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1) Introducao

O presente processo trata da elaboracdo do Plano de Uso e Ocupac¢do do Pontdo do
Lago Sul (PUOC), localizado na Regido Administrativa do Lago Sul (RA XVI).

A drea em questdo pertence a TERRACAP e é objeto de contrato de concessao assinado
em 23 de outubro de 1996, com base no Projeto de Urbanismo URB 71/1995 e MDE 71/1995.

Dado o tempo decorrido desde entdo e as novas demandas da populacao, a TERRRACAP
solicitou a SEDUH a revisdo dos parametros de uso e ocupac¢do, o que somente podera ocorrer por
meio da aprovacao de novo plano de uso e ocupacgao.

Tal solicitacdo é motivada por interesse publico, como também pela necessidade de
repactuacdo dos termos da concessdo, de maneira a se tornar mais vantajosa para o Governo do
Distrito Federal.

Além disso, a elaboracdo do PUOC tem por objetivo atender ao que estabelece a Lei
Complementar n2 948, de 16 de janeiro de 2019, que aprovou a Lei de Uso e Ocupac¢ao do Solo do
Distrito Federal -LUOS, a qual definiu a drea do Pontdo do Lago Sul como Unidade Especial -UE.

Vale esclarecer que o Plano de Uso e Ocupagdo constitui regramento de uso e ocupagao
do solo a ser observado no licenciamento das novas constru¢bes e das atividades econOmicas
instaladas no local, de modo a compatibiliza-los com o que estabelece a legislacdo urbanistica do
Distrito Federal. Desta forma,um plano ndo constitui um projeto, mas estabelece diretrizes
especificas para a drea de estudo, de acordo com sua vocacdo e objetivos, e deverd balizar os estudos
subsequentes e os projetos de arquitetura e urbanismo.

No caso especifico do Pontdo do Lago Sul, também denominado Polo 11 da Orla do Lago
Paranod, o Plano de Ocupacgao foi elaborado com o intuito de promover a sua dinamiza¢gdao como polo
de atracdo de publico, a consolidagdo da area como ponto de atracgdo turistica do Distrito Federal e a
adequacdo do empreendimento a capacidade mercadolégica, por meio da concessdo de novas dreas,
promovendo o aumento do potencial edilicio e dos usos permitidos.

2) Da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo

A Lei Complementar n? 948 de 16 de janeiro de 2019, que aprovou a Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo do Distrito Federal — LUOS, estabeleceu em seus artigos 38 a 40 a definicdo de
Unidades Especiais, cujas caracteristicas especificas requeiram parametros de uso e ocupagao
diferenciados, de acordo com suas fungGes Unicas. Sdo Unidades Especiais as areas destinadas a
presidio, aeroporto, parque tecnoldgico, campus universitario, parque ferrovidrio e areas publicas de



lazer e recreagéo, entre outros:

“Art. 38 Ficam estabelecidas Unidades Especiais - UE, aplicadas a
situagées especificas, nos lotes que ndo se enquadram nas definigbes das
UOS descritas no art. 52, assim designadas:

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

§ 22 Para a implantagdo de novos mobilidrios urbanos, pragas e parques
infantis, ndo é exigida a constituicGo de unidades imobilidrias.

Art.39. As UEdoart. 38, 111 e V a X, denominadas drea de gestdo especifica,
tém sua forma de ocupagdo e distribui¢éo de atividades definidas em plano
de ocupagdo.

§ 12 Os planos de ocupacgdo previstos no caput devem ser elaborados pelo
responsdvel da respectiva UE de acordo com o estabelecido no termo de
referéncia emitido pelo 6rgdo gestor do planejamento territorial e urbano.

§ 22 A forma de ocupagdo e distribuicdo de atividades prevista no plano de
ocupagdo deve ser compativel com o desenvolvimento de sua funcgdo
precipua.

§ 32 Nas UE 10 é obrigatdria a atividade de estacdo do sistema de
transporte metrovidrio do Distrito Federal e sGo admitidos os usos e as
atividades previstas para a UOS CSll 2.

§ 4° Os planos de ocupacdo previstos no caput devem ser submetidos a
aprovacdo do Conplan.

