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1 RELATORIO E VOTO
2
Referéncia Processo n® 390.000.538/2016
Interessado Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e Habitagdo SEGETH
Assunto Proposta de Lei Complementar de Uso e Ocupacdo do Solo  LUOS
3
4 APRESENTAGAO
5 A Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e Habitagdo SEGETH submete

6 proposta de Projeto de Lei Complementar de Uso e Ocupagdo do Solo LUOS a apreciagao
7  deste Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal CONPLAN.

3 A lei de uso e ocupagao do solo LUOS, de acordo com a Lei Organica do
9  Distrito Federal LODF, é instrumento complementar das politicas de ordenamento territorial
10 e de expansdo e desenvolvimento urbanos, que tém no plano diretor de ordenamento
11  territorial do Distrito Federal seu instrumento basico, e parte integrante do processo continuo

12  de planejamento urbano:

13 “...)

14 Art. 316. O Distrito Federal terd, como instrumento basico das politicas de
15 ordenamento territorial e de expansdo e desenvolvimento urbanos, o plano diretor
16 de ordenamento territorial do Distrito Federal e, c¢omo instrumentos
17 complementares, a lei de uso e ocupagdo do solo e os planos de desenvolvimento
18 iocal. (Artigo com a redac¢do da Emenda a Lei Orgénica n2 49, de 2007.) 180

19 ()

20 § 22 O plano diretor de ordenamento territorial do Distrito Federal, a lei de uso e
21 ocupacdo do solo, o plano de preservacdo do conjunto urbanistico de Brasifia e os
22 planos de desenvolvimento local serdo aprovados por lei complementar.

23 (..

24 Art. 318. Os planos de desenvolvimento local e a lei de uso e ocupagdo do solo,
25 complementares ao plano diretor de ordenamento territorial do Distrito Federal, sao
26 parte integrante do processo continuo de planejamento urbano. {Artigo com a
27 redacio da Emenda a Lei Organica n2 49, de 2007.)

28 § 12 A lei de uso e ocupagdo do solo estabelecera normas urbanisticas destinadas a
29 regular as categorias de usos, por tipo e porte, e definird as zonas e setores segundo
30 as indicactes de usos predominantes, usos conformes e ndo conformes.

31 § 22 A lei de uso e ocupacio do solo estabelecerd, ainda, o conjunto de indices para o
32 controle urbanistico a que estardo sujeitas as edificagbes, para as categorias de
33 atividades permitidas em cada zona.
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& 32 A lei de uso e ccupacdo do solo devera ser encaminhada a Cdmara Legislativa do
Distrito Federal pelo Poder Executivo, no prazo maximo de 2 anos, a partir da
vigéncia do plano diretor de ordenamento territorial.

()

Os fundamentos para a elaboracdo da LUOS encontram-se na LODF e no Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal PDOT, Lei Complementar n2 803, de
25 de abril de 2009.

Nesse ordenamento juridico, cumpre a LUOS estabelecer as normas
urbanisticas destinadas a regular as categorias de usos e atividades, bem como o conjunto dos
indices urbanisticos a que estario sujeitas as edificages.

Ainda, em conformidade com a LODF, a LUOS deve ser aprovada por lei
complementar, assegurada a participagao popular nas suas fases de elabora¢do, aprovacao,
implementacio, avalia¢do e revisdo (Paragrafo anico do art. 321, LODF).

O presente relato visa apresentar em linhas gerais a proposta de projeto de Lei
Complementar da LUOS ora em apreciagdo pelo CONPLAN, assim como destacar seus
principais elementos e principios. As informacdes apresentadas estdo contidas no Processo
Administrativo ne 390.000.538/2016 e também no site da SEGETH

(http://www.SEGETH.df.gov.br/index.php?option=com _content&view=article&id=469 ).

HISTORICO

O processo de elaboragdo da LUOS iniciou-se em 2009 com a contratagdo da
empresa Technum Consultoria, vencedora da Concorréncia n® 003/2009 EC/CPL, conforme
Contrato n°® 08/2010, com o objeto de realizacido de anilises, discussdes em forma de
reunides técnicas e eventos participativos, para a formulacao de propostas objetivando a
sistematizacdo dos diversos parametros urbanisticos, que culminaram com a elaboragdo da
minuta do Projeto de Lei Complementar de Uso e Ocupac3o do Solo n2 79/2013.

O PLC encaminhado a Cdmara Legislativa do Distrito Federal pelo Poder

Executivo ndo chegou-a s r aprovado, e em 2015 foi retirado daquela casa legislativa pelo
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Governador do Distrito Federal, com vistas a sua reavaliagao, atualizagdo e adequagdo da
proposta.

No segundo semestre de 2015, iniciaram-se os trabalhos na SEGETH de
elaboracio de nova proposta de PLC da LUOS, tendo como ponto de partida a redefinicdo dos
marcos conceituais e metodologicos, bem como a atualizagdo dos estudos técnicos realizados,
considerando as criticas e debates advindos da sociedade civil sobre o PLC N2 79/2013.

Apesar de manter a estrutura anteriormente empregada para a definicao de
usos para os lotes e projeces por meio de Unidades de Uso e Ocupagdo do Solo UOS, a
proposta elaborada é inteiramente nova. Foi refeita em todos os seus elementos, desde os
critérios para definicio dos pardmetros de uso e ocupagdo, até a previsdo de aplicacdo dos
instrumentos urbanisticos na drea de abrangéncia da LUOS.

A elaborag¢do da LUOS envolveu, ao longo desse periodo de cerca de dois anos,
um processo técnico interligado a um processo participativo.

