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Processo SEI: 00390-00004649/2022-59

Diretrizes Urbanisticas Gerais: DIUR 01/2019 — Regido do Sdo Bartolomeu, Jardim Botanico e Sdo
Sebastido, ora equivalente ao Estudo Territorial Urbanistico da mesma area em questdao, conforme
aponta o Art. 62 da Portaria N2 59, de 27 de maio de 2020, republicada no DODF n? 103, de 2 de
junho de 2020, que regulamenta a emissao dos Estudos Territoriais Urbanisticos e das Diretrizes
Urbanisticas Especificas.

Elaboragcao:George Eduardo Maeda - Assessor de Diretrizes Urbanisticas
(DIRUR/COGEST/SUDEC/SEADUH/SEDUH)

Coordenagao: Ingred Mendes Ribeiro Sampaio — Assessora de Diretrizes Urbanisticas
(DIRUR/COGEST/SUDEC/SEADUH/SEDUH)

Supervisao: Andréa Mendonga de Moura — Subsecretdria de Desenvolvimento das Cidades
(SUDEC/SEADUH/SEDUH)

Janaina Domingos Vieira — Secretaria Adjunta de Desenvolvimento Urbano e Habitagao
(SEADUH/SEDUH)

Interessado: Royal Park Incorporac¢des Ltda.

Enderecgo: Gleba objeto da Matricula n? 32.263, denominado Royal Park Residence, localizada na
Regido Administrativa Jardim Botanico - RA XXVII.

Area: 2,03 ha

1. Disposig¢oes Iniciais

1.1. A Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo - SEDUH, érgao gestor do
desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, tem a competéncia de definir Diretrizes
Urbanisticas, nos termos da Lei Federal N° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 que dispde sobre o
Parcelamento do Solo Urbano, e do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do DF - PDOT, Lei
Complementar N° 803, de 25 de abril de 2009 e sua atualizacdao, Lei Complementar N° 854, de 15
de outubro de 2012, com alteracdes decorrentes também da Lei Complementar N2 951, de 25 de
margco de 2019 e da Lei Complementar N2 986, de 30 de junho de 2021 que dispde sobre a
Regularizacao Fundiaria Urbana — Reurb no Distrito Federal;

1.2. A DIUPE, de acordo com a Portaria N2 59, de 27 de maio de 2020, que regulamenta a emissao



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/60298/Lei_Complementar_803_25_04_2009.html
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dos Estudos Territoriais Urbanisticos — ETU e das Diretrizes Urbanisticas Especificas — DIUPE, é o
instrumento orientador do projeto de parcelamento do solo urbano, nos termos dos arts. 62 e 72 da Lei
Federal N° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, e do art. 43 da Lei Complementar N° 803, de 25 de
abril de 2009, e sua atualizagdao por meio da Lei Complementar N° 854, de 15 de outubro de 2012e
deve basear-se no ETU incidente sobre a area do respectivo parcelamento;

1.3. Esta DIUPE detalha a DIUR 01/2019, ora equivalente ao Estudo Territorial Urbanistico da mesma

area em questdo, conforme aponta o art. 62 da Portaria N2 59, de 27 de maio de 2020, que

regulamenta a emissao dos Estudos Territoriais Urbanisticos e das Diretrizes Urbanisticas Especificas

— nos termos da Lei Federal N° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 da Lei Complementar N° 803, de
25 de abril de 2009 e sua atualizagdo por meio da Lei Complementar N° 854, de 15 de outubro de
2012, e da Lei n2 5.547, de 6 de outubro de 2015 — republicada no DODF n? 103 de 2 de junho de
2020;

1.3.1. Esta DIUPE é elaborada tendo como base os critérios estabelecidos no art. 32 da Portaria N2
59, de 27 de maio de 2020, definidos para os casos em que a haja inexisténcia ou desatualizagdo do
ETU;

1.3.2. Esta DIUPE 36/2023 substitui a DIUPE 31/2022 por motivo de alteracdo de poligonal de projeto;

1.4. O prazo de validade das Diretrizes Urbanisticas Especificas - DIUPE é de 4 anos, a contar da data
de sua emissao;

1.4.1. No caso de revisdo da DIUR 01/2019, ficam os pardmetros de uso e ocupacdo do solo da DIUR
vdlidos durante o prazo de validade de que trata o item 1.4 para a drea objeto desta DIUPE;

1.4.2. Esta DIUPE podera ser revista no prazo de validade em decorréncia de atualizagdo do ETU que
implique em alteracdes na densidade demografica ou em restricbes ambientais a ocupacao da area,
de acordo com o art. 32 da Portaria N2 59, de 27 de maio de 2020;

1.5. Esta DIUPE aplica-se ao parcelamento urbano do solo ROYAL PARK RESIDENCE, de propriedade de
Royal Park Incorporagbes Ltda., em gleba de Matricula n? 32.263 (ORI), com area de 2,03 ha,
localizada na Regidao Administrativa do Jardim Botanico - RA XXVII, cuja poligonal consta no PR SEI
00390-00000701/2022-06;

