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DIRETRIZES URBANISTICAS

Regido do Por do Sol

APRESENTACAO

A Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e Habitacdo do Distrito Federal - SEGETH, 6rgao
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal, tem a competéncia de definir
diretrizes urbanisticas para novos parcelamentos urbanos, nos termos da Lei Federal n® 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano, e do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal, Lei Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009, e sua atualizacao por

meio da Lei Complementar n° 854, de 15 de outubro de 2012.

As diretrizes urbanisticas se caracterizam como uma das ferramentas de planejamento urbano e

territorial e é elaborada a luz das estratégias de ocupacao do territorio do Distrito Federal.

O presente documento, elaborado pela Diretoria de Diretrizes Urbanisticas - DIRUR, unidade
subordinada a Subsecretaria de Gestdo Urbana - SUGEST estabelece as diretrizes urbanisticas para a
Regido da Area de Regularizacdo de Interesse Social - ARIS Por do Sol, para fins de subsidiar os projetos

de urbanismo de complementagao e regularizagao.

Estas diretrizes tém prazo de validade de 4 anos, conforme estabelece o paragrafo Unico do art.
70 da Lei Federal 6.766/79, podendo ser reavaliadas em prazo inferior, de acordo com o interesse publico

ou salvo mudangas de legislagdo que impliquem alteragcao de uso e ocupacao do solo.

1. INTRODUGAO

Estas diretrizes urbanisticas aplicam-se ao parcelamento de solo com fins urbanos da regido da
ARIS P6r do Sol, com area total de aproximadamente 141 hectares, situada na Regido Administrativa de
Ceilandia - RA IX (Figura 01).

A ARIS POr do Sol localiza-se ao sul da cidade de Ceildndia e possui como limites: ao norte a
EPCL - Estrada Parque Ceilandia (Avenida EImo Serejo de Farias) e o setor QNP da Ceiladndia; ao leste a
Area de Desenvolvimento Econdmico - ADE de Ceilandia Sul, parte da zona de amortecimento da ARIE
Parque JK e; ao sul e oeste a ZP2 - Zona de Preservacao Melchior da ARIE Parque JK. O principal acesso
a ARIS Po6r do Sol é feito pela via P5 e Avenida Elmo Serejo de Farias, continuacdo da EPCL - Estrada

Parque Ceilandia.

A SEGETH tem orientado suas acdes no sentido de promover a ocupagao ordenada do territorio. A
definicdo dessas diretrizes urbanisticas para a area em questdo fundamentou-se no PDOT e demais

informagoes levantadas sobre a area.



Vale ressaltar que, além dessas diretrizes, o projeto urbanistico a ser elaborado deve considerar a

legislagdo em vigor no que concerne aos temas afetos ao parcelamento do solo urbano.
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Figura 01 - Localizacdo da regido da ARIS Por do Sol

2. CARACTERIZACAO DA AREA

O Por do Sol é um parcelamento informal ocupado predominantemente por populacdo de baixa
renda definido pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT, Lei
Complementar n° 803/2009, alterado pela Lei Complementar n© 854, de 15 de outubro de 2012 como
ARIS Por do Sol (Area de Regularizagdo de Interesse Social).

Estas diretrizes incluem a area da ARIS PoOr do Sol e a area urbana adjacente a ARIS, a qual
encontra-se desocupada. Dentro da poligonal da ARIS, entre as areas ocupadas, existem os denominados

“vazios urbanos” ndo parcelados, ainda com as caracteristicas de chacaras e uso rural.
2.1 MACRODIRETRIZES DO PLANO DIRETOR DE ORDENAMENTO TERRITORIAL -PDOT

Sado apresentadas, a seguir, as macrodiretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal - PDOT, Lei Complementar n® 803/2009, alterado pela Lei Complementar
no 854, de 15 de outubro de 2012, que englobam a ARIS Po6r do Sol e regido adjacente.
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De acordo com o macrozoneamento estabelecido pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial -

PDOT, a regido do Por do Sol estéa situada na Zona Urbana de Uso Controlado II (ZUUC II) (Figura 02).

“"Art. 70. A Zona Urbana de Uso Controlado II é composta por d&reas
predominantemente habitacionais de baixa e média densidade demogréfica, com
enclaves de alta densidade, conforme Anexo III, Mapa 5, desta Lei Complementar,
sujeitas a restrigbes impostas pela sua sensibilidade ambiental e pela prote¢cdo dos
mananciais destinados ao abastecimento de agua.

Art. 71. A Zona Urbana de Uso Controlado II deverd compatibilizar o uso urbano
com a conservagao dos recursos naturais, por meio da recuperacdo ambiental e da
protecdo dos recursos hidricos, de acordo com as seguintes diretrizes:

I - permitir o uso predominantemente habitacional de baixa e média densidade
demogréfica, com comércio, prestacdo de servicos, atividades institucionais e
equipamentos publicos e comunitarios inerentes a ocupagdo urbana, respeitadas as
restricbes de uso determinadas para o Setor Militar Complementar e o Setor de
Mdltiplas Atividades Norte;

II - respeitar o plano de manejo ou zoneamento referente as Unidades de
Conservagao englobadas por essa zona e demais legislacdo pertinente;

III - regularizar o uso e a ocupagdo do solo dos assentamentos informais inseridos
nessa zona, conforme estabelecido na Estratégia de Regularizagdo Fundidria, no
Titulo III, Capitulo IV, Secdo 1V, considerando-se a questdo urbanistica, ambiental,
de salubridade ambiental, edilicia e fundiaria; (Inciso com a redacdo da Lei
Complementar n° 854, de 2012.)