As etapas do processo técnico foram:

¢ Defini¢do dos principios norteadores e da base metodologica
e Definigdo das areas abrangidas pela LUOS
e Realizacdo de vistorias atualizagdo do diagnoéstico da ocupagdo
e Revisdo e complementagdo da base de dados
e FElaboragdo de banco de dados publico da LUOS via Geoportal
e Revisdo da Tabela de Usos e Atividades da LUOS
e Definicdo de pardmetros de uso do solo
¢ Definigdo de parametros de ocupagao do solo
* Indicacio das areas onde sera admitido o remembramento de lotes.
o FElaboracdo de estudos especificos:
o Modelagem da volumetria das edifica¢des e do terreno

o Estudo comparativo LUOS e COE
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1 o Mapas de sintaxe espacial

2 o Nota técnica de Vagas de Estacionamento

3 o Nota técnica de ONALT

4 o Nota técnica de ODIR

5 o Nota técnica sobre densidade demografica

6 o Mapas de uso misto

7 o Diferenca dos coeficientes de aproveitamento

8 e Flaboracdo do texto da proposta de projeto de lei complementar

9 e Consultas e reunides com Srgios e concessionarias de servigos publicos
10 A estruturacio de uma base de dados da LUOS vinculada ao Geoportal
11  representa um dos avangos desta proposta, torna-a mais transparente para a populagao ao
12 possibilitar facil acesso as informagdes sobre lotes ou projegdes abrangidos pela nova norma,
13 bem como é possive! identificar a norma vigente. Para alcangar esse resultado, foram
14  necessarios cerca de quatro meses de trabalho da equipe técnica somente na reconfiguragdo
15  da base de dados.
16 Observa-se que, uma vez aprovado o PLC da LUOS, a forma de acesso da
17  populagio a lei serd por meio do Geoportal, as informagbes sobre parametros de uso e
18  ocupacdo de cada lote urbano poderdo ser obtidas diretamente no site da Secretaria.
19 O processo participativo envolveu vdrios instrumentos previstos no Estatuto
20 das Cidades, o que certamente permitiu um amplo conhecimento da proposta por parte da
21 sociedade e sua manifestacdo de diversas formas:
22 e Consultas publicas no site da SEGETH
23 o 12 Consulta publica
24 o 22 Consulta publica Mapas de Uso do Solo por Regido
25 ) Administrativa
26 @Q o 3?2 Consulta pUblica  Pardmetros de Ocupagdo do Solo por
27
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1 42 Consulta Pablica PLC completo
2 + Consultas ptiblicas presenciais nas Regides Administrativas:
3 o 24 reunides PLC completo
Regiao
Data SDia da Adrpinistr‘ativa Hora Pl’JLbol;::a: g?ei:?lilijal:ada Qua'n!:idade
emana / Diretoria de LUOS Participantes
Planejamento
Auditdrio da
. Taguatinga 5 Administracao
17/06/2017 Sabado ?I’DIOES“I?: 9h as 1zh Regional ge 54
_ Taguatinga
Paranod ‘ Salao Comunitario da
19/06/2017 Segunda DILEST 19 as 22h Administracao 81
Regional do Paranoa
Casa da Cultura do
19/06/2017 Segunda Varjao DICAD | 19 as 22h Varjao, Quadra 2, AE 34
S/N
Aguas Claras ‘ Auditério do Colégio
20/06/2017 Terca DICAD 19 as 22h La Salle, Quadra 301, 55
AE S/N
Instituto Federal de
Brasilia {IFB), Campus
Sao Sebastiao \ Sdo Sebastido, AE 2,
20/06/2017 Terca DILEST 1985220 | pairro Sao Bartolomeu 94
(a0 lado do Centro
Olimpico)
Auditério do Hospital
Santa Maria ‘ Rggional de Santa
21/06/2017 Quarta DIOEST 19 as 22h Maria (HRSM), Quadra 32
“AC” 102 Conj. A, B, C
eD
Auditorio da
Riacho Fundo | - Administracao
21/06/2017 Quarta DICAD 19 s 22h Regional do R‘?iacho 77
~ Fundo |
Brazlandia . Aud.itério d?
22/06/2017 Quinta DIOEST 9h as 12h Administragao 34
Regional de Brazlandia
Nitcleo Ginasio de Ej5pprte ao
22/06/2017 Quinta | Bandeirante | 19as2zh | 400 92 Administracao 68
DICAD egional do Nlclee
Bandeirante
Auditorio da
Scbradinho | . Administracao
23/06/2017 Sexta DILEST 9h as 1Zh Regional él;e 47
Sobradinho |
, Samambaia . Teatro do CCl, QN 401
\ 24/06/2017 Sabado DIOEST 9h as 12h conjunto B, lote 03 64
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Samambaia
Auditério da
24/06/2017 Sabado Guard DICAD | 9has 12h Administracéo 89
Regional do Guara
Escola CEF 08, Centro
Sobradinho I . de Ensino
26/06/2017 Segunda DILEST 19 as 22h Fundamental, AR 03, 34
LT 04, Setor Oeste
Igreja Nossa Senhora
Riacho Fundo Il . da Medalha Milagrosa,
26/06/2017 Segunda DIOEST 19 as 2Zh QN 11, Conjunto 03, 58
Lotes 01/06
Lago Sut ‘ Auditorio da
26/06/2017 Segunda DICAD 19 as 2Zh Administracao 152
Regional do Lago Sul
Auditorio da
Administracao
27/06/2017 Terca SIA  DICAD 9h as 1zh Regional do SIA, 44
Trecho 8, Lotes
125/135
Instituto Federal de
Brasilia
27/06/2017 Terca Gama DIOEST 19 as 22h (iFB), Campus Gama, 181
Lote 01, DF 480, Setor
de Multiplas Atividades
Lago Norte ‘ Auditorio do Colegio
27/06/2017 Terca DICAD 19 as 2Zh do Sol, SHIN CA 06, 254
Lote A Lago Norte
Park Way ‘ Ginasio de Esporte ao
28/06/2017 Quarta DICAD 19 as 22h lado da Administracao 153
do Nicleo Bandeirante
Escola CEF 301, Centro
. Recanto das . de Ensino
29/06/2017 Quinta Emas DIOEST 19 as 2Zh Fundamental, QD 301, 112
AE O1
Auditorio da Biblioteca
29/06/2017 Quinta SCIA DICAD 19 as 22h Publica da Estrutural, 57
AE 20 Setor Central
. Saldo de Multiplas
30/06/2017 Sexta Planaltina oh 3s12h | Funcoes de Planaltina, 17
LEST .
Setor Recreativo
) Ceilandia ‘ Auditorio da
01/07/2017 Sabado DICEST %h as 12Zh Administracdo 87
Regional de Ceilandia
Jardim ShJard}‘m Bgct,énigo
01/07/2017 Sabado Botanico 9h as 12h OppIng, 5 andar, 62
DILEST Auditorio da lgreja Um
alUm