1.5.1. De acordo com a Nota Técnica 17 (84654459) - SEDUH/COSIT/DICAT, que consta no PR SEl
00390-00001350/2022-42, as areas das glebas de Matriculas n2 30.876 e 32.263 (ORI) apresenta
diferenca de 55,99 m? (correspondente a 0,012%) da area relativa a Matricula apresentada na Certiddo
de Onus do imdvel registrado e o levantamento apresentado na planta topografica;

1.5.2. Os limites e a localizacao da poligonal considerados nesta DIUPE constam nos documentos
apresentados no Processo SEI 00390-00000701/2022-06, sendo a veracidade dos dados apresentados
no levantamento topografico de inteira responsabilidade do proprietario e/ou interessado e demais
responsaveis técnicos;

1.6. A gleba objeto desta DIUPE encontra-se integralmente na area de abrangéncia das Diretrizes
Urbanisticas emitidas para a Regido Sao Bartolomeu, Jardim Botanico e S3o Sebastido, aprovada pela
Portaria N° 27, de 12 de abril de 2019, cujas disposi¢des se aplicam a este parcelamento;

1.7. Este documento define Diretrizes de Sistema Viario e Circulagaqg Diretrizes de Uso e Ocupagao
do Solo, Diretrizes de Areas Publicas, Densidade Populacional e Aspectos Ambientais;

1.8. As diretrizes de Uso e Ocupacgado do Solo estao de acordo com a Lei de Uso e Ocupagao do Solo do
Distrito Federal — LUOS (Lei Complementar N2 948, de 16 de janeiro de 2019 e sua atualizagdo, Lei
Complementar n2 1.007, de 28 de abril de 2022);

1.9. Os Aspectos Ambientais estdo de acordo com Zoneamento Ecoldgico-Econdmico do Distrito
Federal - ZEE-DF, Lei N2 6.269, de 29 de janeiro de 2019 e legislacbes ambientais especificas
publicadas até o momento de publicacdo desta norma;
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1.10. As diretrizes de Sistema Viario estdo de acordo com o disposto no Decreto n2 38.047, de 09 de
margo de 2017 e na Nota Técnica n? 02/2015-DAUrb/SUAT;

1.11. Alocalizagdo da gleba encontra-se representada na Figura 1;
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Figura 1: Localizacdo da gleba em relagdo a DIUR e as Regides Administrativas do DF

1.12. Os arquivos georreferenciados referentes a esta DIUPE serao disponibilizados no Sistema de
Informacgdes Territoriais e Urbanas do Distrito Federal (SITURB) e no GeoPortal.

2. Aspectos Ambientais

2.1. A gleba esta inserida na Zona de Ocupacao Especial de Qualificagdo — ZOEQda APA da Bacia
do Rio Sdo Bartolomeu, criada através do Decreto n2 88.940, de 7 de novembro de 1983;

2.2. O plano de ocupacdo deve observar as diretrizes especificas para a Zona de Ocupacao Especial
de Qualificagao — ZOEQ da APA da Bacia do Rios S3o Bartolomeuy onde ela estd inserida, de acordo
com o Zoneamento Ambiental da APA da Bacia do Rio Sao Bartolomey aprovado pela Lei n?
5.344, de 19 de maio de 2014;
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Figura 2: Localiza¢do da gleba em relagao a APA da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu

2.3. Agleba estd inserida na Zona Ecolégico-Econdmica de Dinamizagdao Produtiva com Equidade —
ZEEDPE, precisamente na Subzona de Dinamiza¢ao Produtiva com Equidade 7 — SZDPE 7 (Figura 3),
conforme os art. 11 e 13 da Lei N2 6.269, de 29 de janeiro de 2019;

2.4. O plano de ocupacao deve seguir as diretrizes especificas para a Zona Ecolégico-Econ6mica de
Dinamizacao Produtiva com Equidade — ZEEDPEe Subzona de Dinamizacao Produtiva com

Equidade 7 — SZDPE 7 (Figura 3) onde a gleba estd inserida, conforme os art. 23 e 30 da Lei N2
6.269, de 29 de janeiro de 2019;

2.5. 0 plano de ocupacdo deve seguir, também, o Art. 14 que define as diretrizes gerais para o

zoneamento e o Art. 92 da Lei N2 6.269, de 29 de janeiro de 2019 que dispde sobre a natureza das
atividades economicas do ZEE;
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Figura 3: Localiza¢dao da gleba em relagao as Subzonas da Zona Ecoldgico-Econdmica de Dinamizagdao
Produtiva com Equidade - ZEEDPE do ZEE-DF