1V - qualificar e recuperar areas degradadas ocupadas por assentamentos informais
de modo a minimizar danos ambientais;

V - adotar medidas de controle ambiental voltadas para o entorno imediato das
Unidades de Conservacdo de Protecdo Integral e as Areas de Relevante Interesse
Ecoldgico inseridas nessa zona, visando a manutengdo de sua integridade ecoldgica;

VI - adotar medidas de controle da propagacdo de doencas de veiculagcdo por fatores
ambientais.
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Figura 02 —-Macrozoneamento do PDOT

2.2 ESTRATEGIAS DO PLANO DIRETOR DE ORDENAMENTO TERRITORIAL -PDOT

O PDOT propGe um conjunto de intervengdes de estruturagdo do territdrio, que constituem as
Estratégias de Ordenamento Territorial. A estratégia que incide na area em questdo é a de Regularizagao
Fundiaria.

Conforme estabelecido no art. 117 do PDOT, a Estratégia de Regularizacdo Fundiaria visa a
adequacdo de assentamentos informais preexistentes as conformacgdes legais, de modo a garantir o direito
a moradia, o pleno desenvolvimento das funcGes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado. Duas categorias de assentamento compdem essa estratégia: Area
de Regularizacdo e Setor Habitacional de Regularizagdo. Sao diretrizes para a regularizagdo conforme
artigos 117 e 122 do PDOT:

“Art. 117. A estratégia de regularizacdo fundiaria, nos termos da Lei federal n©
11.977, de 7 de julho de 2009, visa a adequagdo de assentamentos informais
consolidados, por meio de agées prioritarias nas Areas de Regularizacdo indicadas no
Anexo II, Mapa 2 e Tabelas 2A, 2B e 2C, desta Lei Complementar, de modo a
garantir o direito a moradia, o pleno desenvolvimento das fun¢ées sociais da
propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. (Artigo
com a redacdo da Lei Complementar n° 854, de 2012.) 1

Paragrafo Unico. A regularizacdo fundiaria compreende as medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais promovidas por razées de interesse social ou de
interesse especifico.

Diretrizes Urbanisticas da ARIS P6r do Sol
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Art. 122. S50 metas, principios, critérios e acoes para a regularizacdo fundiaria:

I - promover a regularizagédo fundiaria por meio do agrupamento dos assentamentos
informais, sempre que possivel, em dreas com caracteristicas urbanas e ambientais
semelhantes, observada a capacidade de suporte socioeconémico e ambiental;

I - elaborar projetos integrados de regularizacdo fundidria para os Setores
Habitacionais, as Areas de Regularizacdo e os Parcelamentos Urbanos Isolados;

III - assegurar nivel adequado de habitabilidade e melhoria das condi¢bes de
sustentabilidade urbanistica, social, ambiental e de salubridade ambiental da area
ocupada;

IV - realizar a regularizacdo fundiaria em etapas, de acordo com as peculiaridades
dos empreendimentos, viabilizando solugbes concomitantes, sequenciais ou
alternadas para questdes urbanisticas, ambientais, fundidrias e cartorarias;

V - viabilizar diferentes formas de parceria entre o Poder Publico e os interessados,
favorecendo maior integragdo dos 6rgdos do Distrito Federal e tornando mais agil e
eficaz o processo de regularizacdo fundiaria;

VI - priorizar a regularizagdo fundiaria de assentamentos informais de baixa renda
consolidados;

VII - adotar medidas de compensagdo por eventuais danos ambientais e prejuizos a
ordem urbanistica, diante da irreversibilidade das ocupacbées e constatada a
possibilidade de sua permanéncia;

VIIT - promover a divisdo das terras desapropriadas que estejam em comum com
terceiros, por meio de acées divisorias;

IX - promover a intervencdo do Poder Publico no processo de regularizacdo fundiaria
sempre que os responsaveis ndo atenderem as exigéncias e restricées estabelecidas;
X - adotar medidas de fiscalizacdo, prevencdo, combate e repressdo a implantacdo
de novos parcelamentos irregulares do solo;

XI - viabilizar a regularizacdo fundiaria dos assentamentos informais consolidados na
forma de loteamento fechado ou projetos urbanisticos com diretrizes especiais para
unidades auténomas, ora denominados condominios urbanisticos, de acordo com
legislagdo especifica;

XII - promover articulagdo do processo de regularizacdo dos assentamentos
informais com a politica habitacional;

XIII - aprimorar os instrumentos e medidas juridicas, urbanisticas e ambientais
voltadas a regularizacdo de assentamentos informais, visando aumentar a agilidade
do processo e facilitar as eventuais intervengées do Poder Publico;

XIV - ajuizar acbes discriminatdrias e demarcatdrias, objetivando a regularizacdo
fundiéria das terras do Distrito Federal.”

