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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO
FEDERAL - CONPLAN

Brasilia-DF, 05 de dezembro de 2024.

PROCESSO N2: 00390-00005725/2024-13

INTERESSADO: Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagao - SEDUH

ASSUNTO: Revisdo da Lei Complementar n? 948/2019 - LUOS

RELATORIA: Wilde Cardoso Gontijo Junior — Associa¢do Civil Rodas da Paz — e Henrique do
Vale Andrade - Fecomércio.

I - INTRODUGAO

O presente Relato tem por finalidade a analise da proposta de revisdo da Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo n?2 948, de 2019, motivada pela elaboragao dos Planos de Intervencao
Urbana para as regides administrativas do Lago Sul e de Santa Maria, bem como por demandas
diversas consolidadas pela equipe técnica da SEDUH. Os documentos referenciais dessa
analise estdo a seguir listados:

a) documento 154173358 — Apresentacdo PIU Santa Maria

b) documento 154296183 — Apresentac¢do PIU Lago Sul

¢) documento sem nimero — minuta de PLC para alteragdes na LUOS (04dez2024)

d) documento sem numero — justificativa sobre as alteragdes na LUOS (04dez2024)

A versdo analisada da minuta de PLC é, assim, aquela apresentada no documento da
alinea “c)”, ainda nao incluido no processo em questao.

Il — ANALISE PROCEDIMENTAL

Diante da competéncia da Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo - SEDUH de definir, coordenar, promover e executar planos, programas, projetos e
acdes relacionados a implementacdo das politicas de ordenamento territorial, de
desenvolvimento urbano e de controle urbano, conforme consta no inciso VII, art. 1° da
Portarian2227,de 11 de julho de 2022, cabe a Subsecretaria de Desenvolvimento das Cidades
- SUDEC propor legislacdo referente aos instrumentos de politica urbana, as normas
urbanisticas gerais relativas ao uso e ocupacdo do solo e de areas publicas urbanas.

Para operacionalizar essa atribuicdo a SEDUH propde elaborar Planos de Intervengao
Urbana — PIU - definidos como um conjunto de estudos técnicos voltados para a melhoria e
dinamizacado de espacos publicos urbanos em areas degradadas ou subutilizadas.

Sua metodologia baseia-se no estudo comparativo entre a cidade legal (projetada e

regulada) e a cidade real (construida). A partir do levantamento de anomalias constatadas por
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essa comparacdo sao definidas areas prioritarias para projetos de intervencao e requalificacdo
urbana, consequéncia das etapas que seguem:

e consolidagdao de demandas prioritarias identificadas por meio das leituras técnicas,
vistorias e questiondrios realizados com a comunidade e com a administragao regional;

e identificacdo das areas prioritarias para intervencao e requalificacdo urbana;

e mapeamento das demandas e andlise das intervengdes;

e propostas de ajuste dos usos do solo visando a dinamizac¢do do espaco urbano; e

e compatibilizacdo e inclusdo de projetos urbanos a LUOS, com ajustes na versao atual
e inclusdes de projetos aprovados que nao integraram a revisao da Lei aprovada em 2022.

Para uma primeira experiéncia, foram elaborados os PIUs das regides administrativas
de Santa Maria e do Lago Sul, resultando em propostas especificas de alteracdao da LUOS.
Segundo a documentacao disponivel no link eletrénico PIU, as etapas do processo podem ser
ilustradas pela Figura 1.

Figura 1 — Etapas para elaboracado do PIU
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Trés, entdo, sdo os produtos desse processo: a) estudos, projetos e diretrizes para a
ocupacdo de areas publicas; b) projetos para a readequacdo viaria e da mobilidade; e c)

alteracoes na LUOS para a dinamizacdo do espaco urbano. Como ja expresso neste Relato,

concentraremos nosso foco no terceiro produto.
Como se trata de ajuste na Lei Complementar n? 948, de 2019, é relevante destacar a
iniciativa privativa do Poder Executivo para tal, conforme define o inciso VI do art. 71 da Lei

Organica, transcrito a seguir:
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“Art. 71. ...
§ 1° Compete privativamente ao Governador do Distrito Federal a iniciativa das

leis que disponham sobre:

VI — plano diretor de ordenamento territorial, lei de uso e ocupacao do solo,

plano de preservagdo do conjunto urbanistico de Brasilia e planos de

desenvolvimento local;”

Como se apreende do texto legal acima, a atuacdo local do GDF no planejamento
urbano prevé a elaboracdo de planos de desenvolvimento local — PDL, instrumento muito
préximo do PIU sob o ponto de vista de intervencdo urbana. Porém, no caso do PIU ndo
encontramos previsao legal explicita.

Por seu lado, a Lei Complementar n2 948, de 2019, que “Aprova a Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo do Distrito Federal — LUOS nos termos dos artigos 316 e 318 da Lei Organica

do Distrito Federal e da outras providéncias”, estabelece que os “Planos de Desenvolvimento

Local e a Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo, complementares ao Plano Diretor de Ordenamento

Territorial do Distrito Federal, sdo parte integrante do processo continuo de planejamento
urbano”. Eis um destaque importante, ser um processo continuo e, assim, deve ser pautado
pelo monitoramento dos resultados, identificacdo de anomalias e lacunas e, enfim, pela
proposicdo de aprimoramentos legais, caso necessarios. O PIU, me parece, dessa foram, um
instrumento que pode contribuir muito para efetivar esse processo, bem como seria o PDL.
Por ndo ter regulamentacao legal, é, pelo menos, um instrumento técnico interessante para
colocar em curso esse acompanhamento da politica urbana no ambito das administracoes
regionais.
Por outro lado, os comandos dos art. 19 e 312 da Lei Organica definem a participacao
social como ponto central nesses procedimentos, conforme a seguir transcritos:
“Art. 19. Administracdo Publica direta e indireta de qualquer dos poderes do
Distrito Federal obedece aos principios de legalidade, impessoalidade,

moralidade, publicidade, razoabilidade, motivacdo, participacdo popular,

transparéncia, eficiéncia e interesse publico”.
“Art. 312. A politica de desenvolvimento urbano e rural do Distrito Federal,

observados os principios da Constituicdo Federal e as peculiaridades locais e
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regionais, tem por objetivo assegurar que a propriedade cumpra sua funcao
social e possibilitar a melhoria da qualidade de vida da populagdao, mediante:

| - adequada distribuicdo espacial das atividades socioecon6micas e dos
equipamentos urbanos e comunitarios, de forma compativel com a
preservag¢ao ambiental e cultural;

Il - integragdo das atividades urbanas e rurais no territdrio do Distrito Federal,
bem como deste com a regido geoecondmica e, em especial, com a regido do
entorno;

Il - estabelecimento de créditos e incentivos fiscais a atividades econbmicas;

IV - participacao da sociedade civil no processo de planejamento e controle

do uso, ocupacao e parcelamento do solo urbano e rural;”

Tais comandos sdo reforcados pelo paragrafo Unico do art. 321, transcrito a seguir:
“Art. 321. E atribuicdo do Poder Executivo conduzir, no &mbito do processo de
planejamento do Distrito Federal, as bases de discussao e elaboragao do Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, da Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo e dos Planos de Desenvolvimento Local, bem como sua
implementagao.

Paragrafo Unico. E garantida a participacdo popular nas fases de elaboracio,

aprovacao, implementacdo, avaliacdo e revisdao do Plano Diretor de

Ordenamento Territorial do Distrito Federal, da Lei de Uso e Ocupacao do Solo

e dos Planos de Desenvolvimento Local.”

Parte importante da regulamentacdo dessa obrigacdo foi definida, no entanto,

somente em 2013 pela Lei n2 5081, que “Disciplina os procedimentos para a realizacdo de

audiéncias publicas relativas a apreciacao de matérias urbanisticas e ambientais no Distrito

Federal e da outras providéncias”, sendo ela precisa quanto aos propdsitos definidos no art.

19 quanto ao uso e ocupacdo do solo:

“Art. 19 Esta Lei estabelece normas para a realizacao de audiéncias publicas

nos casos de:
| —elaboracao, alteracao e revisao do Plano Diretor de Ordenamento Territorial

— PDOT, dos Planos de Desenvolvimento Local, do Plano de Preservacdo do

Conjunto Urbanistico de Brasilia e da Lei de Uso e Ocupacdao do Solo, nos

termos do art. 40, § 49, |, da Lei federal n? 10.257, de 10 de julho, de 2001 —
4
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Estatuto da Cidade e dos artigos 320 e 321 da Lei Organica do Distrito Federal
— LODF;

Il — alteragao de parcelamento do solo registrado em cartério;

IIl — desafetacdo de area publica, nos termos do art. 51, § 29, da LODF;

IV — definicdo e alteracdo de parametros urbanisticos para projeto de
parcelamento urbano, incluindo taxa de ocupacdo, altura mdxima, taxa de
permeabilidade, afastamentos e nimero de pavimentos;

V —alteracdo de parametros urbanisticos para projeto de parcelamento rural;
VI — alteragdo ou extensao de uso;

VIl — alteracdo de coeficiente de aproveitamento;

VIIl — apresentacao de estudo ou Relatério de Impacto de Vizinhanga;

IX — apresentacdo de proposicdo que trate de matéria ambiental, respeitada a
legislacao federal que dispuser sobre o tema;

X — apresentacdo de estudo ambiental, nos termos do art. 289 da LODF.”

