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DIRETRIZES PARA A ELABORAGAO DE PROJETO DE REQUALIFICAGAO URBANA DO
SETOR COMERCIAL DA QUADRA 8 DA REGIAO ADMINISTRATIVA DE SOBRADINHO -
RAV

1. Introducgdo

O presente documento tem por objetivo estabelecer diretrizes para
subsidiar a elaboracdo de Projeto de Requalificacdo Urbana do Setor Comercial da
Quadra 8 de Sobradinho — RA V a ser desenvolvido pela Subsecretaria de Politicas e
Planejamento Urbano — Suplan desta Secretaria de Desenvolvimento Urbanos e

Habitacdo - Seduh.

Para tanto, foi aberto o Processo SEI 00390-00000978/2020-69, no qual
a Suplan, por meio da sua Diretoria de Parques e Espacos Livres - Diep, ja solicitou junto
a Diretoria de Cartografia e Topografia da Coordenagdo do Sistema de Informagao
Territorial e Urbana do Distrito Federal — Cosit/Dicat o levantamento topografico e
cadastral do trecho que abrange as areas publicas do Setor Comercial da Quadra 8 de

Sobradinho - RA V.

Também ja constam nos autos, as consultas as concessionarias, no que
se refere a redes e instalacOes existentes ou projetadas, com informacdes sobre faixas
de serviddo das respectivas redes, bem como apresentacdo de estudo prévio ja
elaborado pela Suplan, denominado ESTUDO SIV — SETOR COMERCIAL QUADRA 8 -
SOBRADINHO.

O Setor Comercial da Quadra 8 de Sobradinho é uma area de
atividade comercial diversificada e muito procurada pelos moradores da regido.
Atualmente encontra-se degradada e precdria de acessibilidade e espacos de convivio,

sendo sua requalificacdo uma demanda antiga da comunidade local.

Em 2008, foi iniciado um estudo da drea pela Administracao Regional de

Sobradinho, que identificou por meio de uma vistoria in loco, os seguintes problemas:
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Falta de qualificacdo do espaco em geral;

e Existéncia de vasta area publica ndo aproveitada;

e Faltade mobiliario urbano que propicie conforto e permita o convivio da populagio;

e Areade estacionamento sem integracdo com o espago como um todo, além de mal
distribuido e desorganizado;

e Falta total de acessibilidade, pela existéncia de calcadas em desnivel;

e Diferencas nas cotas de soleira das lojas, prejudicando a acessibilidade;

e Invasdo de area publica; e

e Falta de protecdo climatica na area publica situada entre os blocos comerciais.

O principal ponto da proposta (Figuras 1 a 4), que surgiu a partir desses
levantamentos in loco, era contemplar os blocos de comércio: 07, 09, 13 e 15 e 08, 10,
14 e 16, com uma cobertura de policarbonato alveolar e estrutura metdlica tubular que

propiciasse um “maior conforto e lazer a comunidade”.
O projeto ainda previa:

e Atendimento a todas as normas de acessibilidade;

e Piso trabalhado em pedra portuguesa, nas cores preto e cinza em todo o
desenvolvimento da cobertura e adjacéncias;

e Paisagismo que se daria em pequenos canteiros de flores, locados junto aos pilares
ao longo de todo o piso e também quatro canteiros centrais, com pequenas
palmeiras, bancos de madeira e lixeiras; e

e lluminagdao com postes em ago com trés globos de vidro leitoso.

Todavia, por questdes politicas e orcamentarias, a proposta em questado
ndo culminou num projeto executivo e, portanto, ndo chegou a ser implantada. Ha que
se considerar também que a implantagao de tal proposta nao seria viavel, uma vez que

preveé a cobertura total da drea publica situada entre os blocos de comércio.
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Figura 1- Planta da cobertura proposta para a area publica situada entre os blocos de comércio 7,9, 13 e
15 do Setor Comercial da Quadra 8 de Sobradinho. Fonte: Arquivos da Dilest.

Figura 2- Vista Geral da cobertura para a area publica situada entre os blocos de comércio 7,9, 13 e 15.
Fonte: Arquivos da Dilest.
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Figura 3- Vista Interna, na qual podemos visualizar os canteiros de flores junto aos pilares, os postes de
iluminagdo e o mobilidrio urbano, como as lixeiras e bancos para a area publica, agora situada entre os
blocos de comércio 8, 10, 14 e 16. Fonte: Arquivos da Dilest.