——

e Reunifes com a comunidade:

‘ N
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1 o 2 reunides com entidades representativas de setores de
2 atividades econOmicas
3 o 3 reunides com a comunidade do Lago Sul
4 o 3 reunides com a comunidade do Lago Norte
5 o 1 reunido com a comunidade do Park Way
6 ¢ 1reunido com a comunidade de Taguatinga
7 ¢ 1 reunido com a comunidade da Estrutural
8 » Orgdos colegiados com representacio de diversos segmentos da
9 sociedade:
10 o 46 reunides da Camara Técnica com representantes do
11 CONPLAN e CCPPTM
12 ¢ 5 reunides da Camara tematica de uso e ocupacdo do solo do
13 Conselho de Desenvolvimento Econémico e Social do Distrito
14 Federal
15 e Audiéncias Pablicas:
16 o 12 Audiéncia Pulblica Mapas de Uso do Solo por Regido
17 Administrativa, que ocorreu simultaneamente em trés
18 localidades do Distrito Federal 17/12/2016 Regides Plano
19 Piloto, Sobradinho e Taguatinga
20 o 22 Audiéncia Pablica  Pardmetros de ocupagdo do solo por
21 Regidao Administrativa 06/05/2017 Museu da Reptlblica
22 o 32 Audiéncia Publica  PLC completo 15/07/2017 UnB
‘ 23 Campus Ceilandia
‘ 24 Ocorreram, ainda, apresentacdes da LUOS em eventos:
25 e (Camara Legislativa do Distrito Federal
26 e Seminario na OAB )
27 * Visdo Capital \ /j X\/\'
- ok
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e Conselho Consultivo de Preservacio e Planejamento Territorial e
Metropolitano do Distrito Federal CCPTTM/DF em duas reunides
e« SINDUSCON

Constam ainda dezenas de requerimentos e outros documentos protocolados
na SEGETH pelos interessados relativos a elaboragdo da LUOS.

O periodo de participacio se estendeu da primeira consulta pablica, aberta em
2016, até 04 de outubro de 2017, dltima reunido da Camara Técnica da LUOS.

A realizacdo de trés Audiéncias Publicas, realizadas em momentos distintos do
processo de elaboragio da proposta de PLC da LUOS e com contetido cumulativo (mapa de
uso do solo, quadro de parametros de ocupacdo do solo e por fim o projeto de lei completo),
teve como finalidade promover o debate mais aprofundado sobre a proposta em construgdo e
permitir a sua apropriagdo por parte da sociedade.

Apds a 32 Audiéncia Publica, foram realizadas adequagées na proposta do PLC
da LUOS com vistas ao seu aperfeicoamento, em atendimento a demandas e
questionamentos provenientes das consultas publicas presenciais nas 24 Regibes
Administrativas, da consulta publica no site da SEGETH, da 32 Audiéncia Publica e também de
requerimentos protocolados na SEGETH.

Corregdes também se fizerem necessdrias devido a identificagdo de erros no
estabelecimento dos pardmetros de uso e ocupac¢do do solo por parte da equipe técnica.
Nesse aspecto, importante registrar que foram mapeados os lotes e projecdes que tiveram
perdas ou ganhos de coeficiente de aproveitamento, o que permitiu apurar casos de
inconsisténcias e erros na defini¢do desse indice.

As correcdes e adequagbes efetuadas no texto do PLC emanaram do debate
pormenorizado com a Camara Técnica da LUOS, numa construgdo coletiva que trouxe
questdes abordadas também nas consultas e audiéncias publicas.

A condugdo do processo participativo pela SEGETH teve como principio a

trans ¢ em toda as suas etapas. Nesse sentido, o material técnico produzido, assi
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como as atas, os audios, as apresenta¢bes e as respostas as demandas apresentadas no
processo participativo encontram-se disponibilizados no site da SEGETH, na se¢do especifica
das LUQS.

Os pilares na elaboragdo desta proposta da LUOS sdo (i) a diversificagdo e
flexibilizacdo de usos, que contribui para a distribuicdo da atividade econémica no territério e
para a produgdo de espagos urbanos mais densos ac longo de vias de atividades e de
centralidades; {(ii) o reconhecimento da cidade real, que permite tornar a norma mais
aderente a realidade urbana; (iit) a sustentabilidade urbana, relacionada a2 manutengao de
importantes servigos ambientais; e (iv) a mobilidade que privilegia os modos coletivos de
transporte e a mobilidade ativa.

A proposta foi realizada em consondncia ndo apenas com as estratégias do
PDOT/2009, mas também com os estudos em elaboracdo no &mbito do Zoneamento
Ecoldgico e Econdmico, em especial quanto as dreas para desenvolvimento de atividades
econdmicas e aos aspectos relativos a disponibilidade hidrica. Os pardmetros de uso e
ocupagao do solo definidos para os lotes e projecfes atendem as determinagbes do
PDOT/2009 quanto a densidade demografica, nesse sentido n3o ocorre adensamento
populacional. Por outro lado, a proposta pretende distribuigdo mais equilibrada da populagao
no territério compativel com a infraestrutura urbana implantada, de modo a constituir areas
urbanas mais compactas.

Em relagdo ao entorno do Conjunto Urbano de Brasilia, a proposta busca
manter especialmente as alturas das edificagbes em patamares que ndo interfiram com os
aspectos de preservagao desse patrimonio.

Ressalta-se que esta primeira lei de uso e ocupagdo do solo representa uma
grande transformagdo na legislagdo urbanistica de uso e ocupacdo do Distrito Federal. A
proposta de LUQS estabelece a transigdo e a sistematizagdo da base normativa de uso e
ocupacdo do solo atual, composta de inimeras normas, fragmentadas e sem uniformidade,

para uma base normativa Unica e padronizada. Hoje essa legislagdo compreende

Qﬁlz.’,,} A
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aproximadamente 420 normas urbanisticas, a exemplo de Plantas Registradas PRs, Gabaritos
GBs e Normas de Edificacio, Uso e Gabarito NGBs, além de 6 Planos Diretores Locais
PDLs, que compreendem pouco mais de 357.000 lotes inseridos em sua drea de abrangéncia.