Ou seja, temas tdo relevantes como o uso e ocupacdo do solo devem ser
adequadamente submetidos a participacdo social de forma a, além da legalidade que se
impde, tornar o processo de elaboracdo e a consagracao publica da lei legitimos instrumentos
de facilitacao da execuc¢ado da politica publica para o planejamento e a gestao do territério.

Destaque-se na Lei n2 5081, a definicao de populacdao diretamente afetada, objeto da

audiéncia publica, conforme segue:
“Art. 42 A aprovacao de proposicdo que trate das matérias dispostas no art. 12

fica condicionada a oitiva prévia da populacao diretamente afetada.

§ 12 Para efeitos desta Lei, considera-se:

| — populacdo interessada: a comunidade residente nas localidades afetadas

pela proposicdo, entidades da sociedade civil organizada, organiza¢des nao

governamentais e demais grupos sociais que possam ser direta ou

indiretamente afetados pela proposicao;

Il — interesse publico: o conjunto de aspiracbes ou vantagens licitamente
almejadas pela populac¢ado interessada.

§ 22 Na comprovacdo do interesse publico, deverdo ser registrados os
beneficios sociais, econOmicos e ambientais resultantes da medida, a

populacdo a ser beneficiada, os possiveis impactos, bem como as medidas
5
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mitigadoras propostas, além dos estudos e dos pareceres técnicos que
corroborem a proposi¢do.”

Dessa forma, caso os interesses vinculados ao PIU estejam restritos a comunidade
local, os interessados afetados, sem restricdo a participacao de outrem, sdo aqueles que foram
objeto das audiéncias convocadas pela SEDUH no caso presente. Por outro lado, caso haja
outros temas que afetem “demais grupos sociais” requer-se a participacado ativa dos mesmos
no processo, devendo a audiéncia publica buscar tal representatividade do seu publico objeto.

Complementarmente, a Lei Complementar n2 948, de 2019, referida a partir deste
ponto neste texto como LUOS, fortalece tal procedimento participativo ao estabelecer em seu
art. 79 uma representacdo do Conplan para o acompanhamento técnico auxiliar da
implementacao da Lei, conforme transcrito a seguir:

“Art. 79. Fica criada, no ambito do Conplan, a Camara Técnica de Uso e
Ocupacdo do Solo, de cardter permanente, para acompanhamento da
aplicagdo desta Lei Complementar.

Dito isso, passa-se a seguir a verificacdo do atendimento dessas disposicdes legais no
processo em questdo.

Primeiramente é preciso reconhecer o mérito da iniciativa de elaboragdao dos PIUs,
tanto por meio dos seus objetivos quanto do processo proposto para sua elaboracao, incluidas

as propostas para alteracdo da LUQS, sobretudo pela inexisténcia de planos diretores locais

nas referidas regioes administrativas.

No caso especifico, o processo seguiu adequadamente o que estabelece a legislacao
para as regioes administrativas de Santa Maria e do Lago Sul. A participacdo social nessas areas
interessadas foi oportunizada pela realizacao das audiéncias publicas presenciais, bem como
com a analise de manifestacdes realizadas por e-mail, conforme pode ser comprovado pelas
atas das reunides publicas (documentos 155024064 e 155285790), suas listas de presenca
(154174702 e 154296500) e pela andlise das manifestacdes pela equipe técnica da SEDUH
(documento sem nuimero), apresentada na 12 reunido da CT-LUOS.

Na ata desta reunido da CT-LUQS, realizada em 16 de outubro de 2024, esta registrado
que as discussdes dos PIUS nessas audiéncias poderiam gerar ajustes na LUQOS, conforme
transcrito a seguir:

“... Ato seguinte, a Senhora Janaina Domingos Vieira resumiu que as alteracdes

propostas para a LUOS envolviam correcdes e as sugestdoes sobre as areas
6
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apresentadas. Somou que seria criada uma LUOS nova para condominios de
lotes e explicou que seria facilitado o entendimento da Luos acerca da
interpretacdo do Art. 62 § 62 da Luos, para fins de licenciamento de obras do
Lago Sul e Lago Norte, ambas dreas de lotes residenciais exclusivos, mas que
permitem usos das residéncias como escritdrios, por exemplo.”

Vé-se nesse pardgrafo em destaque que as audiéncias publicas realizadas tiveram
como foco as discussdes dos PIUs e suas repercussdes na LUOS, elegendo a populagao
diretamente interessada das respectivas RAs de Santa Maria e Lago Sul, inclusive com a
definicdo da localizagdo fisica do espago para o encontro presencial nessas cidades.

No entanto, o Edital das audiéncias, além desse debate local, explicitou a discussdo de

III

alteragdes na LUQOS, convocando “toda a populagdo do Distrito Federal” para a reuniao,
conforme a seguir:
“O GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL, por intermédio da SECRETARIA DE
ESTADO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO DO DISTRITO FEDERAL,
no uso de suas atribuicbes legais estabelecidas na Lei Organica do Distrito
Federal e, em cumprimento ao estabelecido na Lei n2 5.081, de 11 de margo de
2013, que dispoe sobre os procedimentos para a realizacdo de audiéncias

publicas relativas a apreciacao de matérias urbanisticas e ambientais no Distrito

Federal, CONVOCA toda a populacdo do Distrito Federal - DF para participar

da audiéncia publica com vistas a apresentacdao dos estudos do Plano de

Intervencdo Urbana - PIU de Santa Maria e da Minuta do Projeto de Lei

Complementar que propoe alteracoes a Lei Complementar n2 948, de 16 de

janeiro de 2019. A audiéncia sera realizada no dia 17 de outubro de 2024, com

inicio as 19h (hordrio de Brasilia), em sessdo publica presencial, no Auditério do

Galpdo Cultural de Multiplas Funcgdes, localizado na Quadra Central QC 01,

Conjunto H, Santa Maria - DF. As informacdes necessarias para subsidiar o

debate encontram-se consignadas no Processo SEI n? 00390-00005725/2024-

13, e disponibilizadas no site da Seduh por meio do link:
https://www.seduh.df.gov.br/audiencias-publicas-2024/”

Observa-se nesse texto e no regulamento que o segue, oportunizando a participagao

por meio do canal Youtube, uma tentativa de expansao do publico para além do local, o que,

em verdade, ndo se realizou. Tal situacdo é comprovada pelo documento elaborado pela
-
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equipe técnica da SEDUH, apresentado para discussdo na segunda reunido da CT-LUOS, em 14
de novembro, onde consta a andlise das manifestagdes nas audiéncias publicas e de outras
fontes. Estas foram massivamente concentradas em temas e participantes das duas regides
administrativas, conforme segue:

¢ 31 manifesta¢des do Lago Sul;

e 2 manifesta¢des de Santa Maria; e

e 4 manifestagdes identificadas como LUOS.

A publicacdo dos Editais e as documentacdes publicadas na pagina eletrénica da
SEDUH, explicitaram que seriam discutidos ajustes na LUOS, inclusive com a divulgacao de
uma minuta de PLC incorporando ajustes gerais. No entanto, a realizacdo especifica nas duas
RAs e a prépria lista de presenga dos participantes, bem como as manifestacdes recebidas
deixa clara a auséncia de atores de todo o DF, o que mostra a parcialidade da representacao
social.

A minuta de LUOS colocada em andlise, reforga-se, traz ajustes que impactam todo o
territério do DF, conforme disposto nos incisos Il a IX do art. 12, bem como em todo o art. 29,
afetando o uso e a ocupac¢do do solo em todas as regides administrativas e ndo somente em
Santa Maria e no Lago Sul. Ou seja, a populacdo diretamente afetada n3o reside somente
nessas regides e, de fato, ndo compareceu a convocacao formal dos Editais.

Assim, observa-se que as alteracdes relativas as duas regides administrativas seguiram
o rigor da Lei, o que ndo ocorreu de fato para os ajustes cujo impacto ultrapassa tais territérios
administrativos.

Registre-se com relacdo ao acompanhamento pela CT-LUOS que ele ocorreu em duas
reunides. Uma primeira realizada em 16 de outubro, na véspera da audiéncia de Santa Maria
(17/10/2024) e antes da audiéncia do Lago Sul (21/10/2024), e uma segunda quando foram
relatados os resultados da reunido, em 14 de novembro, cuja ata, ainda ndo aprovada,
descreve bem as discussdes havidas. Ndo ha qualquer parecer formal da CT-LUQS, o que ndo
é exigido pela legislacdo vigente, mas houve a efetiva convocacao e realizagdo de reunides
com a cdmara, o que pode ser entendido como comprovacdo do seu acompanhamento.