2.6. A gleba esta relacionada com os seguintes Riscos Ecolégicos levantados pelo ZEE-DF: A. Riscos
Ecoldgicos Co-localizados — 1 Risco ambiental Alto ou Muito Alto (Figura 4) B. Risco Ecolégico de
Perda de Area de Recarga de Aquifero — Muito Baixo (Figura 5} C. Risco Ecoldgico de Perda de Solo
por Erosdo —Muito Alto (Figura 6} D. Risco Ecolégico de Contaminagdo do Subsolo — Muito Baixo
(Figura 7); E. Risco Ecoldgico de Perda de Areas Remanescentes de Cerrado Nativo — Auséncia de
Cerrado Nativo e Médio, (Figura 8);
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Figura 4: Localizacdo da gleba em relacdo aos riscos ecolégicos co-localizados do ZEE-DF




Figura 5: Localizacdao da gleba em relagdo ao risco ecoldgico de perda de area de recarga de aquifero
do ZEE-DF
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Figura 6: Localizacdo da gleba em relacao ao risco ecoldgico de perda de solo por erosao do ZEE-DF
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Figura 8: Localiza¢do da gleba em relagdo risco ecoldgico de perda de areas remanescentes de
cerrado nativo do ZEE-DF

2.6.1. Ressalta-se que as classificagdes de risco ndo sao imutaveis, de modo que, as areas de muito
baixo, baixo e médio risco podem vir a ter sua classe alterada para alto e muito alto risco, em virtude
das ac¢Ges antrdpicas, podendo causar sérios prejuizos ambientais a longo prazo;

2.6.2. Para a ocupacao na drea de Riscos Ecoldgicos Co-localizados, recomenda-se:

2.6.2.1. As solugOes necessarias para a adequac¢ao de ocupacdao em relacdao a cada risco devem
considerar a interferéncia dos Riscos sobrepostos;

2.6.2.2. Deve ser observado que a sobreposi¢ao de tipos de Risco aumenta a fragilidade ambiental da
area, devendo ser escolhida a implementagdo de solugbes que sejam transversais, visando ndao
deflagrar ou acentuar os demais riscos sobrepostos, como é o caso da contaminac¢do do solo e da
perda de area de recarga de aquifero;

2.6.2.3. Caso haja implementa¢do de algum tipo de técnica artificial para recarga de aquifero,
reforcamos que devem ser observadas as questOes relacionadas a qualidade e seguranca da
estrutura, a manutencdo periddica e as condicOes geotécnicas do terreno, visando a nao
contaminacao do solo e das aguas superficiais;

2.6.3. Para a ocupacdo na area de Risco Ecolégico de Perda de Area de Recarga de Aquifero -
Muito Baixo, recomenda-se:

2.6.3.1. A aplicacdao de estratégias de recuperacao de vegetacdo, especialmente nas dreas verdes,
com o objetivo de garantir a infiltracdo da dgua no solo, associadas as estratégias adotadas para as
areas de risco elevado de contaminacao do solo;

2.6.3.2. Deve ser previsto, sempre que possivel, a manutencdao de areas naturais visando preservar a
permeabilidade natural do solo, sendo essa uma estratégia de recarga natural dos aquiferos;

2.6.3.3. A adogao de estratégias de recarga natural e artificial devera observar a sua finalidade, a
qualidade da d4gua, a necessidade de manutencdo periddica e as recomendagdes técnicas de
seguranga, observados também os critérios dispostos no Manual de Drenagem e Manejo de Aguas
Pluviais Urbanas do Distrito Federal da ADASA;

2.6.3.4. A adocao de estratégias de recarga natural e artificial devem ocorrer preferencialmente em
areas com baixas declividades, nao devendo ocorrer em dreas com declividades superiores a 30%
(trinta por cento);

2.6.3.5. Na implantagao de novos empreendimentos em areas com declividades inferiores a 5% (cinco
por cento), especialmente nas dareas verdes, deverdao ser adotadas estratégias de recuperacdo de
vegetacdo para garantir a infiltracdo da agua nos solos, juntamente com as estratégias adotadas para
as areas de risco elevado de contaminagao do solo;

2.6.3.6. Devem ser previstos lotes de maiores dimensdes para garantir maiores percentagens de area
permeavel. As dreas nao impermeabilizadas devem ser preferencialmente as areas com maior
potencial de infiltracdo;

2.6.4. Para a ocupacao na area de Risco Ecoldgico de Perda de Solo por Erosao —Muito Alto,
recomenda-se:

2.6.4.1. A remogdo da cobertura vegetal e do solo superficial deve ocorrer, quando necessario,
somente antes do inicio da implantagao dos empreendimentos, preferencialmente em época de seca.
Em periodo de chuvas, devem ser tomadas medidas para evitar a deflagra¢dao de processos erosivos;

2.6.4.2. As obras relativas a implantacdo de empreendimentos, tais como, de pavimentacdo, de



sistemas de drenagem, de esgotamento sanitdrio e demais infraestruturas, devem ocorrer antes do
processo de parcelamento e preferencialmente em época de seca visando mitigar e/ou evitar a
deflagracdao de processos hidroerosivos, devido a iteracdo entre o escoamento superficial e o solo
exposto. Em qualquer periodo do ano, devem ser tomadas medidas para evitar a deflagracdao de
processos erosivos;

