4. Os projetos de infraestrutura devem ser submetidos & avaliagéo e aprovagao dos Orgdos
Setoriais e também do 6rgdo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito
Federal, caso haja conflito com quaisquer das disposigdes destas diretrizes.

11.5. Os projetos urbanisticos de novos parcelamentos devem atender diretrizes de
enderecamento definidas pela Unidade de Tecnologia, Informagéo e Controle
(UNTIC/SEGETH) para a regidao como um todo, tendo em vista a unidade no tratamento deste
espago.

11.6. Os casos omissos devem ser analisados pelo 6rgéo responsavel pelo planejamento

urbano e territorial do Distrito Federal, com base nas disposigdes do PDOT e de estudos
constantes do Estudo Técnico 04/2017 que embasa estas diretrizes.

ANEXO | - Tabela de Parametros de Uso e Ocupagéao do Solo da DIUR 06/2017

PARAMETROS DE USO E OCUPAGAO PARA O LOTE
ZONA COEFICIENTE DE COEFICIENTEDE | ALTURA
USO/ATIVIDADE | APROVEITAMENTO APROVEITAMENTO MAXIMA
BASICO MAXIMO (m)
Institucional 1 2 26
Comercial
Zona A /Servigos/ Misto 1 2 26
Industrial 1 2 26
Residencial
Multifamiliar/ Misto ! 2 26
Institucional 1 2 15
Zona B
Co melrcial / 1 P 15
Servigos
Industrial 1 2 15
Residencial
Multifamiliar,
Institucional,
Zona C 1 4 26
Comercial,
Servigos, Misto,




Industrial

Institucional 2 26

Zona D Comercial
/Servigos/ Misto/ 2 26

Industrial

ANEXO Il - Mapa de Zoneamento e Diretrizes Viarias da DIUR 06/2017.
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