Esta mudanca do arcaboug¢o legal que regula o uso e a ocupagdo do solo

propiciard uma melhor atuagdo na produgdo do espago urbano tanto por parte do poder

ptblico como da sociedade, na medida em que estabelecerd regras claras de uso e ocupa¢do
dos lotes urbanos e se constituird em base consistente para a fiscalizagdo e controle urbano.

Dessa forma, o Distrito Federal podera contar com um instrumento moderno

desenvolvido de acordo com as necessidades de cada localidade de modo a permitir que os

nicleos urbanos se desenvolvam de forma ordenada, com controle e planejamento,

respeitando suas caracteristicas especificas.

PROPOSTA DE PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR DA LUOS

Conteudo Estabelecido pelo PDOT

O PDOT/2009 define o conteudo minimo da lei de uso e ocupagdo do solo ao

relacionar as seguintes matérias:

Art. 149(...)

os usos dos lotes de acordo com a Tabela de Classificagdo de Usos e Atividades do
Distrito Federal, assegurando a localizacdo adequada para as diferentes fung¢des e
atividades urbanas no Distrito Federal;
Il asalturas maximas das edificagBes;
Il taxas de permeabilidade, quando couber;
IV  os afastamentos minimos laterais, frontais e de fundos dos lotes, quando
couber;
V os cones de iluminagdo e ventilagdo, quando couber;
Vil autilizagdo dos subsolos, quando couber;
VIl otratamento das divisas do lote;
Vvill  pardmetros para definicio do nuimero minimo de vagas de estacionamento
interno das unidades imobilirias;
IX as penalidades correspondentes as infracbes decorrentes da inobservancia dos
preceitos estabelecidos.

Como forma de assegurar a coeréncia entre os critérios de uso e ocupagdo do

solo estabelecidos nos instrumentos de plﬁn“ej?mento territorial e urbano do Distrito-  deral

4| _
( e 7;-) —
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o PDOT previu também, no § 6° do art. 42, que a LUOS revisse os coeficientes de
aproveitamento por ele definidos, observados o Ilimite dos coeficientes maximos
estabelecidos por zona urbana.

O referido plano diretor confere, ainda, a LUOS a obrigag3o de indicar as areas
onde devera ser aplicada a outorga onerosa de alterag¢do do uso.

Areas Abrangidas

A LUQS estabelece os critérios e os parametros de uso e a ocupacgdo do solo
para os lotes e proje¢des localizados nos parcelamentos urbanos registrados em cartorio
competente e nos parcelamentos urbanos consolidados, implantados e aprovados pelo Poder
Publico, situados na Macrozona Urbana do Distrito Federal.

O territdrio de abrangéncia da LUOS situa-se nas seguintes Regides

Administrativas:

Aguas Claras  RA XX;
Brazlindia RA1V;
Ceilandia RAIX;

Gama RAIl;

Guara RAX;

Jardim Botanico RA XxVII;
Lago Norte RA XVII;

Lago Sul RAXVI;

Nucleo Bandeirante RA VIll;
Paranod RAVI;

Park Way RAXXIV;
Planaltina RAVI;
Recanto das Emas RA XV;
Riacho Fundo RAXVII;
Riacho Fundo il RA XXI;
Samambaia RA Xii;
Santa Maria RAXIll;

Sdo Sebastido RA XIV;
Setor Complementar de indudstria e Abastecimento  SCIA  RA XXV;
Setor de Indistria e Abastecimente  SIA  RA XXIX;
Sobradinho  RAV;
Sabradinho Il RA XXVI;
23 Taguatinga RAlI;
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Destaca-se que, na area de abrangéncia da LUOS ndo estdo contempladas as
jreas situadas na Macrozona Rural do PDOT, que devem submeter-se as diretrizes especificas
estabelecidas para as diferentes categorias de zonas rurais e serem tratadas no ambito do
Plano de Desenvolvimento Rural; a Macrozona de Protegdo Integral, regida por legislagao
especifica; e a Zona Urbana do Conjunto Tombado, objeto do Plano de Preservagdo do
Conjunto Urbanistico de Brasilia PPCUB.

A LUOS nio abrange, tampouco, as areas de regularizagdo fundiaria até que
estas tenham seus respectivos projetos de regularizagdo aprovados e registrados, ocasido em
que passardo a integrar, automaticamente, a base de dados da LUOS.

De uma forma geral, as dreas publicas urbanas, sejam elas areas verdes, pragas,
sistema vidrio e outros tipos de espagos livres de uso publico, assim estabelecidos no projeto
de parcelamento e registrados em cartério, conforme disposto na Lei federal n? 6.766/79
também n3o integram a LUOS. Assim como ndo faz parte do escopo da LUOS a criagdo de
novas unidades imobilidrias ou mesmo a desconstituigdo das existentes. A LUOS estabelece os
usos e a ocupagdo dos lotes que ja existem e possuem esta destinagdo conforme norma
urbanistica vigente.

Os novos parcelamentos e aqueles decorrentes de projetos de regulariza¢do
fundiaria aprovados pelo Poder Executivo, apds o devido registro em cartdrio das unidades
imobilidrias integrardo a base de dados da LUQS, e deverdo para isso seguir a mesma

metodologia para definigdo de pardmetros de uso e ocupagdo do solo.