2.6.4.3. Lotes de menores dimensdes nao devem ser totalmente impermeabilizados visando reduzir o
escoamento superficial;

2.6.5. Para a ocupacdo na area de Risco Ecoldgico de Contaminagao do Subsolo — Muito Baixo,
recomenda-se:

2.6.5.1. Nao implementar atividades com alto potencial poluidor, principalmente em areas cujo os
solos e morfologia apresentam caracteristicas que favorecam a infiltracao;

2.6.5.2. Observar o disposto na Resolucdao CONAMA n2 420, de 28 de dezembro de 2009 de modo a
atender os critérios definidos pelos 6rgaos ambientais competentes;

2.6.5.3. Observar as orienta¢es constantes no Manual de Drenagem e Manejo de Aguas Pluviais
Urbanas do Distrito Federal da ADASA de modo a atender os critérios definidos pelos 6rgaos
ambientais competentes;

2.6.5.4. Estabelecer o controle rigoroso sobre a disposicdo de efluentes em superficies ou em
subsuperficies;

2.6.5.5. A drea objeto desta DIUPE esta condicionada a um conjunto de fatores naturais que
apresentam potencial para deflagrar pontos de alagamentos, principalmente apds a
impermeabilizacao do solo. Dessa forma, recomenda-se que o projeto faga observancia a esses pontos
a fim de evitar o incremento de possiveis pontos de alagamento dentro e fora da gleba (Tabela 117 -
Areas de risco por Alagamentos e Deslizamentos ou Desabamentos — Defesa Civil e Mapa de
Zoneamento de Risco de Alagamento, Plano Distrital de Saneamento Basico — PDSB-DF, pag. 250
e 257);

2.6.6. Para a ocupacdo na area de Risco Ecolégico de Perda de Areas Remanescentes de Cerrado
Nativo — Auséncia de Cerrado Nativo e Médio, recomenda-se:

2.6.6.1. Novas ocupac¢odes e implementacao de empreendimentos deverao ser objetos de analise a ser
solicitada pelo 6rgao competente, na etapa de licenciamento ambiental, visto que a remocao da
cobertura vegetal pode desencadear processos erosivos, principalmente se associados ao langamento
de aguas oriundas de escoamento superficial em areas cuja cobertura vegetal foi removida;

2.7. As analises ambientais apresentadas nestas diretrizes ndo substituem os estudos de avaliagao de
impacto ambiental, a serem solicitados pelo érgao competente, na etapa de licenciamento ambiental;

2.7.1. Estudo ambiental podera identificar outras restricdes ou sensibilidades que ndao foram
identificadas nestas Diretrizes.

3. Diretrizes de Sistema Vidrio e Circulagao

3.1. A representacdo do Sistema Viario e Circulagdo de acordo com a DIUR 01/2019 esta na Figura 9;
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Figura 9: Diretrizes de Sistema Viario e Circulacao e Diretrizes de Uso e Ocupacao do Solo desta DIUPE

3.1.1. Conforme ilustrado na Figura 9, a poligonal da area de parcelamento é e pelas Vias de
Circulagdo de Vizinhangapropostas pelo sistema viario complementar desta e demais DIUPEs
adjacentes;

3.1.1.1. As Vias de Circulagdao de Vizinhangavisam distribuir fluxos e proporcionar acessibilidade na
esfera da vizinhangca. Comporta vias de menor porte, voltadas a conectividade interna das dareas
predominantemente residenciais;

3.2. Todas as propostas de intervengdao viaria com as vias existentes devem ser consultadas e
aprovadas pelos drgaos de transito competentes;

3.3. O tracado viario proposto no parcelamento deve garantir a continuidade dos sistemas viario,
ciclovidrio e de pedestres, bem como a implantacdo de mobilidrio urbano e arborizacao;

3.4. As vias indicadas nestas Diretrizes sao publicas e nao podem ser obstruidas por muros, cercas,
guaritas, ou qualquer outro impedimento a livre circulagdao da populacao;

3.5. O tracgado viario é indicativo e podera sofrer ajustes na elaboragao do projeto urbanistico, desde
que garantida sua continuidade e conexao da malha urbana;

3.6. Além das vias indicadas nestas Diretrizes, o projeto urbanistico deve prever sistema viario
complementar que promova permeabilidade e integragdao do tecido urbano;

3.7. O projeto do parcelamento deve prever o espago necessario para implantagao de caixas da via
com todos os seus componentes;

3.8. Os projetos de sistema vidrio e de circulacdao de parcelamento aprovados para as glebas vizinhas
ou gue integrem os projetos de parcelamento do solo protocolados na Subsecretaria de Parcelamentos



e Regularizagdo Fundidria (SUPAR) desta Secretaria, devem ser considerados, caso existam. Esse
procedimento visa compatibilizar os projetos de sistema vidrio e de circulagdo, mantendo a
concordancia do tragado vidrio;