Il - ANALISE DA PROPOSTA DE ALTERAGCOES DA LUOS

A presente analise serd realizada em trés etapas: as duas primeiras, verificando as

demandas oriundas dos PIUs; e a terceira, das alteragdes propostas e que ndo estdo

diretamente ou somente relacionadas as respectivas regides administrativas.
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1.1 Demandas do PIU para o Lago Sul

As alteragGes propostas pelo PIU do Lago Sul e que afetam a LUOS estdo concentradas

na desconstituicdao de lotes de dominio publico que estdo interferindo com poligonais de

unidades de conservacdo ou com o sistema vidrio, bem como na alteracdo de parametros de

ocupagao do solo — Anexo Il — Quadro 14A.

Quanto ao primeiro caso, sdo lotes de UOS CSII 1, CSII 2, PAC 1, PAC 2, Inst e Inst EP.

Para orientar as desconstituicdes propostas, foi encaminhada consulta ao érgdao ambiental

responsavel pela gestdo das unidades imobilidrias indicadas, bem como:

A fim

consulta da dominialidade dos lotes junto a TERRACAP;

consulta sobre a desconstituicdo para lotes de propriedade da TERRACAP; e
verificacdo da unidade administrativa a que estd vinculado o respectivo lote
publico e, a partir dessa manifestacdo, decidir pela desconstituicdo ou por
permuta por outro lote da UOS Inst EP ou Inst.

desse processo resultou proposta de alteracao do Mapa 14A — Regido

Administrativa do Lago Sul — RA XVI do Anexo Il da LUOS vigente, conforme proposto no inciso

Xl do art. 12 da minuta de PLC em questdo, com as seguintes desconstituicdes de unidades

imobiliarias:

SHIS QL 9 LT B (Inst), SHIS TRECHO 10 LT 1 PLL e SHIS TRECHO 10 LT 2 PLL (PAC
2), sobrepostos ao sistema vidrio da EPJK e EPDB;

SHISQI9LTA,SHISQI8 LT CCL, SHISQI8 LTD CL, SHISQI 8 LTE CL, SHIS QI 8
LT F CL, SHIS QI 8 LT G, SHIS QI 8 LT I, SHIS QI 8 LT H e SHIS QI 9 LT 1 PLL,
sobrepostos a REVIS Canjerana;

SHIS QL B LT B, sobreposto a Area de Relevante Interesse Ecolégico do
Santudrio de Vida Silvestre do Riacho Fundo;

SMDB 12E LT 3, SMDB CJ 12F LT 1, SMDB CJ 12F LT 2, SMDB CJ 12F LT 3 e SMDB
CJ 12G LT 1, sobrepostos a poligonal do REBIO Cerradao.

SHIS TRECHO 11 LT 1 PLL e SHIS TRECHO 11 LT 2 PLL, sobrepostos a Parque

Distrital das Copaibas.

O PIU do Lago Sul também prop0s alteracdo de classificacdo UOS Inst (Institucional)

para UE (Unidade Especial), Figura 1, devendo ser observada a manutencdo dos parametros

urbanisticos previstos para o lote, manutencdo da destinacdo e caracteristica principal de
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equipamento cultural, de modo a promover o convivio social de um dos principais pontos

turisticos do Distrito Federal, proximo a ponte JK, e definir diretrizes de recuperagao

ambiental e implantagao de vegetacao adequada, calgamento e conexao com o sistema

ciclovidrio ja existente. Na criacdo dessa UE prevé-se a edicdo de Diretrizes de uso e ocupacdo

do solo — DIEPO, que orientardo a elaboragdo do respectivo Plano de Ocupagao.

Dessa forma, foi definida inclusdo do inciso XVI no art. 38 da LUOS com a seguinte

redagao: UE 16 - Equipamento Cultural QL 9 Lote B da Regido Administrativa do Lago Sul.

Por fim, o PIU propods a alteracdo do Quadro 14A do Anexo lll da LUOS, ajustando os

seguintes parametros de ocupacao:

Padronizacdo da altura mdaxima para 9,5m, igualando ao que ja é permitido
para a residéncias RE1 e RE2;

o ajuste do coeficiente de aproveitamento maximo para que os lotes que
integram a UOS Inst — Tipo C possam alcancar o potencial construtivo maximo
permitido pela redefinicdo da altura méxima nessa UQOS;

alteracdo da faixa de drea do cdodigo 1607 para a inclusdo dos lotes que
passardo a integrar a referida faixa, sem altera¢do dos parametros urbanisticos;
alteragao do coeficiente de aproveitamento maximo do cédigo 1610 (CSII 2)
para que os lotes com altura redefinida de 8,50m para 9,50m;

considerando que as marquises nas antigas NGBs dos lotes comerciais do Lago
Sul eram elementos construtivos obrigatérios e que a promulgacdo da LUQOS
proibiu as marquises para a maioria dos lotes comerciais, propds-se a alteragao
do Anexo lll da referida Lei Complementar, tornando as marquises itens ndo
exigidos. Com isso, espera-se eliminar a diferenga entre as areas comerciais
implantadas com o previsto na legislacao;

considerando o Anexo lll vigente, onde o cddigo 1618 (Inst) abrange a mesma
faixa de drea do cddigo 1622 (Inst — Tipo A), e que todos os parametros
permanecem os mesmos, com excec¢ao dos coeficientes de aproveitamento
basico e maximo, propde-se a padronizacdo da maioria dos lotes da faixa de
codigo 1618 (Inst) para Inst — Tipo A;

ajuste de coeficientes de aproveitamento bdsico, baseando-se no § 6° do art.

42 do PDOT (“Art. 42.(...) § 62 A Lei de Uso e Ocupacdo do Solo deverd rever os
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coeficientes de aproveitamento previstos neste Plano Diretor, garantindo
coeréncia entre os critérios de uso e ocupa¢ao do solo estabelecidos nos
instrumentos de planejamento territorial e urbano do Distrito Federal,
observados os coeficientes maximos, por zona urbana ...”. A justificativa da
SEDUH é que o Estatuto da Cidade, em seu art. 28, prevé a possibilidade do
Plano Diretor fixar coeficiente de aproveitamento Unico para toda a zona
urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da zona urbana. Além
disso, continua a SEDUH: “Para muitos autores, a ideia do solo criado pressupode
a adoc¢do de um coeficiente Unico de aproveitamento do solo, uma vez que o
préprio conceito parte da ideia fundamental de que, inerente ao direito de
propriedade, ha o direito de construcdo igual para todos. Diante desse cenario,
propos-se ajuste do coeficiente de aproveitamento basico, principalmente para

as UOS CSll 1 e 2”.

As Figuras 2 e 3 a seguir apresentam resumidamente o efeito desses ajustes. A Figura

2, identificando os pardmetros objeto de ajuste, e a Figura 3, o novo Quadro 14A, a substituir

o atual no Anexo Ill da LUOS.

Figura 2 — Anexo Ill — Quadro 14A — selecdo de parametros a serem alterados

Anexo lll - Quadro 14A - Parametros de Ocupagéo do Solo / Lago Sul

CODIGO uos FAIXA AREA{m?) |CFA B[CFA M| TX OCUP(%) | TX PERM(%) |ALT MAX | AFR | AFU |AF LAT|AF OBS | MARQUISE | GALERIA COTA SOLEIRA SUBSOLO
1601 |RE 1! @ 500<a<4000 140 | 1,40 70 10 950 [300] - 3,00 proibida - ponto média da edificacio permitido-tipo 1
1602 [RE1- SHIS QL 12 Cj 11 a0 18 1300<a2900 | 1,60 | 1,60 80 10 9,50 - - - proibida - |ponto médio da edificagao permitido-tipo 1
1603 5000<a<16000 | 0,80 | 0,80 40 20 950 | 500 | - | 500 |bilateral | proibida - |ponto média da edificacdio permitido-tipo 1
1604 11000<a<25000 040 | 040 40 45 9,50 5,00 - 5,00 | bilateral | proibida - ponto médio da edificacdo permitido-tipo 1
1605 |CSI 1% a<150 1,00 | 2,00 100 - 8,50 - - - - 6 - cota étrica média do lote | permitido-tipo 1
1606 |Csi 1% 150<as750 3,00 | 3.00 100 - 12.00 - - - - 6 - |cota altimétrica média do lote  |permitido-tipo 1
1607 [CSII 1 2500<a3500 | 2,00 | 2,00 100 - 12,00 - - - - proibida - |cota altimétrica média do lote |permitido-tipo 1
1608 [CSII 1 3500<a<15000 | 0,84 | 0,84 50 20 8,50 - - - - proibida - |cota altimétrica média do lote |permitido-tipo 1

csi2¥ 160<a600 3.00 | 3.00 100 - 12.00 - - - - 6 - cota étrica média do lote | permitido-tipo 1
csi2 600<a<32000 | 125 | 125 100 - 8,50 - - - - proibida - |cota altimétrica média do lote  |permitido-tipo 1