Art. 40 Os pardmetros de uso e ocupacdo do Polo 11 da RegiGo
Administrativa do Lago Sul sdo os estabelecidos no contrato de concessdo
de uso firmado com a Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal -
Terracap, passivel de revisdo, motivada por interesse publico.” (Grifo
nosso)

Tais dareas, também conhecidas como Areas de Gestio Especifica, deverdo ter
parametros de uso e ocupacao definidos com base em Plano de Ocupacdo elaborado pelo responsavel
por sua gestdo, conforme Termo de Referéncia emitido pelo érgao responsavel por sua aprovacgao, a
Secretaria de Desenvolvimento Urbano — SEDUH.

Dessa forma, foi elaborado pela Subsecretaria de Desenvolvimento das Cidades
(SUDEC/SEDUH) o Termo de Referéncia (TR) para elaboragdo do Plano de Ocupacdo do Pontdo do
Lago Sul constante do Doc. SEI-GDF n° (38107585).

3) Localizagao

O empreendimento esta localizado na SHIS QL 03, Trecho 03 (Atual QL 10), as margens
do Lago Paranoa, Centro de Lazer Pontdo do Lago Sul, Polo 11, Projeto Orla, Lago Sul (RA XVI).

A poligonal de abrangéncia do Plano de Ocupacdo corresponde a 124 mil m? de area
publica, conforme Levantamento Topografico atualizado em outubro de 2019 (processo SEl
00111.00009238/2019-15) pela TERRACAP.

Observou-se, no entanto, que a Escritura Publica de Concessdo de Direito Real de Uso
assinada em 23/10/96 apresenta area concedida para a empresa particular gerenciadora do Pontdo do
Lago Sul como 134 mil m?, constatando-se assim um erro material da Escritura que sera corrigido pela
Terracap com rerratificacdo da mesma.



Figura 5 - Imagem da situacdo atual de ocupagdo — Geoportal/DF;

em: https://www.geoportal.seduh.df.gov.br/mapa/.

4) Historico de Ocupagio da Area:

Em 1984, foi elaborado o Projeto Urbanistico URB — 18/1984 e MDE - 18/1984, que criou
areas destinadas a equipamentos publicos comunitarios, comerciais e de prestacdo de servigos,
complementando a estrutura do Setor de Habita¢des Individuais Sul — SHIS, aprovada pela decisdao
51/84 — CAU DF e pelo Decreto n 8.212 de 04 de outubro de 1984 (abaixo). Composta de 71 folhas, o
projeto URB/MDE 18/1984 criou lotes para equipamentos, definiu areas publicas e dreas de
parcelamento futuro, estabeleceu diretrizes de ocupacdo da orla do lago, normas de uso e ocupacgao
para lotes criados, e apresentou o quadro demonstrativo de unidades imobilidrias e quadros de
coordenadas de poligonais de projeto.

O MDE 18/84 refere-se a criacdo de area de lazer neste trecho da Orla do Lago, e
descreve que:

A drea Parque Pontao Sul, delimitada nas pranchas SICA 137-1V-6-B e 138-
11I-4-A devera receber a implantacdo do projeto de area de recreagdo ja

em desenvolvimento no DAU/SVO, para o Pontéo Sul. Sugere-se que este
projeto se estenda a totalidade da drea, verificando a possibilidade de criar

um tratamento continuo entre a ponte Costa e Silva e as dreas de projeto

contiguas. Para a complementacdo deste projeto, sugere-se, ainda que

seja verificada a possibilidade de implantar uma marina publica na drea e

que sejam (para economia de urbaniza¢Go)criados grandes espagos

arborizados, dentro dos quais se dé a particulares a concessao para

explorar, por prazo determinado, restaurantes e “drive-in” lacustre, a ser

explorado da mesma forma que os restaurantes.

(Grifo nosso).

Posteriormente, em 1992 foi elaborada a primeira versdo do Plano de Ordenamento e


https://www.geoportal.seduh.df.gov.br/mapa/

Estruturacdo Turistica de Brasilia, denominado Projeto Orla. O projeto foi contratado pelo entdo
Departamento de Turismo do GDF e pela Empresa Brasileira de Turismo- EMBRATUR, e elaborado pela
TCI Planejamento, Projeto e Consultoria Internacional Ltda., com acompanhamento de diversos érgaos
governamentais (Departamento de Turismo do DF — DETUR, Secretaria de Obras e Servicos Publicos —
SOSP, Secretaria de Meio Ambiente, Ciéncia e Tecnologia — SEMATEC, Administracdo de Brasilia,
Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP, e Departamento do Patrimonio Historico — DePHA).