3.9. O sistema viario deve seguir o disposto no Decreto n? 38.047, de 09 de marc¢o de 2017, e na
Nota Técnica n? 02/2015-DAUrb/SUAT, disponivel para download no site desta Secretaria;

3.10. O sistema viario deve considerar as orientagdes constantes no Guia de Urbanizacao;

3.11. A caixa das vias limitrofes a gleba deve ter seus eixos coincidentes com o limite da gleba a ser
parcelada ou com o eixo de via existente;

3.12. O projeto do sistema viario inserido na poligonal da gleba deve observar as dimensdes minimas
estabelecidas para a caixa de via, conforme referéncias indicadas nos itens 3.9 e 3.10;

3.13. O projeto urbanistico deve prever a implantacdao de uma rede de calgadas segura, confortavel e
agradavel, a fim de incentivar a mobilidade ativa, principalmente no interior da ocupa¢ao urbana;

3.14. O projeto urbanistico deve prever a criacdo de percursos agradaveis com infraestrutura
adequada, como pavimentacao, arborizacdo, mobilidrio urbano, iluminacao publica, que atendam a
critérios estéticos e funcionais, valorizando o pedestre e o ciclista enquanto usuarios do espaco
publico e aumentando as possibilidades de transporte nao motorizado;

3.15. As dimensdes das calcadas devem ser adequadas ao tipo de uso e ocupagao previstos para area,
garantindo mobilidade e acessibilidade universais de acordo com legislagao e normas vigentes;

3.16. Os estacionamentos publicos devem seguir o disposto no Decreto n? 38.047, de 09 de margo
de 2017;

3.16.1. Os estacionamentos privados devem conter paraciclos ou bicicletarios, os quais ndo devem
obstruir o passeio, permitindo a livre circulacao de pedestres;

3.17. 0Os bolsdes de estacionamento, publicos e privados, devem ficar localizados préoximos as
edificagdes de uso comercial, entretanto, seu acesso nao deve ocorrer pela testada principal do lote;

3.17.1. As infraestruturas de circulacdo de pedestres e ciclistas devem obrigatoriamente ser previstas
adjacentes as fachadas ativas das edificacdes, com a exce¢do das situacdes onde essas
infraestruturas devem ser deslocadas para garantir a continuidade de infraestrutura ja existente ou
padrao definido pela SUPAR, que deva ser atendido pelos parcelamentos adjacentes;

3.18. As rampas de acesso a estacionamentos, publicos e privados, e a patios de carga e descarga,
nao deverao obstruir o passeio de calgadas, permitindo a livre circulagao de pedestres;

3.19. Os estacionamentos devem atender a critérios de acessibilidade e de manutencdo da
permeabilidade do solo, salvo mediante justificativa técnica aprovada pelo 6rgdao gestor de
planejamento urbano e territorial do Distrito Federal,;

3.20. Deve ser realizada, conforme definicdo a ser fornecida pela SUPAR, a padronizacao das calgadas,
iluminagdao, pavimentacdao, mobilidrio urbano e outros, quando esses ultrapassem os limites das
glebas, a fim de assegurar a unidade de tecido urbano a ser constituido ao longo do tempo;

3.21. As vias existentes, inseridas na gleba devem ser readequadas de maneira a receber o mesmo
tratamento urbanistico que as novas vias do parcelamento, com a implanta¢ao de calgadas, mobilidrio
urbano, arborizacdo e sinalizagao, ciclofaixas, ciclovias e vias compartilhadas conforme for o caso;

3.22. Devem ser implantadas ciclovias/ciclofaixas/vias compartilhadas, ao longo de todo o sistema
vidrio relativo ao projeto de parcelamento, existente ou projetado, salvo mediante justificativa técnica
aprovada pelo 6rgao gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal,;

4. Diretrizes de Uso e Ocupacao do Solo
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4.1. O plano de ocupagao deve seguir as diretrizes gerais para o zoneamento, conforme o Art. 14 da
Lei N2 6.269, de 29 de janeiro de 2019;

4.2. A gleba estd inserida na Zona A da DIUR 01/2019;

4.2.1. A Zona A deve ser destinada preferencialmente para uso residencial. S3o admitidos os demais
usos, desde que compativeis com o uso residencial e de forma mais esparsa. As concentracdes de
comércio e servigos, ainda que pequenas, deverao configurar as Zona de Centralidades indicadas nas
diretrizes, além daquelas propostas por novos parcelamentos;

4.2.2. Na Zona A as UOS admitidas sdo: RO 1, RO 2, CSIIR 1, CSIIR 1 NO, CSll 1, Inst e Inst EP;
4.3. Os parametros de Uso e Ocupacdo do Solo estdo indicados na tabela a seguir (Tabela 1);

Tabela 1: Diretrizes de Uso e Ocupag¢ao do Solo por zona

Coeficiente de Coeficiente de Altura Taxa de
Zona uosS Aproveitamento | Aproveitamento | Maxima | Permeabilidade
Basico Maximo (m) (% Minima)
RO 1 1,00 1,20 9,50 15
RO 2 1,00 1,20 9,50 15
CSIIR 1 1,00 1,50 22,50 15
ZONA A CSIIR 1 NO 1,00 1,50 22,50 15
csli 1 1,00 2,00 22,50 15
Inst 1,00 2,00 22,50 15
Inst EP Parametros constantes no Art. 11 da LUOS.