Para fins de regularizacdo, as areas ocupadas por parcelamentos informais sdo as inseridas na ARIS
Por do Sol (Figura 03).
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Figura 03 - Estratégias do PDOT
2.3 CARACTERIZACAO AMBIENTAL

2.3.1 APA do Planalto central

A regido da ARIS Por do Sol esta inserida, em parte, na Area de Protecdo Ambiental (APA) do
Planalto Central, instituida por meio do Decreto Federal s/n de 10 de janeiro de 2002 (Figura 04). A Area
de Protecdo Ambiental (APA) corresponde a categoria de unidade de conservacdo de uso sustentavel, de
acordo com o Sistema Nacional de Unidades de Conservacdo — SNUC, Lei n°® 9.985, de 18 de julho de
2000, com plano de manejo e zoneamento aprovados pela Portaria n°. 28, de 17 de abril de 2015.

Segundo o Plano de Manejo, a poligonal esta inserida na Zona Urbana.

Para a Zona Urbana, o Plano de Manejo define:

"A Zona Urbana seréd regida pelas normas definidas pelo Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal, Plano Diretor de Planaltina (GO), Padre Bernardo e demais
documentos legais de ordem urbanistica, ambiental e fundidria, naquilo que couber.”

Diretrizes Urbanisticas da ARIS P6r do Sol
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Figura 04 - Zoneamento da APA do Planalto Central

2.2.1 Zoneamento Ecoldgico-Economico - ZEE

Para analise dos aspectos ambientais da ARIS Por do Sol foram levantadas informagdes do
diagnostico do Zoneamento Ecoldgico-Econ6mico - ZEE/DF referentes ao meio fisico e biotico,
particularmente acerca da sensibilidade dos solos a erosdo, da sensibilidade dos aquiferos a redugdo de

recarga e producdo hidrica e da cobertura vegetal remanescente.

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

O mapa de sensibilidade dos solos a erosdo, do ZEE/DF, analisa os diferentes tipos de solos
quanto aos fatores de erodibilidade (facilidade do solo em ser erodido pelas intempéries), tolerancia a
perda de solo (perda maxima que o solo pode suportar sem que ocorra a sua degradacdo permanente) e
declividade. Com relacdo a sensibilidade a redugdo da recarga e producdo hidrica foram consideradas as
variaveis de condutividade hidraulica do sistema aquifero poroso (solos mais permeaveis e de producdo



hidrica mais significativa), de compartimentagdes geomorfoldgicas existentes no territério (areas de plano

elevado, plano intermediario, rebordo e vales dissecados).

A andlise dos mapas de sensibilidade permitiu concluir que a regido apresenta diversidade com
relacdo aos aspectos fisico-territoriais e quanto a sensibilidade ambiental ao parcelamento do solo urbano
(Figuras 05 a 08).

A area ja ocupada apresenta, na maior parte, média e alta sensibilidade a erosdo; ja a area a ser
parcelada possui muito baixa sensibilidade (Figura 05). Com relagdo a recarga de aquiferos, na maior
parte da area ja ocupada, a sensibilidade é média, com algumas areas de alta sensibilidade. A area a ser
parcelada possui alta sensibilidade a recarga de aquiferos. (Figura 09).

O mapa de cobertura vegetal remanescente foi elaborado a partir de imagem de satélite de alta
resolucdo de 2009 e demonstra que a area ndo apresenta formacGes vegetais dentro da poligonal (Figura
07). Em relagdo a geomorfologia, a area estd localizada em Chapada Elevada, caracterizada por uma

superficie plana e elevada.
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Figura 05 -Sensibilidade do solo a eroséo - ZEE
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Figura 06 -Sensibilidade quanto a recarga de aquiferos do ZEE.
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Figura 07 - Sensibilidade quanto a perda de cobertura de Vegetacao Nativa - ZEE.
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Figura 08 - Geomorfologia da area
3. DIRETRIZES DE USO E OCUPA(;RO DO SOLO

Conforme ilustrado na figura 09, a seguir, a regido da ARIS Por do Sol foi dividida em zonas, de
acordo com o usos e parametros estabelecidos. Este zoneamento considera a escala de planejamento e é
indicativo, podendo sofrer ajustes na elaboracdo do Projeto de Urbanismo desde que garantidas as

proporgoes e localizagao aproximada nas porgdes do parcelamento indicada na figura 09.

O objetivo do zoneamento proposto nestas Diretrizes é orientar o uso e a ocupagdo do solo da
Regido do P6r do Sol, promovendo a urbanidade, a articulagdo de suas diferentes porgdes e o bem estar

coletivo.

Os aspectos e parametros expostos estdao relacionados ao potencial urbano dessas areas,
conforme conferido pelo PDOT, abordado de maneira preliminar nestas diretrizes, uma vez que
parametros relacionados a conservacdo ou a preservacdo ambiental podem ser adequados em

decorréncia de estudos ambientais.

A Zona A é composta por drea ndo ocupada fora da ARIS P6r do Sol e deve ser destinada a
criacdo de lotes de usos diversificados como comercial, de servigos, institucional, Equipamentos Publicos
Comunitarios- EPC e Equipamentos Livres de Uso Publico- ELUP que complementardo a ARIS, assim como

0 uso residencial e uso misto.