A proposta foi desenvolvida tendo como meta incentivar a iniciativa privada a assumir a
responsabilidade pelos principais investimentos que viabilizassem sua implantacdo. Na primeira
versdao previa a implantagdo de 10 polos de atividades, com uma drea construida estimada em 780 mil
m?. Atualizado em 1995, passou a ser composto por 11 polos e um cal¢adio denominado Alameda,
que os interligaria. Nesses polos estariam localizadas diversas atividades que iriam de hospedagem
as culturais, passando pelo comércio e pelo lazer. Em cada polo seria permitido o maximo possivel de
atividades complementares, possibilitando maior dindmica e variedade na sua utilizacdo, que poderia
ser diurna e noturna.

O Pontdo do Lago Sul foi classificado entdo como Polo 11, definido na versdo do projeto
de 1995.
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Figura 2 - Polos do Projeto Orla 1992- 1995. Fonte: Termo de Referéncia para o Concurso para
Masterplan da ORLA do LAGO PARANOA. SEGETH - Secretaria de Estado de Gestdo do Territdrio e
Habitacdo do Distrito Federal, 2017.

Ainda no ano de 1995, em observancia ao definido no Projeto Orla, foi aprovado o



Projeto de Urbanismo URB 71/1995 e MDE 71/1995, que modificou e complementou o Projeto
URB/MDE 18/84. A modificacdo consistiu na desafetacdo de 4.734m? de area publica no Pont3o do
Lago Sul para a implantacdo do projeto que criou 30 unidades imobilidrias, incorporadas ao patrimonio
da Terracap. O projeto define a ocupacao de areas dentro da Poligonal Pontdo Sul definida na URB
18/84 — ou Polo 11 definido no Projeto Orla, destinadas a lazer, esportes, comércio e cultura.

A tipologia das ocupac¢Oes, entretanto, caracterizava-se por ser rarefeita, espagada, e
composta por pequenos moédulos, a guisa de boxes, como se fosse a continuidade da existéncia da
pequena feira de artesanato que havia na época, com apenas 3 ou 4 lotes de maior porte. Até hoje,
esses pequenos lotes sdo os Unicos passiveis de abrigar atividades econémicas.

Com base nesse projeto foi assinada, em 1996, a Escritura Publica de Concessdo de
Direito Real de Uso entre o Distrito Federal, a Terracap e a EMSA — Empresa Sul Americana de
Montagens S/A, de “area total edificavel de 4.734m?, incluida na superficie de 134.000m?”. Portanto,
foram concedidos os lotes edificaveis registrados pela URB 71/95 e a poligonal definida na URB
18/84, que compreendem o Empreendimento Pontdo do Lago Sul.

O prazo de vigéncia da concessdo foi de 30 anos a partir da assinatura do contrato. A
concessionaria EMSA se obrigou a implantar, construir e deu inicio a exploragdo do empreendimento
dentro do prazo previsto em contrato. Entretanto, até o momento ndao foram ocupados todos os lotes
existentes e nao foram construidos todos os elementos e edificagcbes dispostos no Memorial
Descritivo MDE 71/1995.

Portanto, o Polo 11 engloba os lotes e a drea publica pertencentes ao Pontdo do Lago
Sul, conforme poligonal definida na folha 46/136 do MDE 18/84.
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Figura 3 - Trecho do Anexo Il — Mapas de Uso do solo por Localidade Urbana — Mapa 8A_Lago Sul.
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Figura 4 - Poligonal do Polo 11 (Termo de Referéncia)

Cabe registrar que o Plano Urbanistico de Uso e Ocupacdo da Orla do Lago Paranod —
Masterplan da Orla, aprovado pelo Decreto n2 39.598, de 28 de dezembro de 2018, n3o tratou do
Pontdo do Lago Sul, por considerar que a area ja estava implantada, ao contrario das demais areas
estudadas no documento.

5) Diretrizes de Uso e Ocupagao:

As diretrizes urbanisticas de ocupacdo estdo baseadas na diversidade de oferta de
usos, mobilidade e acessibilidade a populagdo, permitindo o acesso amplo e democratico ao espago
urbano, de forma segura e socialmente inclusiva. A partir do disposto na legislacdo e nas normas
técnicas vigentes, o Plano de Ocupacdo e o Projeto Urbanistico devem buscar a complementaridade
de usos e atividades, visando a integracdo da populacdo com um equipamento regional de lazer e
turismo.