Observacgodes:

1. Aaltura maxima (tabela 1) refere-se apenas as cotas inferiores a 980 m, conforme a DIUR 01/2019. N3o
foram consideradas as alturas maximas para edificacdes em cotas superiores a 980 m, porque ndo ha
cota superior a 980 m, conforme o levantamento topografico;

2. Aaltura maxima das edificagdes deve ser considerada a partir da cota de soleira, sendo excluidos do

coOmputo da altura os seguintes elementos: caixas d’agua, casas de maquinas, antenas, chaminés,

campanarios e para-raios;

Os projetos urbanisticos poderdo estabelecer coeficientes maximos inferiores ao definido na Tabela;

Na categoria UOS Inst EP a Taxa de Permeabilidade minima é de 20% (vinte por cento);

5. Adreaminimados lotes é de 125 m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e 5 m (cinco metros) de
testada para novos parcelamentos;

6. Oslotes residenciais de habitacdo coletiva ou condominios urbanisticos deverdo ter drea maxima de
60.000 m? (sessenta mil metros quadrados);

7. Os projetos urbanisticos deverdo mesclar a oferta de dreas habitacionais para diferentes faixas de
renda e com diferentes tipologias;

8. Osvalores definidos para Altura Maxima (m) na Tabela 1 estdo em concordancia com a DIUR 01/2019,
referentes a cada UOS. O projeto urbanistico do novo parcelamento deverd priorizar a adequacao das
Alturas (m) adotadas de acordo com as variagdes de Faixas de Area (m?) constantes no Anexo Il da
LUOS (Lei Complementar N2 948, de 16 de janeiro de 2019 e sua atualizag¢do, Lei Complementar n2
1.007, de 28 de abril de 2022);

9. Estudos e condicionantes ambientais podem determinar alteracdes nas taxas de permeabilidade

B w
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previstas.

4.4. A infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de
escoamento das aguas pluviais, iluminacao publica, esgotamento sanitdrio, abastecimento de agua
potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagdo (Lei Federal N° 6.766, de 19 de
dezembro de 1979);

4.4.1.0 projeto de infraestrutura podera propor solucdes que sejam mais adequadas as
caracteristicas do terreno, desde que sejam suficientes para satisfazer os critérios ambientais que
garantam a devida ocupacao.

4.5. O projeto urbanistico do novo parcelamento deve considerar a ocupagao existente no entorno, a
fim de constituir um tecido urbano integrado e com diversidade de fungdes;

4.5.1. O projeto urbanistico do novo parcelamento devera se adequar aos demais projetos localizados
em seu entorno e protocolados na Subsecretaria de Parcelamentos e Regularizagdao Fundidria (SUPAR)
desta Secretaria, a fim de garantir a continuidade do sistema vidrio e a compatibilidade das
caracteristicas e UOS predominantes;

4.6.0s limites maximos de altura indicados nestas Diretrizes podem ser ultrapassados pelos
equipamentos publicos comunitarios, cujas atividades assim o exigirem;

4.7. A configuracdao do parcelamento deve evitar a constituicao de becos e vazios intersticiais que
podem resultar em espacos publicos sem vitalidade e inseguros;

4.8. Os projetos urbanisticos deverdo considerar para quarteirdes, preferencialmente, as medidas
maximas de 250 m (duzentos e cinquenta metros) lineares em cada lateral ou 60.000 m? (sessenta mil
metros quadrados) de darea;

4.9. O projeto de urbanismo deve evitar fundos de lotes voltadas para o logradouro publico e sao
obrigatdrios nos tratamentos de divisas de lotes voltadas ao logradouro publico o uso de fachadas
ativas e permeabilidade minima de 50% (cinquenta por cento), conforme art. 34, § 22 da LUOS (Lei
Complementar N2 948, de 16 de janeiro de 2019 e sua atualizacdo, Lei Complementar n2 1.007, de
28 de abril de 2022);

4.9.1. Entende-se por logradouro publico drea nao-edificada, de uso comum e publico, sendo as ruas,
avenidas, alamedas, pragas, largos, travessas, becos, jardins, parques, viadutos, pontes, rodovias,
estradas, caminhos etc.;

4.9.2. Deverdo ser atendidos todos os requisitos constantes no art. 34 da LUOS (Lei Complementar N2
948, de 16 de janeiro de 2019 e sua atualizacdao, Lei Complementar n? 1.007, de 28 de abril de
2022);

4.10. O projeto urbanistico deve considerar as orienta¢des constantes no Estudo Técnico n2 03/2017
— COINST/SUGEST/SEGETH, disponivel para download no site desta Secretaria.