Diretrizes Urbanisticas da ARIS P6r do Sol
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As ocupacdes ao longo da Via Parque, que delimita a Zona A, devem cumprir o papel de
amortecimento da ARIE JK e ser priorizada a instalacdo de usos institucionais e de Equipamentos Publico
Comunitarios - EPC. Nao é permitido o uso unifamiliar ao longo da Via Parque.

A Zona B é constituida pelo limite da ARIS P6r do Sol e composta por ocupacgdes irregulares e por
areas vazias no interior da ARIS.

Os lotes a serem criados ao longo da Avenida EImo Serejo - Avenida de Atividades, devem ser
destinados a usos diversificados como: comercial, de servicos, misto e institucional. Ndo é permitido o

uso residencial exclusivo ao longo da Avenida de Atividades.
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Figura 09 - Zoneamento de Usos e Ocupacao do Solo — Regido do P6r do Sol

No quadro a seguir sdo apresentados os parametros de ocupacdo do solo, que englobam
coeficiente de aproveitamento basico, coeficiente de aproveitamento maximo, altura maxima e taxa de

permeabilidade para os novos lotes a serem criados no Setor:



QUADRO DE USO E OCUPACAO DO SOLO PARA OS LOTES

PARAMETROS DE USO E OCUPACAO PARA O LOTE
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°
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Comeércio Bens/Prestacdo de Servigcos 1 3 30 -
Institucional ou Comunitario 1 3 30 10%
Residencial (habitagao multifamiliar em
tipologia de apartamentos) 1 2 23 10%
Zona A Residencial (habitagao unifamiliar e
habitacao multifamiliar em tipologia de 1 2 10 10%
casas)
Misto 1 3 30 10%
Industrial de baixa incomodidade 1 3 30 -
Comércio Bens/Prestacdo de Servigos 30 -
Institucional ou Comunitério 30 10%
Zona B Residencial (habitagao unifamiliar) (**) ANEXO VI DO 10 10%
ARIS Por do Sol PDOT
Residencial (habitacdo multifamiliar em 23 10%
tipologia de apartamentos) (**) 0
Misto 30 10%
Industrial de baixa incomodidade 30 -

(*) ajustavel de acordo com estudo ambiental ou indicagdes da ADASA. Lotes com area inferior a 200m2 ficam
isentos da obrigatoriedade da taxa de permeabilidade.
(**) proibido o uso residencial exclusivo ao longo da Via de Atividades- Avenida EImo Serejo.

Os parametros de uso e ocupacdo do solo especificos para a Area de Regularizacdo ARIS Por do
Sol devem seguir o disposto no PDOT no Artigo 131 e anexo VI da lei:
“Art. 131. Na fixac8o dos indices urbanisticos das Areas de Regularizacdo, é considerada a situacdo

fatica da ocupacdo, assim como suas especificidades urbanisticas, ambientais e sociais, devendo

ser considerado o seguinte:
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I - o0s usos permitidos, tamanho maximo e minimo dos lotes residenciais, assim como o0s
coeficientes de aproveitamento bésico e méximo dos lotes de cada Area de Regularizacdo, fixados

no Anexo VI desta Lei Complementar;

ANEXO VI — 02 — AREAS FORA DE SETORES HABITACIONAIS 2

EXPANSAO DA VILA SAO JOSE, QUEIMA LENGOL, BURITIS, DNOCS, VILA CAUHY, POR DO SOL, PRIVE CEILANDIA,
ESTRUTURAL, VIDA NOVA, CEU AZUL, MORRO DA CRUZ, CAUB I E CAUB II E QNP 22 E 24 CEILANDIA

usos
. Tamanho dos lotes Coeficiente de
fuzgel residenciais (m?) Coeficiente de aproveitamento basico aproveitamento
Regularizagao maximo
Maximo Minimo R<150m?2 R>150m2 | C | I |Ind | M C M | R
Area de Reg.
Interesse Social —
ARIS (S-1; S-2; S-3;
54 $.5:5.6: 5.7 600 60 1 0,8 1l1] 1 ]2 2 2 ]2
S-8; S-9; S-10; S-
11, §-12; S-13)
OBS:

01 - Lotes destinados a producdo agricola poderdo ter area superior a 2.500m2, com coeficiente de
aproveitamento basico de 0,3.

02 — Poderdo ser regularizados os lotes residenciais unifamiliares ocupados até a data de publicagao desta
Lei que possuam area inferior a estabelecida para o lote minimo, desde que nao seja inferior a 60m2 e com
testada minima de 5m.

Legenda: R — Residencial; C — Comercial; I — Institucional; M — Mista; CH — Chacara; Ind — Industrial; EU — Equipamento Urbano; EC —
Equipamento Comunitario; ELUP — Espaco Livre de Uso Publico

Contudo, as areas ndo ocupadas inseridas na ARIS por do Sol devem observar o zoneamento
proposto por estas Diretrizes quanto aos usos/atividades, taxas de permeabilidade e altura

maxima admitidos para cada Zona dispostos no Quadro de Uso e Ocupacgdo do Solo deste documento.