CSll 2 - Tipo A® 850<a=6000 084 | 084 60 - 8,50 - - - - proibida - cota altimétrica média do lote | permitido-tipo 1

€SIl 2- Tipo B® 2000<a=8500 | 084 | 3,00 100 - 12,00 - - - - proibida - |cota altimétrica média do lote |permitido-tipo 1

CSll 2 - QI 5 Centro Comercial/Pj 1 e 2™ 2000<a<5500 235 | 235 100 - 12.00 - - - - proibida dria |cota altimé média do lote  |permitido-tipo 1

€SIl 2 - QI 5 Centro Comercial/Pj 3% 1500<a<2000 | 3,00 | 3,00 100 - 15,50 - - - - proibida 6ria |cota altimétrica média do lote |permitido-tipo 1

CSlI 2 - QI 5 Centro Comercial/Lt 3 7500<a<8000 | 149 [ 2,00 100 - 8,50 - - - - proibida - |cota altimétrica média do lote |permitido-tipo 2
csliz-QizBLt1e2 5000<a<9000 | 2,10 [ 210 70 20 12.00 - - - - proibida - |cota altimétrica média do lote |permitido-tipo 2

csi3 100000<a<110000 | 0,70 | 0,70 50 30 12,00 - - - - proibida - |ponto médio da edificaco permitido-tipo 1

1618 650<a=9500 070 | 0.70 70 20 8,50 - - - - proibida - cota altimétrica média do lote | permitido-tipo 2
1619 10500<a<70000 | 065 | 065 40 20 850 |s500| - | 500 - proibida - |ponto médio da edificagao permitido-tipo 1
1620 |Inst 40000<a<200000 | 0,20 | 0,20 10 70 8,50 - - - - proibida - |ponto médio da edificacio permitido-tipo 1
1621 [Inst 200000<a<300000 | 0,06 | 0,06 6 70 12,00 - - - - proibida - |ponto médio da edificagao permitido-tipo 1
1622 |Inst - Tipo A" 650<a<9500 1,00 | 1,00 70 20 8,50 - - - - proibida - |cota altimétrica média do lote |permitido-tipo 2
1623 |Inst - Tipo B 2500<a=4000 | 2.25 | 2.25 80 - 12.00 - - - - proibida - |cota altimétrica média do lote |permitido-tipo 1
1624 |Inst - Tipo /') 2500<a<11000 120 | 140 70 10 12,00 - - - - proibida - cota altimétrica média do late  |permitido-tipo 2
Inst 200000<a<350000 | 055 | 0.55 20 40 12,00 - - - - proibida - ponto médio da edificagdo permitido-tipo 1
250<a£1800 017 | 025 25 - 8,50 - - - - proibida - |cota altimétrica média do lote |permitido-tipo 1

4500<a5000 | 0,50 | 0,50 50 - 8,50 - - - - proibida - |ponto médio da testada frontal _|permitido-tipo 1

1000<a<2000 | 0,17 | 0,50 50 - 8,50 - - - - proibida - |ponto médio da testada frontal _|permitido-tipo 1
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Figura 3 — Anexo Ill — Quadro 14A — pardmetros de ocupacdo do solo alterados

| ‘Anexo lll - Quadro 14A - Parametros de Ocupagdo do Solo | Lago Sul

coépico uos FAIXA AREA(m*) |CFAB|CFAM| TX OCUP(%) | TXPERM(%) | ALT MAX | AFR | AFU | AF LAT | AF OBS | MARQUISE | GALERIA COTA SOLEIRA sussoLo
1601 |RE{M® 500<a<4000 140 | 140 L 10 950 | 300| - 3.00 proibida - |ponto médio da edificagao permitido-tipa 1
RE 1-SHIS QL 12 Cj 11 a0 18 1300<a=2900 160 | 160 80 10 9,50 - - - proibida - ponto medio da edificagio permitido-tipo 1
5000<a$16000 | 0,80 | 080 40 20 950 | 500| - | 500 |bilateral | proibida - |ponto médio da edificagiio permitido-tipo 1

11000<as25000 | 040 | 040 40 45 950 | 500 | 500 [ 500 | bilateral | proibida - [ponio médio da edificagiio permitido-tipo 1

csin 1 as150 1,00 | 2,00 100 - 9,50 - - - - - - cota altimétrica média do lote | permitido-tipo 1

1606 |csi 1 150<as750 3,00 | 300 100 = 12,00 = = = = = - cota altimétrica média do lote | permitido-tipo 1
1607 |csil 1 1600<a=3500 2,00 | 200 100 = 12,00 = = = = = - cota allimétiica média do lote | permilido-tipa 1
csil1 3500<a<15000 | 1,00 | 140 60 20 9,50 - - - - - - cola alimétrica média do lote  |permitido-tipa 1
150<as600 3,00 [ 300 100 = 12,00 = = = = = - cota altimétrica média do lote | permitido-tipo 1

600<a<32000 125 | 200 100 - 9,50 - - - - - - cota altimétrica média do lote permitido-tipo 1

-Tipo A" 850<a<6000 1.00 | 140 60 - 9,50 - - - - - - cota altimétrica média do lote | permitido-tipo 1

-Tipo B® 2000<as8500 1,00 | 3,00 100 - 12,00 - - - - cola allimétrica média do lote |permitido-tipo 1

-QI 5 Centro ComercialiPj 1 e 2™ 2000<as5500 2,35 | 235 100 - 12,00 - - - - proibida | cbrigatéria |cota altimétrica média do lote | permitido-tipo 1

-@I 5 Centro ComercialPj 3" 1500<a=2000 3,00 | 3,00 100 15,50 proibida | cbrigatéria |cota altimétrica média do lote  [permitido-tipo 1

-QI 5 Centro ComerciallLt 3 7500<aB000 149 | 200 100 - 9,50 - - - - proibida - cota altimétrica média do lote | permitido-tip 2
-QIBLt1ez 5000<a<9000 2,10 | 210 0 20 12,00 - - - - - - cola allimétrica média do lote | permitido-tipo 2
100000<as110000 | 0.70 | 0,70 50 30 12,00 - - ponto medio da edificagio permitido-tipo 1

1618 |Inst 650<as9500 070 | 070 0 20 9,50 - - - - proibida - cola allimérica média do lote |permilido-tipo 2
1619 |Inst 10500<as70000 | 0,65 | 065 40 20 950 [s500] - | 500 - proibida - ponto médio da edificagio permitide-tipo 1
1620 |Inst 40000<as200000 | 0,20 | 020 10 70 9,50 - - - - proibida - ponto médio da edificagao permitido-tipo 1
1621 |Inst 200000<as300000 | 0,06 | 0,06 6 70 12,00 = = = = proibida - ponto médio da edificagao permitido-tipo 1
1622 |Inst - Tipo A™ 650<a=9500 100 | 140 70 20 9,50 - proibida - cola allimélrica média do lote permitido-tipo 2
1623 |inst - Tipo B 2500<as4000 225 | 225 80 - 12,00 - - - - proibida - cota altimétrica média do lote | permitido-tipo 1
1624 |Inst - Tipo €™ 2500<a<11000 | 1,20 | 225 80 10 12,00 - - - - proibida - cota allimétrica média do lote  |permilido-tipo 2
1625 |Inst - Tipo D" 200000<a<350000 | 0,55 | 055 20 40 12,00 - - - - proibida - ponto médio da edificagao permitido-tipo 1
1628 250<a<1800 017 | 025 25 9,50 - - - - proibida - cola allimétrica média do lote | permitido-tipo 1
“mqsmm 0,50 | 050 50 - 9,50 - - - - proibida - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1628 1000<a=2000 017 | 050 50 - 9,50 - - - - proibida - ponio médio da testada frontal  [permitido-tipo 1

1.2 Demandas do PIU para Santa Maria

As alteragdes propostas pelo PIU de Santa Maria e que afetam a LUOS estdo

concentradas na alteracdo da UOS para que seja promovida a dinamizacdo do espaco urbano,

muitas vezes compatibilizando os UOS de Lei com os usos ja implantados em diversas regides

da cidade, conforme ilustra a Figura 4.