5. Diretrizes de Densidade populacional

5.1. A gleba esta totalmente inserida na zona de densidade Baixa do PDOT (Figura 10):
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Figura 10: Localizagdo da gleba em relagao as zonas de densidade do PDOT-DF

5.2. As areas das zonas de uso e ocupagao da gleba, a faixa de densidade admitida, e a populagao
minima e maxima sao descritas na Tabela 2;

Tabela 2: Densidade aplicdvel a area de estudo desta DIUPE

Zona de uso e Area Densidade admitida | Populagao minima | Populagao maxima
ocupagao (ha) (hab/ha) (hab) (hab)
Zona A 1,81 15a 50 27 90
APP 0,22 . - .
Total: 27 90

(*) Foram retiradas do cOmputo as dreas em que ha proibicido de parcelamento e/ou ocupacio do solo, de
acordo com a legislagdo urbanistica e ambiental vigente.

5.3. Ndo ha obrigacdo quanto a utilizacdo dessa densidade ou seu acréscimo, o projeto de urbanismo
poderd prever nessas areas usos exclusivamente de atividades econémicas sem residéncia;

5.4. 0 Licenciamento Ambiental e/ou o Estudo Ambiental podera redefinir as poligonais das APP,
indicando areas diferentes das apresentadas nesta DIUPE. Havendo alteracdo nos valores definidos
para darea parcelavel desta DIUPE em decorréncia do Licenciamento Ambiental e/ou o Estudo
Ambiental, deverd ser mantida a Densidade Admitida de 15 a 50 hab/ha.
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6. Diretrizes de Areas Publicas

6.1. De acordo com o art. 43 do PDOT, Lei Complementar N° 803, de 25 de abril de 2009, 15% (quinze
por cento) da area devem ser destinados a UOS Inst-EP (EPC e EPU) e ELUP, de uso e dominio publico;

6.2. Os percentuais minimos de ELUP e UOS Inst-EP estdo definidos na Tabela 3;

Tabela 3: Tabela de percentual minimo exigido para cada tipologia de areas publicas

AREAS PUBLICAS PERCENTUAL MINIMO
Espaco Livre de Uso Publico - ELUP 15%
UOS Inst-EP -
Total minimo exigido: 15%

6.2.1. Os lotes UOS Inst-EPdestinam-se aos Equipamentos Publicos Comunitarios - EPC e/ou
Equipamentos Publicos Urbanos - EPU, conforme definicdo da LUOS (Lei Complementar N2 948, de 16
de janeiro de 2019 e sua atualizacdo, Lei Complementar n2 1.007, de 28 de abril de 2022);

6.2.2. Os valores de Percentual Minimo (%) para UOS Inst-EP (EPC e EPU) e ELUP, definidos na Tabela
3, poderdao ser alterados pela SUPAR apds a realizagdo de consulta técnica as concessionarias de
servigos publicos, desde que seja mantido o somatdrio minimo de 15% (quinze por cento) destinado as
areas publicas, conforme o art. 43 da Lei Complementar N° 803, de 25 de abril de 2009;

6.2.3. A localizacdo e as dimensdes das faixas de servidao para implantacao de redes de servicos
poderdao ser alteradas pela SUPAR apds a realizacdo de consulta técnica as concessionarias de
servigos publicos, desde que seja mantido o somatério minimo de 15% (quinze por cento) destinado as
areas publicas, conforme o art. 43 da Lei Complementar N° 803, de 25 de abril de 2009;

6.3. O percentual de EPU, assim como sua localiza¢ao e a dimensao das faixas de servidao para a sua
implantacao, podem ser alterados apds consulta as concessionarias, tendo em vista o principio de
aproveitamento do territério;

6.4.0s EPC e ELUP devem ser integrados ao tecido urbano por meio das vias, calcadas,
ciclovias/ciclofaixas, de modo a propiciar o acesso da populacdo a essas areas;

6.5. A destinacdo de lotes para EPC e ELUP deve priorizar a localizacao nas proximidades dos demais
lotes de empreendimentos vizinhos destinados as Areas Publicas, tendo em vista o principio de
aproveitamento do territério; e, necessariamente, em areas de franco acesso, a fim de garantir seu
uso pela populagao. Dessa forma, ndo podem ser localizados no interior das areas do condominio
urbanistico ou loteamentos fechados no parcelamento;

6.6. Nao sdo admitidas areas ou lotes destinados a EPC em areas com declividade superior a 30%
(trinta por cento) ou em dreas demarcadas como Area de Preservagio Permanente — APP, nos termos
da Lei Federal N° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 e da Lei n? 12.651, de 25 de maio de 2012;