Estrutura, Principios e Objetivos do PLC

A proposta de projeto de lei complementar elaborada para a LUOS tem a
seguinte estrutura de topicos:

TTULO | DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

CAPITULO I DAS DISPOSICOES INTRODUTORIAS %_\/M
CAPITULQ If - DOS PRINCIPIOS @ '
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CAPITULO IV DAS SIGLAS E DEFINICOES

TITULO Il DO USO E OCUPACAO DO SOLO

CAPITULO1 DAS UNIDADES DE USO E OCUPACAO DO SOLO  UOS

CAPITULO Il DOS PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO

Secdo | Dos Coeficientes de Aproveitamento

Secdo Il Das aituras maximas das edjificacdes

Secdo Il Da Taxa de Permeabilidade Minima

Se¢do IV - Da Taxa de Ocupag¢do Maxima

Secdo V Dos Afastamentos Obrigatérios

Secdo VI Da Utilizagdo dos Subsolos

Secdo Vil Das Gailerias Obrigatorias e Marquises

Se¢do VIii Das Vagas para Veicuios Internas ao Lote ou Projegdo

Se¢do IX Do Tratamento das Divisas dos Lotes

Sec¢do X Dos Pilotis Obrigatérios

CAPITULO Hli

CAPITULO 1V - DOS POSTOS DE ABASTECIMENTO DE COMBUSTIVEL

DAS UNIDADES ESPECIAIS

CAPITULO V DO USO E OCUPAGAO NOS NOVOS PARCELAMENTOS URBANOS DO SOLO E

DECQRRENTES DE PROJETO DE REGULARIZACAC FUNDIARIA

CAPITULO VI

TITULO il DOS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA

DO REMEMBRAMENTO DE LOTES

CAPITULO I DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

CAPITULO Il DA OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DE USO

CAPITULO 1lI

CAPITULO IV DA COMPENSACAO URBANISTICA

DA CONCESSAQ DE DIREITO REAL DE USO E DA CONCESSAO DE USO

TiTULO IV DAS INFRAGOES E PENALIDADES

CAPITULO UNICO DAS |NFRA(;O/5'ZSE;1AL|DADES
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1 TITULO V - DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

2 CAPITULO | DAS DISPOSICOES TRANSITORIAS

3 CAPITULO Il DAS DISPOSICOES FINAIS

4 Sdo partes integrantes do PLC:

5  Anexo | - Tabela de Usos e Atividades da LUOS;

6 Anexoll Mapas de Uso do Solo por Regido Administrativa:

7  Anexo lll Quadros de Pardmetros de Ocupacgdo do Solo por Regido Administrativa:

8 Anexo |V Quadro de afastamentos minimos obrigatdrios

9 AnexoV Quadro de Exigéncia de Vagas de Veiculos;
10  Anexo VIl Mapa da Rede de Transporte para Exigéncia de Vagas;
11  Anexo VIl Mapas de Remembramento entre UOS diferentes por Regido Administrativa:
12 Anexo VIIl Quadro de Coeficiente de Ajuste da ODIR.
13 Os principios estruturadores da LUQOS compreendem a garantia da fungdo social
14  da propriedade urbana; justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
15 urbanizagdo; recuperacdo, para a coletividade, da valorizagdo imobilidria decorrente das
16 agdes do Poder Plblico; desenvolvimento urbano sustentavel; melhoria da qualidade dos
17  espacos urbanos; transparéncia e equidade; respeito as caracteristicas urbanas e morfoldgicas
18 que conferem identidade a cada nlcleo urbano do Distrito Federal; otimizagdo do
19  aproveitamento da infraestrutura urbana; flexibilizagdo de usos; regularizagdo urbanistica;
20  controle do uso e ocupacgio do solo urbano; a gestdo democratica da cidade com inclusdo e
21 participagdo social.
22 Os objetivos expressos na proposta de PLC refletem seus principios e incluem:
23 regular 0 uso e ocupacdo do solo para ordenar o desenvolvimento urbano sustentavel;
24  estabelecer base normativa Unica e padronizada de uso e ocupagdo do solo; propiciar a
25 descentralizagcdo da ofertas de emprego e servigos, de habita¢do e de equipamentos publicos;

- 26  evitar a segregacdo de usos; estabelecer parametros de uso e ocupacdo do solo urbano que

27  observem a relagdo das ed|f|cago?eat\|dades com 0s espagos publicos; propiciar  eficacia
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da fiscalizagdo do uso e da ocupa¢do do solo; viabilizar a implementagdo das estratégias de
ordenamento territorial expressas no PDOT; rever os coeficientes de aproveitamento
previstos no PDOT/2009; estabelecer pardmetros de uso e ocupag¢do do solo urbano que
garantam coeréncia entre os critérios de uso e ocupacido do solo estabelecidos nos
instrumentos de planejamento territorial e urbano do Distrito Federal.

Pardmetros de Uso e Ocupacéio do Solo

Os parametros de uso e ocupacdo do solo da LUOS sao definidos por Unidades
de Uso e Ocupagao do Solo UOS, para as quais foram atribuidos os usos e as atividades
urbanas permitidas, como também os indices urbanisticos a serem adotados pelas edificagdes
nos lotes.

Para subsidiar a definicdo dos pardmetros de uso e ocupagdo do solo utilizou-se
a base normativa vigente para os lotes e foram realizadas vistorias para verificagdo da
situacdo fatica (real) do uso e ocupag¢do atual nas Regides Administrativas abrangidas pela
LUOS, bem como, o desenvolvimento de uma base de dados georeferenciada e realizados
estudos de sintaxe espacial, densidade e modelagem da volumetria das edificagdes no lote.

Pardametros de Uso

A espacializagdo das UOS deu-se de acordo com a hierarquizagdo das fungdes
urbanas identificadas, obedecendo uma ordem crescente e cumulativa de possibilidades de
implantagdo de atividades conforme o seu nivel de abrangéncia: local adequadas as
necessidades cotidianas vicinais de uma comunidade; centralidade de bairro adequadas as
necessidades de um nuimero maior de habitantes; regional adequadas ao ambito
metropolitano. Essa metodologia permite a diversificagdo dos usos, sem limitar ao lote uma
unica atividade.

A proposta prevé o estabelecimento de 10 UOS, a partir das categorias de usos
permitidos  residencial, comercial, prestagdo de servigos, institucional e industrial

agregadas conforme sua compatibilidade:

VA

Al -
3

RE — Residencial exclusivo habitacdo unifamiliar e mult” amili r; MQ ,

. —_ [N
{ L Secretaria de Estado de Gestdo do Territdrio e Habitagdo  SEGETH
SCS Quadra 06 Bioco A Lotes 13/14 CEP 70.036-918 Brasfiia DF

one{s): (61) 3214-4105 ¢ 3214-4109 Fax: (61): 3214-4106

Brasilia patriménio da humanidade.