Figura 4 — Areas afetadas por alteracdo do UOS em Santa Maria

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

URB 117/2000

I 03 - QR 216, Conjs A, C, E, Ke M - UOS RO 1/ UOS RO2 «'—(-

01 - UOS CSlind 1/ UOS ClindR — AC 219/319/419

07 - Lotes UOS Inst - Avenida Alagados

URB 015/2020

aso

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

07 - QR 100 - UOS Inst/ UOS CSli 2 o |

08 - AC 200 Lotes 1 a 8 — UOS CSIIR 3/ UOS CSIIR 2 NO |
Chacara CH Hortigranjeiro
11 - Vila DVO - UOS RO 1/ UOS CSIIR 3

= Ruatm
s H Rua Doys
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A seguir um resumo das justificativas da SEDUH para as alteracdes propostas:

de forma a dinamizar a ocupac¢do das Quadras AC 219, AC 319 e AC 419, indica-se
a flexibilizagdo de UOS dos Lotes assinalados de UOS CSlind 1 para UOS CSlindR
gue dar-se- @ em func¢do de: a) proximidade desses as Quadras Residenciais - QR
218 e QR 318; b) indicacdo de que nas areas industriais sejam disponibilizados a
opcdo de moradia; c) Infraestrutura implantada ociosa; d) Area de expans3do com
previsao de Lotes UOS CSlIndR;

o Os Lotes com maiores dimensdes, que abrigam atividades industriais de
porte médio, serdo mantidas na UOS CSlind 1. Essa flexibilizagao esta
condicionada as Consultas a Concessiondrias quanto ao abastecimento de
agua e esgotamento sanitario, providenciadas por meio do SEI n2 00390-
00005570/2022-45.2) slide 54/71:

mudanca do UOS do Lote “G” da CL 118, de UOS RE 3 para UOS CSIIR 2 aplicado,
predominantemente, ao longo do sistema vidrio estruturante, relacionada aos
espacos de centralidade, as vias de atividades, as dreas de maior dinamica e
integracdo urbana. Nesses casos, o uso ndo residencial reforca o papel dessas areas
na configuracdo do espaco urbano, com a indicacgdo de manutenc¢do dos
parametros de ocupacdo estabelecidos para UOS RE 3. O Lote “G” estd voltado para
uma via de atividades — Via Alagados, ocupado com atividades de oficinas e vendas
relativas a essa atividade;

mudanca do UOS na QR 216 nos lotes categorizados como UOS RO 1 para a UOS
RO 2 aplicado ao longo das vias coletoras, aquelas que estabelecem conexado entre
conjuntos e quadras, constatada a ocorréncia de atividades econdmicas,
concomitantemente ao uso residencial. A tipologia indicada para UOS RO 2
encontra-se consolidada, dando continuidades ao ja implantado nas Quadras QR
215e QR 217,

mudanca do UOS na CL 212 de UOS RE 3 para UOS CSIIR 2, mantidos os parametros
de ocupacdo estabelecidos para a UOS RE 3, consequente qualificacdo da area do
entorno limitrofe aos Lotes UOS RE 3. A indicacdo para UOS CSIIR 2 é aplicada,
predominantemente, ao longo do sistema viario estruturante, relacionada aos

espacos de centralidade, as vias de atividades, as areas de maior dinamica e
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371 integracdo urbana. Destaca-se que consta no Memorial Descritivo - MDE 86/1992
372 que o uso originario dos Lotes “E” e “F” da CL 212 é Institucional: “Area Especial” e
373 “Escola de 12 Grau” respectivamente, abrangidas nos usos indicados para UOS
374 CSIIR 2;

375 e mudanga do UOS nas QR 204 a 207, 304 e 307 de RO 1 para UOS RO 2 aplicado,
376 usualmente, ao longo das vias coletoras, aquelas que estabelecem conexao entre
377 conjuntos e quadras, onde foi constatada a ocorréncia de atividades econ6micas,
378 concomitantemente ao uso residencial, nesse caso com previsdo de drea de
379 estacionamentos, areas de Pracas e lotes UOS Inst EP e UOS Inst;

380 e mudanga do UOS na QR 402/403 de RO 1 para UOS RO 2 aplicado, usualmente, ao
381 longo das vias coletoras, aquelas que estabelecem conexdo entre conjuntos e
382 qguadras, onde foi constatada a ocorréncia de atividades econdmicas,
383 concomitantemente ao uso residencial, nesse caso, dando continuidade a UOS RO
384 2 ja estabelecida ao longo da Via entre as Quadras Residenciais QRs 302/303;

385 e mudangado USOna CL217, LOTESD e E/ CL 218, LOTES D e E com a constatacdo
386 de Lotes UOS Inst vazios e subutilizados e a auséncia de Lotes destinados
387 exclusivamente a atividades econémicas, propondo-se a dinamiza¢do por meio da
388 extensao de usos indicados na UOS CSII 2, mantidos os parametros de ocupacgao
389 indicados para UQOS Inst, onde UOS CSII 2 permite Comercial, Prestacdo de Servicos,
390 Institucional e Industrial, onde sdo permitidos, simultaneamente ou nao, os usos
391 comercial, prestacdo de servicos, institucional e industrial, sendo proibido o uso
392 residencial, indicado areas de maior acessibilidade dos nucleos urbanos, em vias
393 de atividades, centros e subcentros;

394 e mudancado UOS na CL 213 Lote Ce CL 215 Lote E com a constatacdo de Lotes UOS
395 Inst vazios e subutilizados e demanda por comércio e prestacdo de servicos,
396 considerando a grande disponibilidade de lotes UOS Inst ao longo da Avenida
397 Alagados, propondo-se a dinamizacdo por meio da extensao de usos indicados na
398 UOS CSlI 2, mantidos os parametros de ocupacao indicados para UOS Inst onde
399 UOS CSII 2 permite Comercial, Prestacdao de Servicos, Institucional e Industrial,
400 onde sdo permitidos, simultaneamente ou ndo, os usos comercial, prestacdo de
401 servicos, institucional e industrial, sendo proibido o uso residencial, indicado areas

14
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402 de maior acessibilidade dos nucleos urbanos, em vias de atividades, centros e
403 subcentros;

404 e mudanga do UOS na CL 204 Lotes C1 e C2, com a constatagdo de Lotes UOS Inst
405 vazios e subutilizados, e demanda por comércio e prestacao de servigos,
406 considerando a grande disponibilidade de lotes UOS Inst ao longo da Avenida
407 Alagados, propondo-se a dinamizagdo por meio da extensao de usos indicados na
408 UOS CSlI 2, mantidos os pardmetros de ocupacao indicados para UOS Inst, onde
409 UOS CSII 2 permite Comercial, Prestagao de Servigos, Institucional e Industrial,
410 onde sdo permitidos, simultaneamente ou ndo, os usos comercial, prestacdo de
411 servicos, institucional e industrial, sendo proibido o uso residencial, indicado areas
412 de maior acessibilidade dos nucleos urbanos, em vias de atividades, centros e
413 subcentros;

414 e mudang¢a do UOS dos Lotes 1 a 8, Conjunto H, AC 200 com Habita¢ao Coletiva em
415 atendimento ao Programa Habitacional do DF, bem como a metodologia da LUQS,
416 mantidos os parametros indicados para UOS CSIIR 3;

417 e mudanca do UOS dos Lotes A, B e C, Conjunto H, AC 200 com Habitacdo Coletiva
418 em atendimento ao Programa Habitacional do DF, bem como a metodologia da
419 LUOS, mantidos os parametros indicados para UOS CSIIR 3;

420 e mudanca do UOS dos Lotes ao longo da Via Coletora indicada — Av. Brigadeiro
421 Gomes QRI 1, 3,5/ QRI 2, 4, 6 e Avenida Ministro Délio Jardim de Mattos —QRC 12/
422 QRC 10, de UOS RO1 para UOS RO 2 ao longo das vias coletoras, aquelas que
423 estabelecem conexdo entre conjuntos e quadras, constatada a ocorréncia de
424 atividades econGmicas, concomitantemente ao uso residencial; e

425 e mudanc¢a do UOS na rua das Violetas, de UOS RO 1 para UOS CSIIR 2 NO, onde sao
426 permitidos os usos: “Comercial, Prestacdo de Servicos, Institucional, Industrial e
427 Residencial Ndo Obrigatdrio, onde sdao permitidos, simultaneamente ou nao, os
428 usos comercial, prestacdo de servicos, institucional, industrial e residencial, nas
429 categorias habitacdo unifamiliar ou habitacdo multifamiliar em tipologia de casas
430 ou habitacdo multifamiliar em tipologia de apartamentos, ndo havendo
431 obrigatoriedade para qualquer um dos usos”, de forma a manter do uso residencial
432 nesses lotes, e ajusta-los a metodologia da LUOS, mantido os parametros.
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ras 5 e 6 a seguir apresentam o efeito desses ajustes no Quadro 11A — dos

parametros de ocupagdo do solo —do Anexo Il da LUOS, conforme sombreamento no mesmo,

essencialmente com a criagdo de novas faixas de areas a que correspondem os diversos UOS.