As diretrizes legais para elaborac¢do do Plano de Ocupacgdo estdo assim definidas:

a) Os dispositivos do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal —PDOT-DF,
aprovado pela Lei Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009, e suas altera¢bes decorrentes da Lei
Complementar n2 854, de 15 de outubro de 2012.

De acordo com o PDOT-DF, a drea do Pontdo do Lago Sul insere-se em Zona Urbana de Uso Controlado
| —ZUuUcCl.

A ZUUC | apresenta areas predominantemente residenciais com baixa densidade demografica, e esta
inserida “em sua maior parte nas Areas de Prote¢io Ambiental — APA do Lago Paranoa e das Bacias do
Gama e Cabeca de Veado” (Art. 68, PDOT-DF, 2009).



O Art. 69 do PDOT-DF define para a Zona Urbana de Uso Controlado |, que “o uso urbano deve ser
compativel com as restricdes relativas a sensibilidade ambiental da drea e a proximidade com o
Conjunto Urbano Tombado, observadas as sequintes diretrizes:

| - Manter o uso predominantemente habitacional de baixa densidade
demogrdfica, com comércio, prestagio de servicos, atividades
institucionais e equipamentos publicos e comunitdrios inerentes a
ocupagdo;

Il — Respeitar o plano de manejo ou zoneamento referente as unidades de
conservagdo englobadas por essa zona e demais legislagdo pertinente;

111 — proteger os recursos hidricos com a manuteng¢do e a recuperag¢do da
vegetagdo das dreas de preservag¢do permanente;

IV — Adotar medidas de controle ambiental voltadas para dreas limitrofes
as Unidades de Conservagéo de Protegdo Integral e s Areas de Relevante
Interesse Ecoldgico inseridas nessa zona, visando a manuten¢éo de sua
integridade ecoldgica;

V — Preservar e valorizar os atributos urbanisticos e paisagisticos que
caracterizam essa drea como envoltorio da paisagem do Conjunto Urbano
Tombado, em limite compativel com a visibilidade e a ambiéncia do bem
protegido.

b) Os dispositivos do Decreto n2 33.537, de 14 de fevereiro de 2012, que dispde sobre o
zoneamento ambiental da Area de Protecio Ambiental — APA do Lago Parano§ e estabelece
para a Zona de Ocupacdo Consolidada, Subzona de Ocupacdo Consolidada do Lago —ZOCL,
composta pelo Lago Sul e Lago Norte, diretrizes de uso, das quais destacamos:

I - as normas de uso e gabarito devem conter as restricbes condizentes a
Zona, inclusive no que se refere as taxas de permeabilidade;

Il - as atividades e empreendimentos nessa Subzona deverdo favorecer a
recarga natural e artificial de aquiferos;

IV - resgate e recupera¢Go ambiental da orla do Lago Paranod, quando
publica;
V - disciplinamento do uso e ocupag¢do privados das dreas publicas;

VI - desenvolvimento de atividades de lazer e turismo na orla do Lago
Paranod.

c) os dispositivos da Portaria n2 68, de 15 de fevereiro de 2012, do Instituto do Patrimonio
Histoérico e Artistico Nacional -IPHAN, que dispde sobre a delimitacdo e diretrizes para a area de
entorno do Conjunto Urbano Tombado —CUB, e estabelece que: “Nas dreas urbanizadas devera
ser submetido ao IPHAN qualquer projeto que ultrapasse o limite de 9 (nove) metros de altura,
contados a partir da cota de soleira do lote definida pela administracdo distrital “(Art. 92 § 19,
Portaria N2 68, IPHAN, 2012).

Além desses, o Termo de Referencia também cita os dispositivos legais que tratam do
regramento para polo atrativo de transito (Lei Complementar n2 5.632, de 17 de marc¢o de 2016), do
conteldo minimo e roteiro para elaboragdo do PUOC e finalmente, das disposicGes contidas na Lei
Complementar n2 5.022,de 04 de fevereiro de 2013, que dispde sobre a necessidade de elaboracdo de
Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca —EIV nos casos que especifica.