JL\

/



10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27

GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e Habitacdo SEGETH
Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN

RO Residencial Obrigatdrio;

CSIIR  Comercial, de Servicos, Institucional e Industrial obrigatérios, permitido o Residencial
nos pavimentos superiores;

CSIIRNO Comercial, de Servigos, Institucional, Industrial e Residencial ndo obrigatorio;

CSl  Comercial, de Servicos, Institucional e Industrial;

CSlind Comercial, de Servigos, Institucional e Industrial;

CSlindR  Comercial, de Servicos, Institucional e Industrial obrigatérios, tolerado o uso
Residencial;

NST Institucional:

INST EP Institucional Equipamentos Pablicos;

PAC Postos de Abastecimento de Combustiveis.

Algumas UOS sdo divididas em categorias, indicadas com a adi¢do dos numerais
1, 2 ou 3, decorrente da constatacdo da diversidade de situagbes em que as atividades se
mesclam e se efetivam na malha urbana: dimens&es das unidades imobilidrias, sejam lotes ou
projecdes; hierarquia viaria; situacdo no contexto na malha urbana  centralidade ou
periferia, por exemplo; quantidade e intensidade das atividades permitidas.

A UQS referente a cada lote ou projecio é indicada no Anexo I Mapas de Uso
do Solo por Regido Administrativa e o detalhamento das atividades permitidas sdo as
definidas na Tabela de Usos e Atividades da LUOS.

Em atendimento as disposi¢des do PDOT/2009, os usos dos lotes e projecdes
foram estabelecidos de acordo com a Tabela de Classificagdo de Usos e Atividades do Distrito
Federal, aprovada mediante o Decreto n® 37.966, de 20 de janeiro de 2016, baseada na
Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas CNAE versdo 2.2.

Sdo estabelecidas, também, Unidades Especiais UE, aplicadas a situagdes
especificas, nos lotes que ndo se enquadram nas definicdes das UOS descritas acima:

UE1 mobiliario urbano;
UE2 ragae parque infantil; \ng M
v
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UE 3 Aeroporto, polos e parques tecnoldgicos, e campus universitario;

UE 4 Polo 1 da Regido Administrativa do Lago Norte e Polo 11 da Regido Administrativa do
Lago Sul;

UE5 necrdpoles;

UE 6 Setor Militar Complementar e Parque Ferroviario de Brasilia;

UE7 Presidio e Penitencidria;

UE 8 Centrais Elétricas FURNAS e unidades de triagem, tratamento e transbordo e
destinagao final de residuos;

UE 9 Ponto de Atra¢do da Regido Administrativa do Lago Norte;

UE 10 Estag3o do Metrd.

A proposta ainda prevé forma de controle posterior das atividades implantadas
nas UOS RO 1 e RO 2, que confere a vizinhanga papel proativo na gestdo urbana. Os vizinhos
poderdo pleitear a cassagdo da licenga de funcionamento de atividade incémoda, caso sejam
descumpridas as condi¢des que garantam sua ndo incomodidade. Cabera aos Conselhos
Locais de Planejamento auxiliar o Administrador Regional no encaminhamento da questdo.

Parametros de Ocupacdo do Solo

A proposta da LUOS, em conscnancia com as disposi¢des do PDOT, define os
seguintes parametros de ocupagio do solo para os lotes e proje¢des inseridos em sua drea de
abrangéncia:

s coeficiente de aproveitamento basico;

s coeficiente de aproveitamento maximao;

e altura maxima da edificacdo;

e taxa de permeabilidade minima;

* taxa de ocupagdo maxima;

e afastamentos minimos frontais, de fundos e laterais;

e subsolos;
h

* marquises; L d—k/\"
st 7
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¢ galerias;
e vagas para veiculos;
e tratamento das divisas.

Os pardmetros de ocupacdo do solo sdo estabelecidos por Regido
Administrativa, mediante o agrupamento de lotes ou projecées por faixas de dreas e com
caracteristicas semelhantes quanto as dimensdes, localizacdo e tipologia, segundo cada
Unidade de Uso e Ocupagao do Solo  UQS, conforme constam nos Quadros de Parametros de
Ocupagao do Solo por Regido Administrativa.

Na proposta da LUOQS, os parametros de ocupagdo do solo, sdo tratados de
forma articulada, dentro de uma abordagem metodoldgica coerente e unificada para as
diversas localidades. Busca-se a compatibilizacdo dos pardmetros entre si. Para esse fim,
foram realizadas rotinas de verificagdo automatica de inconsisténcias entre os parametros
estabelecidos, bem como simulagBes tridimensionais, que permitiram efetuar as devidas
corregdes.

As simulagbes tridimensionais modelaram a potencial massa edificada, na
topografia das areas urbanas, efetuada com base nos parametros de altura maxima,
coeficiente de aproveitamento maximo e taxa de ocupagdo, o que possibilitou a avaliagdo da
aplicacdo desses parametros na composi¢ao da ambiéncia urbana e no controle da paisagem.

Com relagdo aos potenciais construtivos bdsico e maximo definidos para os
lotes e projegdes, a metodologia de elaboragdo da LUOS se baseou nos parametros definidos
pelo PDOT. Algumas excegdes decorrem da sistematizacio das normas, agrupande os lotes
em faixas de drea para definicdo dos pardmetros e da compatibilizacdc entre a altura maxima,
taxa de ocupacgao e coeficiente de aproveitamento.

Os afastamentos minimos obrigatérios sdo de duas naturezas: estabelecidos
como exigéncia do parcelamento ou para garantir ventilagdo e iluminagdo nas edificagdes. As

dimensdes dos afastamentos foram definidas em tabela anexa ao PLC em fungdo da dimensao

do lote e da altura da edificagio. @U u:
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A definicdo de exigéncia de taxa de permeabilidade no interior do lote esta
subsidiada pelos estudos e documentos técnicos disponiveis no Anteprojeto do Zoneamento
Ecologico-Econémico do Distrito Federal ZEE-DF em relacdo a diretriz para a revisdo da
legislagdo de ordenamento territorial de assegurar a compatibilidade das diretrizes de
permeabilidade do solo, inclusive no interior dos lotes urbanos.