Figura 4- Nesta imagem, podemos visualizar as escadas e rampas de acesso que objetivam compensar o
desnivel existente entre as lojas e parte da drea publica. Também é possivel ver com maior detalhe o
trabalho do piso em pedra portuguesa, nas cores preto e cinza. Fonte: Arquivos da Dilest.
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Mais recentemente, a Administracdo Regional de Sobradinho
desenvolveu um anteprojeto de “urbanizacdo” da Praca Teodoro Freire, que
atualmente se encontra bastante degradada. O projeto prevé, dentre outras coisas, a
implantacdao de um Ponto de Encontro Comunitario — PEC, novos brinquedos para o

parquinho infantil, pergolados, coreto e guarita de vigilancia.

As trés pranchas (Figuras 5, 6 e 7), que compdem o anteprojeto em
questdo, foram anexadas ao ja mencionado Processo SEI 00390-00000978/2020-69,
tanto em formato PDF quanto em DWG. Tais informacgdes fazem parte das sugestdes e
complementacbes deste documento sugeridas pela Administracdo Regional em
reunido virtual realizada com esta Seduh, no dia 15 de abril de 2021, e que no Oficio N2
249/2021 - RA-SOBR/GAB (62150074), de 18 de maio de 2021, pedem que sejam

consideradas “nos estudos de intervengdo urbanistica da regiGo”.

Figura 5- Planta Baixa do projeto de “urbanizacdo” da Praga Teodoro Freire (Prancha 01/03), contendo
detalhes dos pergolados e do PEC, elaborado pela Administragdo Regional de Sobradinho. Fonte:
Processo SEI 00390-00000978/2020-69.
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Figura 6- Detalhamento do coreto e da guarita de vigilancia propostos para a Praga Teodoro Freire
(Prancha 02/03). Fonte: Processo SEI 00390-00000978/2020-69.
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Figura 7- Detalhamento do Ponto de Encontro Comunitdrio - PEC proposto para a Praga Teodoro Freire
(Prancha 03/03). Fonte: Processo SEI 00390-00000978/2020-69.

Considerando que a cidade é consequéncia das relacdes entre
sociedade, Estado e ambiente fisico (natural ou construido) onde estdo estabelecidas,

entdo os espacos sdo reorganizados e adaptados conforme as necessidades que vao
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surgindo ao longo do tempo, nesse contexto, a adequagdo do projeto urbanistico

original conforme a atual dindmica urbana do local é aspecto relevante para a gestao

da cidade.

E importante considerar que a cidade é dindmica e que no decorrer do
tempo essa Regido Administrativa sofreu alteragdes econdmicas, socioespaciais, bem

como transformagdes no parcelamento inicialmente proposto para o setor em questao.

Portanto a Planta Registrada CSS 4/2 (Figura 8) foi apenas o ponto de
partida, ou seja, aquela que criou e registrou em Cartério de Registro de Imdveis as

unidades imobiliarias do Setor Comercial da Quadra 8.
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Figura 8- Vista parcial da Planta Registrada CSS 4/2, que criou e registrou em Cartdrio de Registro de
Imoveis o Setor Comercial da Quadra 8, delimitado pela poligonal em vermelho. Fonte: Mapoteca Seduh
(com adaptacgdes).

Dessa maneira, posteriormente, outros projetos foram efetivando
altera¢des e complementag¢des no projeto original como, por exemplo, o Projeto de
Urbanismo URB 85/85, consubstanciado nas plantas de urbanismo URB 85/85 e
Memorial Descritivo MDE 85/85, que promoveu o deslocamento da Area Reservada n2
3; a extensdao de Uso do Lote Especial n? 1; a mudanca de nomenclatura da area
destinada a Cinema, a qual passou para Lote “A”, com extensdo de Uso; o deslocamento

do PAG e a supressdo de area destinada a ECT.
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Portanto o projeto urbanistico de parcelamento do Setor Comercial da
Quadra 8 de Sobradinho, estad consubstanciado nos projetos CSS 4/2, CSS PR 113/1 e
URB 85/85 (Pranchas 1 a 4), registradas em Cartdrio de Registro de Imdveis,

respectivamente, nos anos de 1965, 1980 e 1991 (Figura 9).

MAPA - PROJETOS REGISTRADOS
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Figura 9- Mapa dos Projetos Registrados do Setor Comercial da Quadra 8 de Sobradinho. Fonte:
Dilest/2021.