6) Dos Aspectos Ambientais e Urbanisticos:

De acordo com o Zoneamento Ecoldgico e Econémico do Distrito Federal (ZEE/DF),



instituido pela Lei Distrital n? 6.269, de 29 de janeiro de 2019, o empreendimento estd situado na
Subzona de Dinamizacdo Produtiva com Equidade 4 (SZDPE 4), destinada prioritariamente a promocdo
das atividades N3 relacionadas a cultura e ao turismo, compativeis com a preservacao do Patrimonio
Histérico Nacional e a prote¢do do Lago Paranod, resguardadas a quantidade e a qualidade das suas
aguas e seus usos multiplos, por meio do controle da impermeabilizacdo do solo e da protecdo de
nascentes e corpos hidricos.

Conforme o Art. 27 da referida Lei, sdo diretrizes para a SZDPE 4:

| -0 incentivo a criacdo de atividades econémicas N3, com a implantacédo
de circuitos turisticos, esportivos e gastronémicos, especialmente o turismo
civico e arquiteténico, articulado com a preservacdo do patriménio
historico;

Il - a eliminag¢éo progressiva do uso de agrotdxico em APP do reservatdrio
do Lago Paranod e de seus tributdrios;

Il - a recomposicdo e conservag¢do dos corregos e tributdrios do Lago
Paranod e das respectivas matas ciliares e de galeria;

1V - o estabelecimento de mecanismos econémicos voltados a reducgdo do
consumo de dgua residencial;

V - a implanta¢do da infraestrutura de saneamento ambiental necessdria
para a garantia da qualidade e quantidade de dgua nos cdrregos
tributdrios do Lago Paranod, especialmente o da Unidade Hidrogrdfica do
Riacho Fundo.

Ainda na Lei 6.269/2019 —ZEE/DF, a classificacio de naturezas de atividades
produtivas para fins de diversificacao da matriz produtiva e localiza¢do de atividades econ6micas no
territério, definidas no Art. 99, estabeleceu que as Atividades Produtivas de Natureza 3 (N3), sdo
“atividades em ambientes que ndo dependam diretamente da manutencdo do Cerrado, relacionadas a
comércio e servicos como educagdo, saude, telecomunicagdes, transporte e turismo”;

No que compete aos possiveis Riscos Ecolégicos, o Mapa 4 do ZEE — Riscos Ecoldgicos
Co-localizados, a darea apresenta 1(um) Risco Ecoldgico alto ou muito alto, dentre as 4 (quatro)
categorias de riscos ecoldgicos abordados pelo ZEE/DF, que corresponde ao Risco Ecolégico de
Contaminacdo do Subsolo (Mapa 7 do ZEE).

Quanto aos demais riscos ecoldgicos, apresenta:

e Médio Risco Ambiental de Perda de Area de Recarga de Aquiferos (Mapa 5 do ZEE),
® Baixo Risco Ambiental de Perda de Solo por Erosdo (Mapa 6 do ZEE), e

e Auséncia de cerrado nativo, quanto ao Risco Ecolégico de Perda de Areas
Remanescentes de Cerrado Nativo (Mapa 8 do ZEE).

Depreende-se da analise de riscos do ZEE que o tratamento de residuos sélidos devera
ser objeto de atencdo especial e projeto especifico, a fim de mitigar os possiveis impactos.
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Figura 6: Mapa 4 (ZEE/DF) — UTB — Riscos Ecoldgicos Co-localizados; Fonte:DODF - Suplemento N2 21,
quarta-feira, 30 de janeiro de 2019.

7) O Plano de Ocupacgdo

Com base nas diretrizes citadas, a TERRACAP encaminhou a proposta do Plano de
Ocupacdo do Parque Pontdo do Lago Sul (Doc. SEI-GDF n° 41945388) e seus anexos:

Mapa Perfil Socioeconémico (39532566),

Mapa de Usos (39532821),

Mapa de PDOT (39533031),

Mapa Zoneamento PUOC (39533383),

Mapa de Ocupagses Existentes (39581807) e
Mapa de Novas Areas para Concessdo (41946089).

O documento do Plano de Uso e Ocupacdo inicialmente apresenta a caracterizagdo da
area conforme orientagdes do Termo de Referéncia, e acata o zoneamento proposto, dividindo a area
em zonas A, B, C e D, conforme imagem 01.

Relatério 120 (42389248) SEI 00111-00010054/2019-90 / pg. 9



Pabgonal |PROJETO PONTAO DO LAGO SUL - PUDC
[_1Zona_A_Area= 28139,90 m? . ZONEAMENTO
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Figura 7 - Zoneamento proposto do Pontdo do Lago Sul.