O coeficiente de aproveitamento corresponde a relacdo entre a darea edificavel e a area do
terreno. O coeficiente de aproveitamento basico corresponde ao potencial construtivo definido para o
lote, outorgado gratuitamente. O coeficiente de aproveitamento maximo representa o limite maximo
edificavel do lote, sendo previsto que a diferenca entre o coeficiente maximo e bdsico possa ser

outorgada onerosamente (PDOT, art. 40).

De acordo com o §5° do Art. 42 do PDOT, os valores dos coeficientes de aproveitamento para
novos projetos urbanisticos serdo definidos de acordo com as Diretrizes Urbanisticas estabelecidas pelo
orgado gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, podendo ficar abaixo do limite
maximo para a zona em que se insere. A Zona Urbana de Uso Controlado II tem coeficiente de

aproveitamento maximo de 4.

O projeto urbanistico das areas parcelaveis - ZONA A devera estabelecer os coeficientes maximos
para os diferentes usos dentro do intervalo definido no Quadro de uso e Ocupacao do Solo para os lotes

proposto nestas Diretrizes.




Cumpre ao projeto urbanistico do parcelamento especificar as situacbes em que incidira a
Outorga Onerosa do Direito de Construir — ODIR. Nos casos de oferta de unidades habitacionais, que
visam atender a Politica de Habitacdo de Interesse Social do Distrito Federal, ndo se recomenda a

aplicagdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir.

A altura maxima é a medida vertical maxima permitida para uma edificacdo, contada a partir do
ponto definido como cota de soleira. A cota de soleira é a cota ou nivel altimétrico do lote ou projecao
que determina o pavimento térreo, medida no perfil natural do terreno, de acordo com levantamento
planialtimétrico cadastral - TOP, a partir da qual se define a altura maxima e o nimero de pavimentos. A
cota de soleira é estabelecida de acordo com um dos seguintes métodos definidos em conformidade com

os aspectos fisicos do terreno:

I - ponto médio da edificacdo: cota altimétrica correspondente ao ponto médio da
projecdo da area da edificacdo no lote ou projecao;

IT - cota altimétrica média do lote: resultante do somatério das cotas altimétricas dos
vértices do lote ou projecdo, dividido pelo niumero de vértices, sendo que nos casos em que nao
existam vértices utiliza-se a média das cotas altimétricas mais alta e mais baixa do lote ou
projecao;

III - ponto médio da testada frontal: corresponde a cota altimétrica medida no meio da
testada frontal do lote ou projecao;

IV - ponto mais alto do terreno: corresponde a mais alta cota altimétrica do lote ou

projecao.

A altura maxima das edificagdes nos lotes admitidos nas unidades imobilidrias ndo inclui a caixa

d’agua.

Taxa de Permeabilidade corresponde ao minimo percentual da area que ndo pode ser edificado ou
pavimentado, permitindo a absorcao das aguas pluviais diretamente pelo solo e a recarga dos aquiferos

subterraneos.

O projeto urbanistico deve considerar o papel das edificagbes na constituicdo da paisagem, na
valorizacdo do espaco construido e na insercdo do parcelamento no conjunto do espaco urbano, prevendo
tratamento adequado a aspectos como iluminagdo, ventilagdo, insolacdo, percepcdo visual e acustica.
Nessa perspectiva, o projeto urbanistico devera definir pardmetros complementares de ocupagdo do solo,

tais como: afastamentos, faixas livres, fachadas, alturas de galerias e outros.

4. DIRETRIZES DE MOBILIDADE URBANA

O sistema viario e de circulacdo é a infraestrutura fisica que compdoe uma malha definida e
hierarquizada. Composto pelo conjunto de vias e outros espagos de circulagdo, esse sistema deve
proporcionar mobilidade a populacdo, se caracterizando por conferir permeabilidade, fluidez, integracdo e
acesso ao conjunto do espaco urbano.
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O sistema viario principal proposto € constituido pela categorizacdao de algumas vias principais
existentes como Vias de Circulacdao de Vizinhanca e a Avenida Elmo Serejo como Via de Atividades

além da criacdo de uma Via Parque que contorna a ARIE JK.

As vias principais propostas sdo classificadas, de acordo com o contexto urbano, em Vias de
Circulagdo de Vizinhanga, Vias de Atividades e Vias Parque, cujas definicGes constam da Nota Técnica
n° 02 /2015 - DAUrb/SUAT.

Considerando a proximidade com a ARIE JK, sugere-se a implantagdo de uma Via Parque no
contorno da area ambientalmente protegida. Essa via tém o objetivo de garantir acesso da populagdo as
areas com sensibilidade ambiental e valoriza-las como elemento da paisagem urbana, configurando limite
visivel entre o ambiente publico e o privado. As vias Parque sdo de trafego lento e devem propiciar em
suas margens atividades de lazer ativo e contemplativo, podendo ter pavimentagdao diferenciada, ou

constituir vias exclusivas para pedestres ou mesmo ciclovias.

A Via de Atividades, eixo de comércio e servicos, visa propiciar a distribuicdo de atividades na
Regido do Por do Sol, possibilitando a integragdo e coesdo do tecido urbano com as redes de transporte

coletivo.