A taxa de permeabilidade minima é o percentual minimo da area do lote que
deve ser mantido obrigatoriamente permeavel a dgua e com cobertura vegetal de estratos
arbéreo, arbustivo e forragdo, atendendo as fun¢bes de absor¢do e infiltragdo de aguas
pluviais; de manutencio da disponibilidade e da gqualidade de recursos hidricos na bacia
hidrografica; de eficiéncia do sistema de drenagem pluvial; e de qualidade do espago urbano,
associada a permanéncia de dreas com cobertura vegetal, que favorecam o conforto
ambiental urbano.

E prevista possibilidade de utilizacdo de sistema de infiltra¢do artificial de dgua
pluvial, regulamentado por legislacdo especifica com a participa¢ao de diversos érgaos do
complexo Administrativo do Distrito Federal, sociedade civil & empresarial organizada e
consultores de area afeta a matéria, que culminou na Lei Complementar n® 929, de 28 de
julho de 2017.

O parametro vagas de veiculos no interior do lote é introduzido nesta proposta
da LUOS e traz uma grande mudanc¢a de pressuposto, ao priorizar, no espaco urbano, a
mobilidade ativa e modos coletivos de transporte, o que coloca o Distrito Federal na
vanguarda junto a outros municipios brasileiros no que diz respeito a relagdo da legislacdo de
uso do solo com a mobilidade urbana.

Foi estabelecido para todos os lotes e projecdes nas localidades abrangidas
pela LUOS limite maximo de drea para vagas de veiculos. Esse limite varia de acordo com o
grau de acessibilidade do lote ou proje¢do em relagdo ao sistema de transporte publico,

definido em func¢do de sua capacidade.

“ | X

A O V=2,
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A Alta Acessibilidade encontra-se espacializada em Mapa de Rede de
Transporte para Exigéncia de Vagas, anexo a proposta, o qual serd atualizado por Ato do
Poder Executive em razdo da implantagio e funcionamento de novas linhas de sistema de
transporte de média e alta capacidade.

A quantidade minima de vagas de veiculos somente é exigida para os lotes e
projecies que ndo sdo classificados como de alta acessibilidade, de acordo com o uso e
atividade da edificagdo. Ficam também excluidos da exigéncia de vagas: os lotes de dimenséo
inferior a 400m? ou a 16m de testada, os lotes de programas habitacionais de interesse social,
os lotes de equipamentos publicos e as edificagSes tombadas individualmente.

Para todos os lotes e projegdes, foi incluida a exigéncia de vagas de bicicleta, a
serem localizadas nos pavimentos de acesso da edificagdo, sendo que no minimo 10% dessas
vagas devem ser atendidas com paraciclo no pavimento de acesso principal de pedestres.

Outra exigéncia incluida é a de vestiario para usudrios de bicicletas, nos casos
especificados no Anexo IV Quadro de Exigéncia de Vagas.

A definigio de formas de tratamento de divisas de lotes tem a finalidade de
qualificacio do espago publico de modo a evitar a construgdo de fachadas cegas, para
qualificar a interag3o de pedestres com os pavimentos de acesso as edificagbes.

No contexto, a proposta da LUOS também inova ao trazer o conceito de
fachada ativa. A fachada ativa corresponde a ocupagdo da fachada localizada no alinhamento
de passeios publicos por uso ndo residencial com acesso aberto 3 populagéo e abertura parao
logradouro.

A utilizag3o da fachada ativa é estabelecida para as edificagées da UOS CSIIR 2,
que tiver uso residencial, e para edificagdes das UOS CSIIR 2 e CSIIR 2 NO quando destinarem
areas para vagas de veiculos acima da cota de soleira.

Instrumentos Juridicos de Politica Urbana

Os instrumentos juridicos de politica urbana Outorga Onerosa do Direito de

Construir  ODIR, Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso  ONALT, Concessao de Dir ‘to Rea

e =

ra 4
5 .
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de Uso e Compensacdo Urbanistica, constam do Titulo Il da proposta, tendo sido previstos
em consondncia com o disposto na LC n® 803/2009 PDOT.

Os instrumentos ODIR, ONALT e Concessdo de Direito Real de Uso sdo
regulamentados por legislagdo especifica, respectivamente, Lei n2 1.170, de 24 de julho de
1996, Lei Complementar n? 294, de 27 de junho de 2000 e Lei Complementar n® 755, de 28 de
janeiro de 2008, e suas alteragdes.

Para a ODIR, a proposta da LUOS define o coeficiente Y de planejamento,
previsto na férmula para calculo da contrapartida financeira, de acordo com agrupamento das
localidades urbanas pelo critério de vulnerabilidade social.

A Compensagdo Urbanistica devera ser objeto de lei especifica e somente pode
ser aplicada nos empreendimentos cuja regularizacdo seja declarada de interesse publico em
instrumento complementar das politicas de ordenamento territorial (LUOS ou PDLs), desde
que comprovadamente edificados até a data de publicacdo do PDOT.

Infracées e penalidades

As infracOes e penalidades administrativas aplicadas a pessoa fisica ou juridica
que infringir os parametros de uso e os indices de ocupagdo definidos na LUOS estdo previstas
em legislagDes especificas: a de licenciamento de atividade econdmica e o codigo de obras e
edificacdes.

Na proposta de PLC, foram incluidas as penalidades a serem aplicadas quando o
fato gerador estiver relacionado aos instrumentos juridicos de que trata a LUOS, bem como
quando envolverem o uso residencial em desacordo com a norma, tendo em vista que esses
aspectos ndo sdo tratados em legislacdo especifica.

Disposicdes Transitorias

Nas Disposicbes Transitorias, admite-se a permissdo de autorizagdo de
funcionamento de atividades econdmicas nas UOS RE 1 e RE 2 apenas para os
empreendimentos comprovadamente instalados e em funcionamento pelo prazo minimo de 1

ano no mesmo endereco, com anuéncia da vizwhaﬁ’g‘a, bem como observem as r rigles
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previstas na Lei. Tal permissdo n3o configura altera¢do de uso e s6 é admitida para a atividade
exercida a época.