A caracterizagdo das zonas estd assim definida no PUOC Pontdo:

® Zona A: coincide com a Area de Preservacio Permanente de Reservatério — APPR do Lago
Paranod, uma faixa de 30 metros de afastamento da borda do Lago. Embora esta zona possua
lotes registrados e edificacdes construidas, ela devera ser destinada prioritariamente a
passeios, espacos verdes, e espacos livres, para contemplacdao do Lago Paranod. Os usos
permitidos na Zona A s3ao: comercial, prestacdao de servicos, e institucional — com excegao da
atividade Estacionamento.

As edificacOes existentes poderdo permanecer, e devera ser mantida a taxa de permeabilidade
atual, que é de 70% da 4rea de APPR — conforme levantamento topografico atualizado em outubro
de 2019 pela TERRACAP. A aprovacao de projetos para novas edificacGes nesta Zona depende da
comprovacdo da manutencdo da taxa de permeabilidade ou da anuéncia do Orgdo Ambiental
competente — IBRAM.

O mobilidrio urbano e a iluminacdo, a serem definidos no projeto urbanistico e paisagistico,
devem estar de acordo com o propdsito de uso desta zona, que é destinada ao lazer, recreagédo,

melhoria da qualidade ambiental urbana, protecdo do lago, e protecdo de bens e manifestacGes
culturais.

® Zona B: voltada ao lazer e ao consumo, sendo permitidos os usos comercial, prestacdo de
servicos, institucional, industrial de pequeno porte e baixa incomodidade — conforme tabela de
usos. Nesta zona deve haver concentracdo de espacos livres e espacos verdes, com
equipamentos de lazer e esporte. Os estabelecimentos como restaurantes, bares, lanchonetes,
e outras lojas, compordo, juntamente com os passeios, pragas e outros espacgos livres, um novo
Boulevard para pedestres, com objetivo de integracao das edificacdes e equipamentos.

Na Zona B também serdo setorizadas areas destinadas a servicos de apoio ao funcionamento e a




manutencdo do Pontdo do Lago Sul, tais como a area da administracdo, o almoxarifado, os
containers, as lixeiras e o estacionamento de servico. Todas as construcdes devem evitar muros,
cercas ou divisérias sem permeabilidade visual, e fachadas cegas. Nesta zona podera ser prevista
area para espera, embarque e desembarque de usudrios e veiculos de motoristas de aplicativo.

® Zona C: destinada aos estacionamentos, sendo permitido o Uso Prestacdo de Servigos, classes
de atividades contidas no grupo 52.2 - Atividades auxiliares dos transportes terrestres —
conforme tabela de usos abaixo. No projeto, deve ser observada a Tabela do Anexo V — Quadro
de exigéncia de vagas de veiculos da Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo — LUOS, Lei Complementar
n2 948, de 16 de janeiro de 2019. E facultativa a utilizacdo do subsolo para atendimento da
guantidade de vagas exigidas, e deverd ser previsto sistema de drenagem que favoreca o
aumento da permeabilidade do solo.

e Zona D: devera ser preferencialmente arborizada, a fim de formar um cinturdo verde nos limites
do empreendimento, ndo sendo permitido qualquer uso ou atividade. A permeabilidade devera
ser mantida, sendo permitidas apenas as areas impermeabilizadas ja existentes (vias de acesso,
portaria e pdrtico).

Os parametros que constam no PUOC também foram elaborados de acordo com o que
foi solicitado no TR (Imagem 02).

Area de concessdo (m?) =] 124.336,20 | Zona A m? Zona B m? Zona C m? Zona D m?
Taxa de Ocupacgdo 30%| 8.441,97 80%| 37.169,28 70%| 21.992,11

Taxa de Permeabilidade 70%| 19.697,93 20| 9.292,32 30%| 9.425,19 100%| 18.317,40
Coeficiente de Aproveitamento 2| 16.883,94 2| 74.338,56

Altura Mdxima 9,0 metros 9,0 metros 9,0 metros

Total de 4rea por zona (m?) = 28.139,90 46.461,60 31.417,30 18.317,40

Imagem 02. Tabela de parametros do PUOC - Pontdo do Lago Sul.