Anexo lll — Quadro 11A — selecdo de parametros com alteracdo proposta

CODIGO uos FAIXAAREA(m?) | CFAB | CFAM | TXOCUP (%) | TX PERM (%) | ALTMAX | AFR | AFU | AFLAT | AFOBS | MARQUISE | GALERIA COTA SOLEIRA SUBSOLO
1301 150<as400 3.00 300 100 - 15,50 - - - - proibida - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1302 700<as2500 1,40 4,00 60 30 29,50 - - - - proibida - ponto médio da edificagao permitido-tipo 2
1303 26000<a<37000 0,60 0,60 50 30 22,50 - - - proibida - ponto médio da edificagdo permitido-tipo 2
1304 25350 1,40 1,40 100 - 950 - proibida ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1305 |RrO1 350<a<900 2,00 2,00 80 10,00 10,50 - - proibida ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1306 |RO 1 - Santos Dumont as160 084 084 40 20 950 | 550 | 9,00 - - proibida - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1307 |RO 1 - Santos Dumont 160<a<300 0,80 080 40 20 950 | 550 | 365 | 150 bilateral proibida - ponto médio da testada frontal [ permitido-tipo 1
1308 [RO2 25200 140 140 100 - 950 - - - - proibida - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

RO 2 - Santos Dumont as160 140 140 100 - 9,50 - - - proibida - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

RO 2 - Santos Dumont 160<a<300 1,40 1,40 100 - 950 - - proibida - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

1309 |CSIIR 1 NO 25200 1,40 300 100 - 12,00 - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1310 |CSIIR 1 NO 500<a<650 2,00 2,00 80 10,00 12,00 - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2
CSIIR 1 NO 20000<a<30000 1,00 124 80 20,00 24,00 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

CSIIR 1 NO 54000<as55000 - 144 a7 20 10,00 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

CSIIR 1 NO 55000<a<56000 - 138 46 20,00 10,00 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

1311 |CSIIR 1 - Vila DVO®) 25350 2,00 4,00 100 - 15,50 - obrigatéria ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1312 |CSIR1 25400 1,40 2,70 100 - 12,00 - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1313 |csiR1® 700<as850 2,50 300 100 - 15,50 - obrigatéria - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1314 CSIIR 1¢ 850<a<3500 2,00 4,00 70 20,00 22,50 - - obrigatéria - ponto médio da testada frontal permitido-tipo 2
as250 140 140 100 - 12,00 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

400<a<900 2,00 2,50 80 10,00 15,50 - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

450<as5500 1,40 4,00 70 20 4350 - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

4500<a<7200 1,00 1,00 70 20 1550 | 6,00 | 6,00 | 6,00 bilateral ponto médio da edificagdo permitido-tipo 2

as450 1,40 4,00 100 - 15,50 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

450<a<5500 1,40 4,00 70 20 43,50 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

CSIIR 2 - Vila DVO® a<500 2,00 4,00 100 - 15,50 - - obrigatéria - ponto médio da testada frontal  [permitido-tipo 1

25300 1,40 250 100 - 12,00 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

1322 |CSIIR 3 - Santos Dumont 25350 3,00 300 100 - 12,00 - - obrigatoria_|ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1323 |CSIIR3 500<as<600 2,00 2,00 100 - 12,00 - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1324 |CSIR3 600<a<2000 1,40 4,00 60 30 36,50 - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2
CSIR3 700<as2500 1,40 4,00 60 30 2950 - - - - proibida - ponto médio da edificagao permitido-tipo 2

1325 |CSIIR 3~ VilaDVO 1000<a<3000 2,00 2,00 80 10 12,00 - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2
CSIIR 3 a>12278 1,00 2 60 30 25 - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

1326 |csii1 750<a<1000 2,00 4,00 100 - 15,50 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
csil1 1000<a<2000 1,00 4,00 80 10 24,00 - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

Csil 1 1500<as3000 1,40 1,40 70 20 1200 | 200 | - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

csii2 25250 2,00 3,00 100 - 12,00 - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

csii2 800<a=1300 2,00 2,00 100 - 12,00 - - - - - - ponto médio da edificagao permitido-tipo 1

CSli 2 - Vila DVO® 900<as2500 2,00 3,00 100 - 15,50 - - - - obrigatéria - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

csii2 a>3827 1 4 70 20 24 3 5 - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

csii2 1300<a<6000 140 2,00 70 20 1200 | 200 | - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

CSli 2 - Avenida Alagados as10000 1,40 2,60 60 30 19,00 - - ponto médio da edificagdio permitido-tipo 2

43 7 csii3 as450 2,00 2,00 100 - 12,00 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

438

CODIGO FAIXAAREA(M?) | CFAB | CFAM | TXOCUP (%) | TX PERM (%) | ALTMAX | AFR | AFU | AFLAT | AFOBS | MARQUISE | GALERIA COTA SOLEIRA SUBSOLO
csi3 | 700<as3000 1,40 2,00 70 20 15,50 - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

CSlI3 - Vila DVO | 850<as2500 2,00 3,00 80 10 15,50 - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

Csli3 - Porto Pilar | 2000<as<37000 1,00 1,00 70 20 1200 | 500 | 500 | 500 bilateral - ponto médio da edificagao permitido-tipo 2

csi3 | 4000<as6000 320 3,20 80 10 15,50 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

csi3 | 6000<as7000 2,00 2,00 70 20 1550 | 200 [ - - - - ponto médio da testada fronta | permitido-tipo 2

| 5160 <a< 9364 1 4 60 30 24,00 - [ 500 - - - ponto médio da testada fronta | permitido-tipo 2

| 30000<a<30500 140 2,00 60 30 19,00 - - - - ponto médio da edificagao permitido-tipo 2

| 30500<a<100000 1 4 70 20 24,00 - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

CSlind R - AC 219, 319 E 419 25400 1,00 1,80 100 - 12,00 - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

1338 |CSlind 1 2s400 1,00 1,80 100 - 12,00 - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1339 CSlind 1 400<a<1000 1,40 2,40 80 10 12,00 - - - - - ponto médio da testada frontal permitido-tipo 2
Cslind 1 1000<as<4600 140 2,00 70 20 12,00 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

as400 1,00 3,60 100 - 15,50 - - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1

1400<a<9800 1,00 320 80 10 19,00 - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2

9800<a<71000 1,00 3,00 60 30 19,00 - - - ponto médio da edificagao permitido-tipo 1

71000<a277000 | 1,00 2,40 40 30 22,50 - - - - ponto médio da edificagao permitido-tipo 1

1345 |inst - VilaDVO 250<as950 2,00 2,00 80 10 12,00 - - - - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 2
1346 Inst - Vila DVO 950<a<3500 2,00 2,00 70 20 12,00 - - - - - ponto médio da testada frontal permitido-tipo 2
1347 [Inst - Vila DVO 3500<as5000 2,00 2,00 50 30 15,50 - - - - - ponto médio da edificagao permitido-tipo 2
1348 [inst a<10000 140 2,60 60 30 19,00 - - - - ponto médio da edificagao permitido-tipo 2
1349 [inst 10000<a<35000 140 2,00 40 30 19,00 - - - - - ponto médio da edificagao permitido-tipo 2
1350 <1000 025 025 25 - 850 - proibida - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1351 1000<a<1900 025 0,50 50 - 850 - - proibida - ponto médio da testada frontal | permitido-tipo 1
1352 1900<a<6600 0,50 0,50 50 - 8,50 4,00 - 4,00 bilateral proibida - ponto médio da testada frontal permitido-tipo 1

439
440

441
442
443
444
445

Além dessas alteracdes, foram propostos os seguintes ajustes na LUOS:

compatibilizacdo a metodologia da LUOS de projeto aprovado, correspondente
ao Projeto de Urbanismo - URB 015/2020, registrado em cartério (Figura 7);

compatibilizacdo de projeto elaborado pela SUPROJ/ SEADUH, correspondente
ao Projeto de Urbanismo - URB 117/2000, com aprovagao, porém, sem registro

cartorial devido a questdes fundiarias (Figura 8); e
16
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446 e compatibilizagdo de projeto elaborado pela SUPROJ/ SEADUH, correspondente
447 ao Projeto de Urbanismo - URB 134/2022, registrado em cartério (Figura 9).
448 Figura 7 — Compatibilizacdo metodologia LUOS - Proj

eto Urbanismo URB 015/2020
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Por fim, a SEDUH propde agregar a LUOS as quadras objeto do projeto mostrado na

Figura 8, alterando o inciso VIl do §49 do art. 12 da LUOS para:
“Art. 19 ...