Essa proposta reflete uma sintese do conflito dos interesses que foram objeto
de debate e manifestagdes ao longo do processo participativo, trazendo as condicdes e
critérios para a permanéncia da atividade, prevendo a exigéncia de consulta a vizinhanca e
possibilidade de cassagdo do licenciamento caso seja comprovado que o estabelecimento
gera incbmodo ou impacto na vizinhanga.

Foram definidas de forma clara as regras para a transicaoc entre o arcabougo
normativo atualmente vigente e aquele que vier a ser estabelecido pela LUOS. E ponto
fundamental para o processo de gestdo urbana, possibilitar ambiente juridicamente seguro
nesta transicdo entre normativos completamente distintos.

A LUOS define regra de transicdo que permite ao proprietdrio optar pela
utilizacdo da norma vigente de maneira integral ou apenas em relagdo ao potencial
construtivo até o prazo de dois anos. Findo este prazo, o proprietdrio que optar pela norma
anterior tem o prazo de até trés anos para protocolar o projeto arquitetonico para o lote ou

projecao.

Disposicoes finais

A proposta de PLC prevé a revogagdo expressa de todos os normativos que
disponham sobre pardmetros de uso e ocupacdo do solo para lotes e projegdes localizados na
drea de abrangéncia da LUOS, a excecdo das normas relativas a instituicdo de condominio
urbanistico e dos parcelamentos aprovados e registrados que ndo constem dos anexos da
minuta.

Acrescenta-se, ainda, que os artigos dos Codigos de EdificagBes de Brasilia e das
Cidades Satélites, aprovados pelos Decretos “N” n° 596/67, n® 944/69 e n° 13.059/91,
ratificado pelo de n® 16.677/96, que tratavam tanto de aspectos edilicios quanto urbanisticos,

ja se encontram revogados nos aspectos edilicios, desde a edi¢do da Lei n® 2.105/ que
° \
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aprovou o atual Cddigo de Edificacbes do DF, e com o advento da LUOS, deverdo ter
revogados os aspectos relativos aos parametros de uso e ocupacao do solo atinentes a
referida lei.

Da mesma forma, o atual Cddigo de Edificacbes do Distrito Federal COE/DF,
aprovado pela Lei n® 2.105/98, também trata de alguns aspectos atinentes ao uso e ocupacio
do solo e por esta razdo tem previsdo de revogacdo dos dispositivos que conflitarem com a
LUOS. A revisdo dos demais parametros edilicios do COE/DF esta sendo empreendida por esta
SEGETH em processo paralelo, que culminou na elaboracdo do Projeto de Lei n°® 1621/2017,
em tramitacdo na Cdmara Legislativa do Distrito Federal.

A revogacdo do AnexoV  Coeficientes de Aproveitamento Basico e Maximo da
Lei Complementar n® 803, de 25 de abril de 2009, que aprova o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal PDOT, tem previsdo legal no §6° do art. 42.

Consta, ainda, proposta de artigo que prevé procedimento para que erros
materiais € de representacdo em mapas sejam sanados por ato do Poder Executivo, sem
importar em alteracdo da lei.

A proposta prevé a criagdo de Cdmara Técnica de Uso e Ocupagao do Solo, de
carater permanente, como 6rgdo auxiliar do CONPLAN, para o acompanhamento da
implementagdo da LUOS.

Por fim, a LUOS prevé sua revisdo a cada 5 anos, sendo admitidas modificagdes
em prazo diferente para adequacdo ao Zoneamento Ecolégico Econémico ou para incorporar

as disposicGes decorrentes da revisdao do PDOT.

VOTO

Considerando a precedéncia e prevaléncia do interesse coletivo sobre o

individual. - . K\/—"
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Considerando o cumprimento da fungdo social da propriedade e o pleno
desenvolvimento das potencialidades da drea urbana.

Considerando que a alteracio de pardmetros de uso com a extensdo de
atividades contribui com o incremento da dindmica urbana, e com a promocéo da diversidade
de usos e a oferta de empregos.

Considerando que a diversificacdo de usos permite otimizar a utiliza¢do da
infraestrutura urbana implantada.

Considerando que a mobilidade urbana comec¢a no planejamento urbano e
ocupacio do territério.

Considerando que, apesar de o espaco publico ndo ser especificamente
regulado pela LUOS, a qualidade e a seguranca do espago urbano advém da interface do lote
ou projegdo com os logradouros ptblicos.

Considerando a simplificacdo da normatiza¢do de uso e ocupagdo do solo, que
passara a ter uma Unica lei como referéncia, com os mesmos parametros definidos para todas
as areas a partir de critérios semelhantes.

Considerando a possibilidade de maior celeridade nos atos da administracao
publica relativamente as normas urbanisticas sobre o uso e ocupacdo do solo, decorrente de
se ter uma legislacdo simplificada.

Considerando a reducdo da discricionariedade na interpretacdo da norma, uma
vez que a LUOS se pretende mais clara e objetiva.

Considerando a diminuicdo de incorre¢des na aplica¢do da legislacao, que
aconteciam devido as dificuldades de se lidar com o grande arcabougo legal de uso e
ocupacdo do solo.

Considerando a facilitacio das acbes de fiscalizagdo, possibilitada pela

simplificacdo da LUOS na defini¢cdo de usos e pardmetros de ocupagdo para as areas urbanas.
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Considerando a transparéncia ativa que regras claras de uso e ocupagdo para os
lotes urbanos conferem a populagdo o efetivo conhecimento de seus direitos e também de
suas obrigagoes.

Considerando que Governo e sociedade terdo um instrumento mais moderno
para atender as necessidades de cada localidade e permitir que os nucleos urbanos se
desenvolvam de forma ordenada, com controle e planejamento, respeitando suas

caracteristicas especificas e a vontade da comunidade.

Voto favoravelmente a aprovacao da proposta da LUQOS.

A proposta uma vez aprovada pelo CONPLAN deverd ser submetida ao Senhor
Governador do Distrito Federal que encaminhara anteprojeto de Lei Complementar a Camara
Legislativa do Distrito Federal, nos termos do art. 100 da Lei Organica do Distrito Federal.

Em 10 de outubro de 2017.
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