Na Zona B, drea onde haverd concentragdo de edifica¢cdes, que formardao um boulevard,
é exigido no minimo 25% da Taxa de Ocupacdo destinada a criacdo de Espacos Livres, destinados a
pracas e similares, qualificados com infraestrutura e mobilidrio urbano adequados para a apropriacdao
das pessoas, preferencialmente com vegetacdo e dreas permeaveis.

55% de ocupacao, conforme TR 68.384,91
total de ocupacao nas ZONAS 67.603,36
45% de permeabilidade, conforme TR 55.951,29
total de permeabilidade nas ZONAS 56.732,84

Imagem 03. Total de ocupacdo e de permeabilidade, considerando todas as zonas, em m?.

Em sintese, o Pontdo do Lago Sul devera ter uma Taxa de Ocupacdo de
aproximadamente 55% e uma Taxa de Permeabilidade Minima de aproximadamente 45%.

Foi estabelecida uma Tabela de Atividades para os usos e atividades a serem
implantadas, além de solugdes para o sistema viario e de circulagao, e para espacos livres e verdes.
Deverdo ser consideradas para a elaboracdo do projeto urbanistico e paisagistico as orienta¢des
referentes a Drenagem Urbana e as exigéncias para Polo Gerador de Viagens — PGV, ja que o Pontdao
do Lago Sul é um empreendimento enquadrado como PGV.

Empreendimentos deste porte, que podem aglutinar varias atividades num mesmo
espaco sdo caracterizadas como potencialmente indutores de impactos urbanos positivos e negativos
ao meio em que se inserem. O Pontdo do Lago Sul estd enquadrado na condi¢cdo de empreendimento
sujeito a EIV, conforme a Lei Complementar n2 5.022, de 04 de fevereiro de 2013. Nesse sentido, a
implantacao das edificagOes a serem concedidas devera ser precedida de Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga — EIV.

O PUOC prevé a criagdo de novas areas para concessdo de direito real de uso, a fim de



regularizar ocupacgdes existentes que extrapolam os lotes e também de permitir novas edificacdes no
Pontdo do Lago Sul. As construcdes existentes que incidem em drea publica, por extrapolarem os lotes
registrados ou por estarem deslocadas em relacdo as coordenadas de locacdo dos mesmos,
celebrarao contrato de concessao de acordo com a metragem quadrada ocupada atualmente.

Foram definidas também novas dreas para concessdo, respeitando os limites de
ocupagao para cada zona, as quais terdo os mesmos parametros de uso e gabarito definidos para os
lotes registrados destinados ao uso comercial, institucional, industrial, e de servico. Nessas areas
serdo construidas edificacGes que irdo compor o Boulevard. O mapa de locacdo das areas de
concessdo constituir-se-4 um anexo do Estudo Técnico Plano de Uso e Ocupagdo Pontdo do Lago Sul, e
subsidiard a avaliacdo e aprovacao dos projetos de arquitetura.

Quadro de areas existentes e a serem concedidas — PUOC do Pontao -TERRACAP

Area total | 28139,9 Area total | 46461,6

% EDIFICADO DENTRO | % EDIFICADO FORA DE | % EDIFICADO DENTRO | % EDIFICADO FORA DE NOVAS AREAS DE
DE LOTE REGISTRADO LOTE REGISTRADO DE LOTE REGISTRADO LOTE REGISTRADO CONCESSAO
ZONA A ZONA A NA ZONA B ZONAB
Area subtotal % Area subtotal* % |Area subtotal % |Area subtotal % |area subtotal %
639,32 2,27 4573,74 16,25 1501,26 3,23 6306,10| 13,57 17164,14 36,94

Por fim, destacou-se que as dareas de concessdao deverdo respeitar os parametros
definidos no Termo de Referéncia e o conceito apresentado no Plano de Uso e Ocupac¢dao, de maneira
gue ndo haja descaracterizacdo da forma de ocupacdo. Se houver qualquer sugestdo de alteracdo, a
nova proposta das dareas de concessdo necessitara ser submetida a SUDEC/SEDUH, que devera
analisar e submeter a nova aprovacdo. O Mapa definitivo das areas de concessdo sera apresentado
por ocasidao do projeto, e subsidiara a avaliacdo e aprovacao dos projetos dos empreendimentos.