O uso misto nos lotes voltados para a Via de atividades deve ser incentivado assim como deve
ser priorizada as aberturas das edificacGes lindeiras as Av. Elmo Serejo (fachada ativa) uma vez que

promove a vitalidade e animacdo desses espacos.

Nao sera admitido o uso residencial unifamiliar nos lotes voltados para as Vias de Atividades

com excecdo aos lotes ocupados localizados no interior da ARIS P6r do Sol.

As Vias de Circulacdao de Vizinhanga indicadas neste documento tém a funcao de ligacao

interna, articulacdo com o nucleo urbano de Ceildndia e de circulagao do transporte coletivo.

As Vias de Circulagdo de Vizinhanga, de Atividades e Via Parque devem priorizar a implantagdo de

rede ciclovidria e de transporte coletivo.

O Projeto de Urbanismo devera contemplar um tracado viario que garanta conectividade e devera
prever, preferencialmente, comprimento de até 300 metros entre as intersecGes viarias que formam o

quarteirao.

A figura 10, a seguir, ilustra os tragados das Vias de Circulagdo de Vizinhanga e da Via Parque
incidentes na area objeto destas Diretrizes. Este desenho é indicativo e poderd sofrer ajustes na

elaboragao do Projeto de Urbanismo.

Para os demais parametros referentes ao sistema viario devem ser observadas as diretrizes
contidas na Nota Técnica n° 02 /2015 - DAUrb/SUAT.



ARIE JK

LEGENDA: Zoneamento: Sistema Viario: DIRUR SEGETH SUGEST
[ Poligonal da area Zona A mmm \/ia de Atividades 0 Diretoria de Diretrizes Urbanisticas

— Hidrografia ARIS Pér do Sol-ZonaB mmm Via de Circulagdo de Vizinhanga ML Km é
Il ARIE JK mmm Via de Parque 000M,1 02 SiT(RB Sistoma do nformagdo Territoriat e Urbana do OF »‘L.'.

Figura 10 - Sistema viario proposto - SMPW/Trechos 1,2 e 3

Além das vias indicadas nesta diretriz, o projeto urbanistico deverad prever sistema viario
complementar. As vias planejadas dever@o contribuir para conferir permeabilidade viaria ao tecido

urbano, garantindo acesso, circulagdo e mobilidade para a populagdo.

4.1- Diretrizes de Mobilidade urbana para a Area de Regularizacdo de Interesse
Social — ARIS Por do Sol:

Tendo em vista a particularidade da area, que envolve regularizagdo fundiaria urbana, os projetos
urbanisticos devem considerar as disposicdes do PDOT, em especial o art.131, que para fins de
regularizacdo estabelece que o dimensionamento do sistema viario devera considerar a configuracdo de
vias e edificagbes existentes, de modo a minimizar as relocacdes, desde que garantida a acessibilidade

aos servigos publicos indispensaveis a qualidade de vida da populacdo. Nessa perspectiva, as seguintes
diretrizes deverdo ser observadas:

e Nos casos em que ndo houver viabilidade técnica de aplicacdo dos parametros minimos
estabelecidos pelo Decreto n° 33.741, de 28 de junho de 2012, a solugdo aplicada no
projeto viario devera ser justificada e submetida a andlise e aprovacdo dos o6rgaos

gestores, conforme disposto no art. 76 do referido Decreto;
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e Vias cujas caixas tém dimensionamento inferior a 9,00m e nos casos em que a largura
livre de obstaculo para a circulacdo de pedestre da calgada for menor que 1,20m, em
qualquer dos lados da via, deverao tratados como vias compartilhadas.

e Os lotes com interferéncia com as caixas das vias propostas nos projetos urbanisticos de
regularizacdo deverdo ser registrados com suas dimensées e area devidamente ajustados
a caixa da via, e os proprietarios notificados da necessidade de liberacdo de area para

implantagdo do sistema viario.

5. DENSIDADE POPULACIONAL
a) Densidade Demografica

Conforme estabelecido pelo PDOT, a densidade demografica da area de estudo enquadra-se nas
categorias de baixa (> 15 < 50 hab/ha) e média densidade (> 50 < 150 hab/ha) (Figura 11).

A porcdo de baixa densidade tem a dimensdo de aproximadamente 112,46 hectares, sendo
admitido o maximo de 5.623 habitantes e 1.703 unidades habitacionais. A porgdo de média densidade
tem aproximadamente 29,15 hectares, com a populagdo maxima de 4.373 habitantes com o maximo de
1.325 unidades habitacionais. A populacdo total permitida pelo PDOT para a regido do Por do Sol é de
9.996 habitantes.

Vale ressaltar que este calculo de populagdo e de unidades habitacionais considera apenas a
densidade prevista no PDOT, podendo este valor ser alterado devido a capacidade de suporte do territério,
no que concerne ao abastecimento de agua, esgotamento sanitario e drenagem de aguas pluviais, como
também outros aspectos urbanisticos e ambientais que vierem a ser identificados na etapa de

licenciamento ambiental e urbanistico dos parcelamentos.

A tabela a seguir demonstra a densidade e a populagdo maxima de referéncia permitida para o

parcelamento considerando o calculo de 3,3 habitantes por domicilio (IBGE, 2010).