§ 42 O disposto no caput abrange os seguintes parcelamentos consolidados ou
ja aprovados pelo poder publico:
VIl — Regido Administrativa de Santa Maria: AC 300, QR 301, AC 401, QR 402,
CL303,CL304, QR 303,AC407,CL 308, CL408,QR310,CL310,CL410,QR 302,
QR 304, EQ 304/307, CL 307, CL 407, QR 309, CL 309, CL 409 e parte da AC 200,
QR 201, QR 202, QR 203, QR 307, QR 308, QR 120, QR 121 e QR 122;”
1.3 Demandas diversas de alteragdo da LUOS
A seguir vamos analisar os ajustes propostos na LUOS que ndo se originaram na
elaboracdo dos PIUs para o Lago Sul e Santa Maria. Segundo a “Justificativa Técnica do
Processo no 00390-00005725/2024-13” para a revisdo da Lei Complementar n? 948/2019,
documento sem numero ainda ndo incorporado ao respectivo processo:
“Visando acompanhar a aplicacdo da LUOS e atendendo ao disposto no art. 79

da Lei complementar n2948/2019, foram analisadas pela SEDUH as solicita¢des
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474 de alteracbes encaminhadas por meio de processos administrativos da
475 plataforma SEI - GDF; sugestdoes de membros da Camara técnica de
476 acompanhamento da LUOS; e sugestdes que foram recepcionadas por meio das
477 contribuicbes da Central de Aprovacao de Projetos — CAP da SEDUH.

478 Em posse das solicitagdes, sugestdes e duvidas, a equipe técnica da
479 SEDUH/SUDEC procedeu com a analise técnica, a qual fundamentou a
480 formulagdo da Proposta de Revisdao da Lei Complementar n2 948, de 16 de
481 janeiro de 2019, para fins de alteracdo da LUQS, no tocante a sua interpretacao
482 e necessarias complementacgdes.”

483 As alteracOes resultantes desse processo de revisdo geral, bem como de ajustes

484  realizados apds reunido com esses Relatores em 02 de dezembro, constam na minuta do PLC

485 encaminhada a nés em 04 de dezembro de 2024 e serdo sucintamente apresentadas a seguir:

486 Il — O art. 69, § 69, passa a vigorar com a seguinte redacao:

487 “Art. 62 ...

488

489 § 62 Apds o licenciamento da obra para uso residencial unifamiliar, nos termos
490 do Cédigo de Obras e EdificagOes, é admitido o licenciamento e exercicio da
491 atividade de consulado e embaixadas, bem como da atividade de escritdrio de
492 advocacia e de representacdo de Estados, do Distrito Federal e dos municipios
493 nas UOS RE 1, sendo também admitidas nas UOS RE 2, desde que previamente
494 autorizado pelo respectivo condominio, quando houver.”

495 Il — O art. 11, IV, passa a vigorar com a seguinte redacdo:

496 “Art. 11 ...

497

498 IV - taxa de permeabilidade minima de 20%;”

499 IV—0 art. 17, caput, passa a vigorar com a seguinte redacdo:

500 “Art. 17. A taxa de permeabilidade minima é o percentual da area do lote que
501 deve ser mantido obrigatoriamente permeavel a agua.”

502 V-0 art. 19, §§12 e 39, passa a vigorar com a seguinte redacao:

503 “Art. 19 ...
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504 § 12 No caso de abertura de vaos de iluminacdo e aera¢do ou so de aerac¢do nas
505 edificagOes voltadas para as divisas de lotes vizinhos, os afastamentos minimos
506 sdo estabelecidos nos Anexos Il e IV, devendo ser aplicado o de maior valor.
507

508 § 32 O Anexo IV ndo se aplica aos lotes das UOSRE 1, RE 2, RO 1, RO 2 e RO 3,
509 onde se deve garantir o afastamento minimo de 1,50 metro em relacao as
510 divisas com lotes vizinhos, quando ha qualquer abertura.”

511 VI — O art. 30 fica alterado o inciso Il, incluido o inciso Ill e renumerados os
512 incisos Ill, IV e V, conforme se segue:

513 “Art. 30 ...

514

515 Il — Unicos ou remembrados, em que nenhuma divisa voltada para logradouro
516 publico possua testada superior a 16 metros;

517 [Il — Unicos ou remembrados, que possuam drea menor ou igual a 400 metros
518 guadrados;

519 IV - com edificagbes tombadas quando comprovada a impossibilidade de
520 criacdo de vagas sem descaracterizar a edificacdo ou o seu entorno;

521 V — destinadas as unidades habitacionais de interesse social no ambito da
522 politica habitacional do Distrito Federal;

523 VI — quando todas as divisas possuem galeria obrigatéria, excetuando-se os
524 casos de subsolo aflorado.”

525 VIl — A Secdo X passa a vigorar com a seguinte redacdo:

526 “SECAO X

527 DO TRATAMENTO DAS DIVISAS DO LOTE E DA FACHADA ATIVA”

528 VIl — O art. 34, passa a vigorar com a seguinte redacao:

529 “Art. 34 A fachada da edificacdo na divisa com logradouro publico no
530 pavimento localizado no nivel da circulagdo de pedestres deve ter percentual
531 de permeabilidade fisica ou visual de no minimo 50%, da sua area em elevacao,
532 nas UOS:

533 |- CSIIR2NO e CSll 2;

534 Il - CSIIR 2, quando ocorra uso nao residencial;
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535 lll - RE 3, CSIIR 1, CSIIR 1 NO, CSll 1 e CSIIR 3, quando ha oferta de vaga de
536 veiculos no interior do lote.”

537 IX- O Art. 35, §2, passa a vigorar com a seguinte redagao:

538 “Art. 35 ...

539

540 § 22 Os lotes de UOS RE 1, RE 2, RO 1 e RO 2 estdo dispensados do atendimento
541 da condicionante prevista no inciso Il nas divisas de fundo e laterais voltadas
542 para logradouros publicos desde que o cercamento seja de elemento vegetal.”
543 X - Renumera-se os §§22 a 62 do art. 38 como se segue:

544 “Art. 38 ...

545

546 §19 ...

547

548 §2¢0 ...

549

550 §3¢2 ...

551

552 §4¢2 ...

553

554 §52 ...

555 Art. 22 A Lei Complementar n? 948, de 2019, passa a vigorar com os seguintes
556 acréscimos:

557 | — Acrescenta-se ao Art. 52, §12, o inciso Xll, com a seguinte redacgao:

558 “Art. 52 ...

559

560 XIl - UOS COL - Condominio de lotes, onde sdo permitidos os condominios de
561 lotes conforme legislacao especifica do parcelamento do solo.”

562 Il - Serdo acrescidos ao art. 19 os §§72 e 82:

563 “Art. 19 ...

564
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565 § 79 O diametro de que trata o paragrafo segundo é considerado, em planta
566 baixa, a partir do ponto médio da abertura do vao de iluminagdo e ventilagdo
567 até o limite do lote.

568 § 82 Se o lote possuir testada menor ou igual a 20m e area maior a 600m?,
569 aplica-se a tabela para lotes com area maior a 600 m2.” (NR)

570 Il — O art. 32 passa a vigorar acrescido dos §§ 32 e 42:

571 “Art. 32 ...

572

573 §32 E permitido o parcelamento do valor da contrapartida de vagas, nos termos
574 da regulamentacdo desta Lei Complementar, mediante requerimento do
575 interessado.

576 § 42 A cobranca e o pagamento de que trata o § 32 se dard em momento
577 anterior a emissdo do alvard de construcdo.”

578 IV — Fica acrescido o Art. 34-A:

579 “Art. 34-A. A fachada ativa da edificacdo é aquela localizada no pavimento do
580 nivel da circulacdo de pedestres, voltada para o logradouro publico e com
581 permeabilidade fisica e visual, atendidos os seguintes requisitos basicos:

582 | - fachada da edificacdo localizada obrigatoriamente no(s) limite(s) da(s)
583 divisa(s) do lote;

584 Il - permeabilidade visual de no minimo 50%;

585 lll - ocupacdo minima de 40% da dimensdo linear do somatério de todas as
586 divisas voltadas para o logradouro publico, garantido o acesso direto de
587 pedestres;

588 IV - a ocupacdo de 40% do Inciso Il deve ser de uso ndo residencial;

589 § 12 E obrigatdria a fachada ativa nas UOS CSIIR 2 e CSIIR 2 NO quando ocorre
590 uso residencial.

591 § 22 Caso o lote em que a fachada ativa é obrigatdria possua mais de uma divisa
592 voltada para o logradouro publico:

593 | - a maior extensdo de fachada ativa prioritariamente serd aquela voltada para
594 a via de atividades definida expressamente em Memorial Descritivo - MDE do
595 projeto urbanistico;
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596 Il - caso ndo haja a via de atividades de que trata o inciso |, a maior extensao de
597 fachada ativa serd definida pelo interessado quando da habilitagdo do projeto
598 de arquitetura, respeitado o conceito definido no caput deste artigo e os seus
599 requisitos basicos.

600 § 32 E permitido o recuo entre a fachada ativa e o logradouro publico,
601 condicionado a:

602 | - integracao fisica da fachada com o passeio publico;

603 Il - acessibilidade irrestrita de pedestres;

604 IIl - manutencdo de toda a sua extensao livre de cercas, muros ou grades;

605 IV - ndo implantacdo de vagas para veiculos motorizados ao longo de toda a sua
606 extensdo.

607 § 42 E permitida a utilizacdo do recuo de que trata o §32 para manobra e acesso
608 de veiculos, carga e descarga, embarque e desembarque de passageiros.”