8) Recomendagdes:

Apds andlise do disposto no Termo de Referencia que deu origem ao plano, bem como
do PUOC do Pontdo do Lago Sul, elaborado pela TERRACAP, e tendo em vista a importancia do Pontdao
do Lago Sul como elemento de integracdo social e valorizacao turistica, recomendamos incluir as
seguintes diretrizes de projeto:

a) As disposi¢cOes ambientais legais constantes do Decreto 33.537 de 14 de fevereiro de 2012
em seus artigos 2, 4, 7, 12, 14 16 e 26, os quais contém restricdes e recomendacdes que abrangem a
area de estudo;

b) O disposto no Decreto 39.555 de 20 de dezembro de 2018, que trata do Zoneamento de Usos
do Espelho d'Agua do Lago Paranod e da outras providéncias.

c) Recomendar que o projeto de paisagismo e de tratamento das areas verdes e espacos
publicos contemple a utilizacdo de espécies nativas do Cerrado, de maneira a valorizar as
caracteristicas préprias do Planalto Central.

d) Reforcar a necessidade de priorizar a mobilidade ativa, com integracdo da ciclovia do Pontdo
a malha ciclovidria do bairro, e o acesso por transporte coletivo, com a previsdo de “pracas de
mobilidade” bem dimensionadas e equipadas, como diretriz de projeto.

9) Conclusao:

De acordo com as informacdes fornecidas pela Subsecretaria de Desenvolvimento das
Cidades -SUDEC, o Plano de Ocupac¢ao do Pontdo do Lago Sul Polo 11, localizado na Regido
Administrativa do Lago Sul, R. A. XVI, atende ao contedido minimo exigido, esta ajustado ao Termo de
Referéncia emitido, e em condi¢des de aprovacao.




Estd, ainda, em conformidade com a legislacdo urbanistica e ambiental incidente sobre
a area, e adequado as caracteristicas de inducdo e dinamizacdo como polo de atracdo de publico, a
consolidacdo da area como ponto de atracdo turistica do Distrito Federal e a adequacdo do
empreendimento a capacidade mercadoldgica, conforme sua vocacgao histdrica e locacional.

Ressalte-se que, de acordo com o Termo de Referencia (pag. 01), a drea em questdo faz
parte da estratégia disposta no eixo Desenvolvimento Econémico do Plano Estratégico do Distrito
Federal 2019-2060, que tem como uma de suas metas ser a principal referéncia para atracdo de
turistas, investimentos e negdcios, procurando atingi-la por meio do fortalecimento da economia local,
sendo importante que se tenha estratégia de atracdo de investimentos para ampliacdo de
oportunidade de negécios, além da necessidade de potencializar a atividade turistica. Um dos
resultados pretendidos é ampliacdo de 10% na participacao do turismo no PIB do Distrito Federal.

Finalmente, conforme exposto pela SUDEC/SEDUH, “foi verificado que o Plano de Uso e
Ocupacgdo do Lago Sul encontra-se de acordo com o que foi solicitado no Termo de Referéncia e possui
informacgdes suficientes para andlise do Conselho de Planejamento Territorial e Urbano — Conplan”,
(Despacho SEDUH/SUDEC/COGEST/ DICAD 42325388).

VOTO

Em vista das informacGes contidas neste processo 00111-00010054,/2019-90, considero
gue o Plano de Ocupagdo Pontao do Lago Sul, Polo 11 da Orla do Lago Paranod,elaborado pela
TERRACAP (DOC. SEI-GDF 41945388), encontra-se apto para aprovagao por este Colegiado, conforme
exige o paragrafo 42 do artigo 39 da Lei Complementar n2 948/2019 — Lei de Uso e Ocupacdo do Solo
do DF. Entendo também que o referido PUOC do Pontdo do Lago Sul encontra-se apto para que o
empreendedor dé continuidade aos estudos e projetos necessdrios a sua viabilizagdo, conforme a
legislacdao vigente, atentando para as recomendac¢des contidas no item 8 deste Relato.

Nesse sentido, voto pela aprovacao do Plano de Ocupag¢ao Pontao do Lago Sul,
Polo 11 da Orla do Lago Paranoa, nos termos expostos.

Brasilia, 24 de junho de 2020.

Giselle Moll Mascarenhas
Secretaria Executiva — SEDUH

Arquiteta e Urbanista CAU A77528-2

Documento assinado eletronicamente por GISELLE MOLL MASCARENHAS - Matr.0271430-2,
Secretario(a) Executivo(a), em 25/06/2020, as 18:23, conforme art. 62 do Decreto n° 36.756, de
16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n2 180, quinta-feira,
17 de setembro de 2015.
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