UNIDADES
AREA (hectares) DENSIDADE POPULACAO (habitantes) HABITACIONAIS

(3,3 hab/dom)

112,46 Maxima de 50 hab/ha Maxima de 5623 Maximo de 1.703 UH

BAIXA
DENSIDADE

29,15 Maxima de 150 hab/ha Maxima de 4373 Maximo de 1.325 UH

MEDIA
DENSIDADE



MEDIA
DENSIDADE

LEGENDA: SEGETH SUGEST DIRUR
D Poli .I 4 Densidade - PDOT 0 Diretoria de Diretrizes Urbanisticas
oligonalda area I Média: > 50 < 150 Habitantes por hectare LI IKkm ‘
Hldrograﬁa 1 Baixa: > 15 < 50 Habitantes por hectare 0 0‘1 0’2 0,4 SiT(RB Sistema de Infarmacao Territorial e Urbana o OF J\’,

Figura 11 - Densidades do PDOT

De acordo com o Paragrafo Unico do art. 39 do PDOT, a densidade demografica definida para
cada porgao territorial poderd variar, de acordo com as diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo 6rgédo
gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, desde que seja preservado, como

média, o valor de referéncia estipulado e que sejam observadas as condicionantes ambientais:

“Paragrafo Unico. A densidade demografica definida para cada porcdo territorial podera variar
dentro de uma mesma porgdo, de acordo com as diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo érgéo
gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, desde que seja preservado,
como média, o valor de referéncia estipulado neste artigo e que sejam observadas as

condicionantes ambientais.”

Objetivando promover o pleno desenvolvimento do potencial urbano da regido e tendo em vista
as disposicdes do PDOT quanto a densidade demografica, admite-se que os projetos de urbanismo
apresentem densidades variadas dentro do parcelamento desde que mantido, como média, o valor da

densidade maxima prevista pelo PDOT para a poligonal da gleba a ser parcelada.
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6. DIRETRIZES DE AREAS PUBLICAS

As areas publicas do parcelamento correspondem as areas destinadas ao sistema de circulagdo, a
implantagdo de Equipamento Publico Urbano (EPU) e Comunitario (EPC), bem como aos Espagos Livres
de Uso Publico (ELUP), conforme definido no art. 49, inciso I, e no art. 43 da Lei Federal n® 6.766/1979.

O PDOT ndo estabelece percentual minimo para sistema de circulagdo, tampouco estas diretrizes.
Esse percentual decorre dos projetos urbanisticos a serem elaborados.

Consideram-se Equipamentos Comunitarios - EPC os equipamentos publicos de lazer, cultura,
educacdo, saude, seguranca e similares. Consideram-se Equipamentos Urbanos- EPU (também
conhecidos como servicos publicos) os equipamentos publicos de abastecimento de agua, servicos de

esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado.

O percentual de areas publicas para a Zona B deve ser de, no minimo, 15%, conforme definido
no PDOT, art.43, inciso I:

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

I - percentual minimo de 15% (quinze por cento) da area da gleba para equipamentos urbanos e
comunitarios e espacos livres de uso publico, a excecdo da Zona de Contencdo Urbana, das Zonas
Especiais de Interesse Social - ZEIS e de parcelamentos de caracteristicas industriais, que terdo

pardmetros proprios estabelecidos pelo 6rgédo de planejamento urbano do Distrito Federal;

O PDOT ndo define percentual minimo de area publica para as Zonas Especiais de Interesse Social

ZEIS, incluindo-se, nesta categoria, a ARIS P6r do Sol.

Considerando a situacdo fatica da ocupagao no interior da ARIS P6r do Sol, estas Diretrizes nao
definem percentual minimo de areas publicas para a Zona B — ARIS Po6r do Sol. Contudo, as areas nao
ocupadas localizadas no interior da ARIS Por do Sol devem ser destinadas, preferencialmente, a

implantagdo de areas publicas.

As areas destinadas a criagcdo de EPC, ELUP e EPU, de uso e dominio publico, deverdo ser
integradas ao tecido urbano por meio de calgada, via, ciclovia e transporte coletivo, de forma a favorecer
0 acesso da populagdo a essas areas.

As areas correspondentes ao EPC e ELUP deverdo localizar-se, preferencialmente, em areas de
franco acesso, articuladas aos eixos mais integrados no conjunto do sistema viario, levando em

consideracgao principios de mobilidade e acessibilidade de todos.

O dimensionamento das areas para EPC devera considerar o atendimento a populagdo prevista

para a drea como um todo.

7. DIRETRIZES DE PROJETO

Nas divisas de unidades imobilidrias voltadas para vias e outros logradouros publicos, deve ser
garantida a permeabilidade visual minima de 70%, de forma a promover a integragdo, a visibilidade,

a qualidade estética e a seguranca do espaco publico. O cercamento murado (sem permeabilidade visual)



sera admitido apenas nas divisas entre lotes, devendo respeitar altura maxima de 2.40 m (dois metros e

quarenta centimetros).

Os acessos para pedestres as unidades imobilidrias lindeiras a espagos abertos - como ruas, pracgas
e outros espacos livres de uso publico - devem ser dispostos nas divisas voltadas para esses espacos, e

tendo em vista sua animacdo e a maior seguranga dos usuarios.