6.7. Os ELUP devem constituir espacos publicos qualificados de lazer e recreacao para a populagao,
com infraestrutura e mobilidrio urbano que proporcionem atividades diversificadas, incentivando a sua
apropriacdo pela populacdo e incorporando areas de vegetacao nativa existente quando possivel;

6.8. Os ELUP devem estar localizados, preferencialmente, nas proximidades de Areas de Preservacio
Permanente - APP, a fim de garantir a preservagao da vegetagao com uso e ocupag¢ao compativel com
a fragilidade ambiental;

6.9. No entorno dos ELUP, a destinacdo dos lotes deve buscar a diversidade e complementaridade de
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usos, dando preferéncia ao uso misto, a fim de contribuir para a vitalidade do espaco e para a
seguranga da populacao nas diferentes horas do dia;

6.10. N3o poderdo ser considerados/classificados como ELUP os canteiros centrais de vias e rodovias,
assim como quaisquer outras dreas pertencentes aos elementos de sistema viario: como divisores de
recuos e pistas de rolagem, dreas nao ocupadas de rotatérias e elementos organizadores de
estacionamento;

6.11. Ndo poderdo ser considerados/classificados como ELUP as nesgas de terra onde ndo seja
possivel inscrever um circulo com raio minimo de 10,00 metros;

6.12. O projeto de urbanismo deve evitar fundos de lotes voltados para os ELUP, sendo obrigatério o
uso de fachadas ativas e permeabilidade minima de 50% (cinquenta por cento) nos tratamentos de
divisas de lotes voltadas aos ELUP, conforme o art. 34, § 22 da LUOS (Lei Complementar N2 948, de
16 de janeiro de 2019 e sua atualizacdo, Lei Complementar n2 1.007, de 28 de abril de 2022).

7. Disposigoes Finais

7.1. O projeto urbanistico deve obrigatoriamente incorporar as disposicdes de uso e ocupacdo do solo
definidas nestas Diretrizes e seus anexos no que tange ao sistema viario, densidade populacional e
areas publicas e o uso e ocupacao do solo nos termos do Art. 52 da LUOS, que dispde sobre as
Unidades de Uso e Ocupacao do Solo — UOS;

7.2. No caso do parcelamento ser constituido, no todo ou em parte, por condominio urbanistico, é
necessaria a apresenta¢ao de seu plano de ocupagao junto com o Estudo Preliminar;

7.3.Para os demais parametros e orientacbes de projeto ndao apresentados nestas Diretrizes
Urbanisticas Especificas, aplica-se a DIUR 01/2019;

7.4. Os projetos urbanisticos devem estar em conformidade com as legislacdes vigentes aplicaveis a
poligonal destas Diretrizes Urbanisticas;

7.5.0s projetos urbanisticos devem observar a normatizacdo de enderecamento definida pela
Coordenagdo do Sistema de Informacgdo Territorial e Urbano - COSIT/UNTEC/SEDUH, considerando a
homogeneizagao no tratamento do enderegcamento deste territorio;

7.6. Os projetos urbanisticos devem ser submetidos a avaliacao e aprovacao do érgao de Gestao de
Desenvolvimento Urbano e Territorial do Distrito Federal, a fim de apreciacdao do atendimento a estas
Diretrizes Urbanisticas;

7.7.0s projetos urbanisticos devem ser submetidos a apreciagdao do Conselho de Planejamento
Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN;

7.8. Os projetos de infraestrutura devem ser submetidos a avaliacdo e a aprovacao dos dorgaos
setoriais e ao 6rgao de Gestdo de Desenvolvimento Urbano e Territorial do Distrito Federal;

7.9. Os casos omissos devem ser analisados pelo érgao de Gestao de Desenvolvimento Urbano e
Territorial do Distrito Federal, com base nas disposicdes das legislacdes vigentes e desta DIUPE;

7.10.0 Licenciamento Ambiental e/ou o Estudo Ambiental, aprovado pelo érgdo ambiental
responsavel, poderd identificar outras restricdes que nao foram apontadas nestas Diretrizes, podendo
restringir os parametros urbanisticos em fun¢do da sensibilidade da area;

7.11. Deverao ser atendidas as diretrizes e orientacGes para o Sistema de Espacos Verdes da DIUR
01/2019, de forma a promover a manutencdo e criacdo de espacos verdes na regido, com os seguintes
objetivos: o atendimento as exigéncias do zoneamento ambiental da APA da BRSB, o fortalecimento da
estratégia de conectores ambientais do PDOT, a manutencao de permeabilidade do solo para recarga
dos aquiferos, a protecao de encostas, e a conciliacdo do desenvolvimento urbano com a conservacao
dos recursos naturais e a qualidade de vida.


http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/fdab09844f754a998dea87e64a4b4d54/Lei_Complementar_948_16_01_2019.html
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/5e658a130ee84ee19785c3d9286f3943/Lei_Complementar_1007_28_04_2022.html
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