609 V — Fica acrescido o Art. 34-B:

610 “Art. 34-B Para fins de aplicacdo do disposto nos arts. 34 e 34-A, considera-se
611 que a porc¢do da fachada ocupada por saida de emergéncia, acessos a depdsitos
612 e guarda e permanéncia de veiculos motorizados ndo é considerada para fins
613 de calculo da permeabilidade fisica e visual.”

614 VI - Acrescenta-se ao Art. 38 o inciso XVI, com a seguinte redacao:

615 “Art. 38 ...

616

617 XVI - UE 16 - Equipamento Cultural QL 9 Lote B da Regidao Administrativa do
618 Lago Sul”

619 VIl — O Anexo XI| — Glossdrio, passa a vigorar acrescido de item com a seguinte
620 redacao:

621 “dois domicilios: se refere a duas unidades imobilidrias distintas, ndo
622 sobrepostas, e com entradas independentes as edifica¢des, ressaltando-se que
623 no lote pode haver a entrada unica.”

624 Art. 39 Fica estabelecido o prazo de 1 ano, a partir da publicacdo desta Lei
625 Complementar, para a opg¢do pelos usos e parametros vigentes até a sua
626 publicacao.
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627 §12 A opcdo de que trata o caput pode ser realizada pelos proprietarios ou
628 titulares do direito de construir de imdveis que tiverem seus usos ou
629 parametros alterados por essa Lei Complementar ou de projetos urbanisticos
630 cujos parametros e uso e ocupacao do solo foram incorporados a LUOS.

631 §292 Nos casos em que houver alteragdo no coeficiente de aproveitamento
632 basico da unidade imobilidria, fica resguardada ao proprietdrio ou titular do
633 direito de construir, no prazo estabelecido no caput, a utilizagao do coeficiente
634 vigente na data anterior a publicacdo desta Lei Complementar.

635 §32 Quando da alteracdo de que trata o §22 deste artigo decorrer acréscimo e
636 utilizacdo do coeficiente de aproveitamento basico da unidade imobiliaria,
637 haverd incidéncia de outorga onerosa do direito de construir — ODIR,
638 considerando o coeficiente bdsico vigente na data anterior a publicacdo desta
639 Lei Complementar.

640 Art. 42 Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagao.

641 Art. 52 Ficam revogadas as disposicdes em contrario, em especial:

642 I-OArt. 11, v;

643 Il - O Art. 30, I;

644 lI1- O Art. 34, 11, §§ 19, 29, 392, 42, 52 e 62 e seus incCisos;

645 Observando a legislacdo em vigor e a minuta do PLC apresentada neste texto, em

646  especial com relagdo ao art. 19, entende-se que os incisos | e |l do paragrafo 12 foram
647 revogados. Caso esse ndo seja o caso, é necessario que se complemente a proposta de texto

648 conforme redacdo a seguir:

649 “8§ 12 No caso de abertura de vaos de iluminagdo e aeracdo ou sé de aeragao
650 nas edificacoes voltadas para as divisas de lotes vizinhos, os afastamentos
651 minimos sdo estabelecidos nos Anexos Il e IV, devendo ser aplicado o de maior
652 valor, sendo definidos para edificagées com:”

653 Com relagdo ao acréscimo da UE XVI no art. 38, resta pendente a alteragdo do art. 39,

654  que a ele corresponde. Para tal, sugere-se a seguinte alteracao de redacao:

655 “Art. 39. As UE do art. 38, IlI, IV, VI, VII, IX e XI, XII, XIll, XIV e XVI, denominadas
656 area de gestdo especifica, tém sua forma de ocupacdo e distribuicdo de
657 atividades definidas em plano de ocupacado.”
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- voTO

Considerando todo o exposto, votamos favoravel a proposta do PLC, com alteragdes
na LUOS vigente, conforme apresentada neste Relato, com as seguintes recomendacgdes:

1) alterar o paragrafo 12 do art. 19, conforme proposto a linha 649 deste Relato;

2) alterar o caput do art. 39, conforme proposto a linha 655 deste Relato;

3) detalhar o inciso XIl do art. 52 (UOS COL) de forma a eliminar inseguranca juridica
relativa aos usos permitidos, ainda indefinidos, de forma a melhor orientar os proponentes
dos loteamentos quanto a imperiosa necessidade de resguardar a populacdo, o meio
ambiente, a mobilidade urbana e demais politicas publicas da geracdo de inconvenientes
oriundos da imprecisdo dessa norma; e

4) alterar o art. 79 da LUOS de forma a compatibilizar o nome da CT LUOS ao que disp&e
o inciso IV do art. 52 do regimento interno do Conplan, bem como ajustar sua competéncia
para um melhor acompanhamento da implementacdo da respectiva Lei, como segue:

“Art. 79. Fica criada, no ambito do Conplan, a Camara Tematica de Uso e
Ocupacdo do Solo, de cardter permanente, para acompanhamento da
avaliacdo, revisao e aplicagdo desta Lei Complementar.”

5) incluir neste processo os documentos citados as linhas 15, 16 e 471, atualmente sem
numero.

Adicionalmente, mas ndo menos importante, recomendamos:

6) realizar audiéncia publica especifica para as alteracdes propostas na LUOS e que ndo

foram origindrias dos Planos de Intervencdo Urbana do Lago Sul e de Santa Maria, com

convocacao geral a populacdo do DF, de forma a dar atendimento pleno a Lei 5081, de 2013,
ou seja, garantindo a efetiva participacao de toda a populagdo, conforme justificado no corpo
deste Relato;

7) regulamentar a elaboracdo dos PlIUs, compatibilizando-o com a legislacdo
prevalente para o Plano Diretor Local, inserindo-o como elemento estruturador da politica de
planejamento e gestao das regides administrativas do DF;

8) garantir que os PIUs sejam objeto do acompanhamento das Comissdes Locais de
Planejamento, previstas em Lei, para que, além das audiéncias publicas obrigatdrias, seja
ampliada a participacdo social local nas discussGes durante as diferentes etapas de sua

elaboracao; e
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9) programar estudos imediatos para a inclusdo de intervencées urbanas do PIU de
Santa Maria para a drea denominada “Porto Seco”, localizada a margem leste da BR 040,
sobretudo para dota-la de infraestrutura adequada para a drenagem urbana, requalificacao
de ruas, calcadas, estacionamentos, ciclovias e infraestrutura para o transporte coletivo,
inclusive prevendo sua interligacdo a area central de Santa Maria e as cidades vizinhas do
Estado de Goias.
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Wilde Cardoso Gontijo Junior - Conselheiro RODAS DA PAZ (suplente)
Consideragdes ao VOTO de Henrique do Vale Andrade — Conselheiro Fecomércio (titular)

Quanto as Recomendagbes supra temos as seguintes consideragdes, conforme
respectivos nimeros:

3) entendemos que o artigo sera devidamente regulamentado e caso seja necessario,
entendemos que a redacdo pode ser aprimorada apds analise juridica para melhor
entendimento, sem alteracdo de mérito, apenas de forma;

6) a audiéncia publica foi convocada para toda a populagdo do Distrito Federal - DF
para participar da audiéncia publica com vistas a apresentacdo dos estudos dos PIUs e da
Minuta do Projeto de Lei Complementar que propde alteragcdes a Lei Complementar n2 948,
de 16 de janeiro de 2019. https://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2024/01/1a-
Aviso-de-convocacao-PlU-Lago-Sul_DODF_16.09.24.pdf e https://www.seduh.df.gov.br/wp-

conteudo/uploads/2024/01/1a-Aviso-de-Convocacao-PIU-Sta.-Maria -DODF-16.09.24.pdf;

7) conforme explicado pela Seduh, essa regulamentacdo estd em estudo e pode vir a
previsdao por acompanhamento dos CLPs;

8) a participacao popular foi efetivada, além da audiéncia publica, por meio de
guestionarios aplicados presencialmente e virtualmente, bem como foram levadas a SEDUH
em reunides com as Administracdes Regionais as demandas da populagdo, tendo em vista o
Art. 35, Inciso VIl do Regimento Interno das Administracbes Regionais

(https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/621943de42e747a19b47adal5d782dcd/Decreto 38

094 28 03 2017.html): "A Diretoria de Desenvolvimento e Ordenamento Territorial, unidade

organica de direcdo, diretamente subordinada a Coordenacdo de Desenvolvimento ou a
Coordenacao Executiva, conforme definido na estrutura administrativa da Administracdo

Regional, compete: VII - subsidiar e opinar junto aos Orgdos Centrais de Planejamento Urbano
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e Territorial na definicdo das prioridades para elaboracdo de projetos, planos e programas de
interesse regional, em articulagdo com a Secretaria de Estado das Cidades. Ademais, conforme
explicado pela SEDUH, essa regulamentacdao estd em estudo e pode vir a previsao por

acompanhamento dos CLPs".
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