Ao longo das divisas dos lotes com as vias principais (vias de circulacao, de atividades e parque) e
pragas e outros espacos livres de uso publico devem ser evitadas fachadas cegas, de forma a garantir
a integracdo, a visibilidade, a qualidade estética do parcelamento e a seguranca dos usuarios.

A configuracao formal do parcelamento deve conter uma disposicdo de lotes e quadras de modo a
evitar a constituicio de becos e vazios intersticiais entre os mesmos, uma vez que constituem

espacos sem vitalidade e inseguros, que nao se articulam com o tecido urbano.

Os estacionamentos devem atender aos critérios de acessibilidade e de manutengdo de areas de
permeabilidade do solo, sempre que aplicavel e possivel, além de demarcagdo de vagas para idosos e

pessoas com deficiéncia, além de motos e bicicletas.

7.1 Consideragoes para projetos de urbanismo do Programa Habita Brasilia

No sentido de atender as demandas do Novo Programa Habitacional do Distrito Federal - Habita

Brasilia, o projeto de urbanismo deve considerar as seguintes diretrizes de desenho:

Estabelecer dimensdes de lotes que possam abrigar tipologias diferenciadas de habitagao:

casas geminadas e sobrepostas e multifamiliar;

e Permitir ou obrigar o alinhamento da edificacdo com a rua e liberar a exigéncia de

afastamentos frontais e laterais;
e Determinar alturas maximas da edificagdo sem definir o nimero de pavimentos;

e A norma podera flexibilizar a exigéncia do quantitativo de vagas de estacionamento no
interior dos lotes para habitacdo de interesse social;

e Na&o exigir taxa minima de permeabilidade para lotes com dimensdes inferiores a 200m2.

8. RECOMENDAGOES RELATIVAS AO SANEAMENTO BASICO

8.1 Abastecimento de Agua e Esgotamento Sanitario

O parcelamento fica condicionado a viabilidade de abastecimento de &gua por sistema operado
pela Companhia de Saneamento Ambiental do Distrito Federal — CAESB.

A solugdo de esgotamento sanitario devera ser definida igualmente pela CAESB, que avaliara as
condigdes especificas de atendimento a populagdo de projeto, considerando os limites dos corpos d’agua

receptores e a protecdo da bacia hidrografica.
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8.2 Drenagem Pluvial

O manejo das aguas pluviais para a area compreende a captagdo, a coleta, o transporte, a
reserva ou contencao para amortecimento de vazdes de cheias, o tratamento e o langcamento final das
aguas pluviais. O projeto urbanistico deve considerar os principios do Plano Diretor de Drenagem Urbana
do Distrito Federal - PDDU, em especial o Manual de Drenagem Urbana (Distrito Federal, 2009) e a
Resolucdo da ADASA n° 009, 08 de abril de 2011. O projeto deverd, ainda, identificar as erosGes
existentes e incluir proposta de recuperacdo, bem como apontar locais criticos de escoamento que

possam desencadear processos erosivos.

8.3 Tratamento dos Residuos Solidos

Devem ser respeitados os principios, procedimentos, normas e critérios referentes a geracéo,
acondicionamento, armazenamento, coleta, transporte, tratamento e destinagao final dos residuos sdélidos
do Distrito Federal, dispostos pela Politica Nacional de Residuos Sdlidos (Lei n® 12.305, de 2 de agosto de
2010), pelo Plano Diretor de Residuos Sdlidos do Distrito Federal (Lei Distrital n® 2.232 de 3 de dezembro
de 2003) e legislacdo pertinente. O projeto urbanistico, se possivel, indicard pontos de coleta seletiva e

de residuos integrantes da politica.

8.4 Distribuicdo de Energia Elétrica
Devem ser respeitadas as normas e regulamentagles vigentes quanto a distribuicdo de energia
elétrica, dentre elas destaca-se a Resolugdo Normativa n® 414/2010 - ANEEL, que disciplina as obras de

infraestrutura basica das redes de distribuicdo de energia elétrica.

9. DISPOSICOES GERAIS

Os projetos urbanisticos deverdo ser submetidos a avaliagdo e aprovacao da Coordenacdo de
Urbanismo - COURB, da Central de Aprovacdo de Projetos — CAP/SEGETH. Os projetos urbanisticos
deverdo ser submetidos a apreciacdo do CONPLAN (Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do
Distrito Federal). Projetos de infraestrutura deverdo ser submetidos a avaliacdo e aprovacdo dos Orgdos

Setoriais.

Os projetos urbanisticos de novos parcelamentos deverdo atender diretrizes de enderecamento
definidas pela Unidade de Tecnologia, Informagdo e Controle — UNTIC/SEGETH, para a regido como um

todo, tendo em vista a unidade no tratamento desse espago urbano.

Os aspectos e parametros definidos estdo relacionados ao potencial urbano da regido conforme
conferido pelo PDOT, abordado de maneira preliminar nestas diretrizes, uma vez que as densidades e

parametros podem ser alterados em decorréncia de estudos ambientais.

Os casos omissos deverdo ser analisados pela Secretaria de Estado de Gestdao do Territdrio e
Habitagdo - SEGETH.
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