O sistema viario do Setor Comercial da Quadra 8, composto basicamente
por vias e estacionamentos, também sofreu diversas alteracdes ao longo do tempo,
algumas delas representadas nos projetos de urbanismo que registram as unidades
imobilidrias do setor, outras foram sendo executadas sem nem mesmo estarem

representadas em projeto (Figura 10).

“Talvez Jane Jacobs, em seu livro antoldgico Morte e vida de grandes

cidades americanas (JACOBS, 2011), tenha sido um dos primeiros autores a abordar a
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falta de vitalidade dos espacgos produzidos pelo movimento moderno preconizado nas

décadas de 50 e 60” (MARTINS, 2015, p. 38).

Figura 10- Nesta imagem de satélite, estdo representadas em vermelho as adreas onde o sistema viario
(vias e estacionamentos), ao longo do tempo, sofreu alteragdes ou acréscimos em relagdo ao proposto
no projeto original Planta Registrada CSS 4/2. Fonte: Geoportal/Seduh com adaptagdes.

Para a autora, “ha certas ruas que, na auséncia de bons chamarizes ou
mesmo com eles, precisam de outro tipo de contribuicdo de projeto. Precisam de

instrumentos de integracdo que insinuem que a rua, com toda a sua diversidade, é

[[F4

também um todo”. Esses instrumentos podem ser “arvores ao longo do trecho que se

guer integrar, mas arvores suficientemente préximas de modo a dar ideia de
continuidade quando vistas de perto e a tornar o espaco entre elas imperceptivel
quando observadas a distancia”; revestimentos de calgada com um padrdo nitido e

simples e toldos de cores vivas (JACOBS, 2011, p. 434 apud MARTINS, 2015, p. 41).

Jan Gehl (2013) em seu livro Cidades para pessoas aborda como as
configuragGes locais influenciam na maior ou menor vitalidade dos espacos
urbanos. Portanto, seu foco estd nas pessoas, ou seja, tem o homem como
medida, e ndo o automovel e trabalha os diferentes sentidos e a escala

humana. Para tanto, a partir da experiéncia empirica, lista uma série de
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‘estratégias’ para convidar os individuos a caminharem pelas ruas, que vao
desde alargamento de calgadas, pisos nivelados e ndao escorregadios,
remog¢do de obstaculos, melhora dos cruzamentos, mobilidrio urbano
confortavel com ‘bons materiais’, fachadas atrativas, sombreamento, boa
iluminagdo, etc. Assim como Jane Jacobs, Gehl (2013, p. 6) afirma que
‘guando mais pessoas se movimentam pela cidade e permanecem nos
espacgos urbanos’, as cidades tornam-se mais ‘vivas, seguras, sustentaveis e
sauddveis’ (apud MARTINS, 2015, p. 45).
Nesse contexto, a requalificacdo dos espacgos publicos degradados como
forma de atrair mais pessoas e, dessa maneira, recuperar ou simplesmente trazer mais

vitalidade para o Setor Comercial da Quadra 8 da cidade de Sobradinho deve ser o foco

principal desse projeto.

Assim, as diretrizes propostas no documento em tela estdo pautadas nas
seguintes bases extraidas do citado estudo prévio, denominado ESTUDO SIV — SETOR
COMERCIAL QUADRA 8 - SOBRADINHO:

e Redimensionamento das vias e estacionamentos de acordo com a norma;

e Acessibilidade para todo o setor;

e Requalificacdo do calcaddo de pedestres, com criacdo de ciclovia, canteiros com
vegetacdo e alteracdo de estacionamento para alongar calcada e evidenciar eixo
visual;

e Requalificacdo da Praca Teodoro Freire; e

e Criacdo de mais areas verdes, arborizacdo e paisagismo.
2. Objetivo e justificativas

O presente documento tem por objetivo dar subsidio para a elaboragao
de projeto de reformulacdo e reestruturacao urbana que visa requalificar e dinamizar os
espacos do Setor Comercial da Quadra 8 de Sobradinho - RA V, tendo como enfoque a

acessibilidade local e a criagdo de espacgos de permanéncia.
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A escolha do Setor Comercial da Quadra 8, como objeto de proposta de
requalificacdo, dd-se principalmente pelo estado degradado em que suas areas
publicas se encontram atualmente, bem como pela falta de acessibilidade e de espacos
de convivio mais atrativos. Sendo sua requalificacdo uma demanda antiga tanto dos

comerciantes quanto da comunidade local.

Portanto o projeto de intervencdo para o Setor Comercial da Quadra 8 de
Sobradinho necessita de diretrizes que norteiem os estudos técnicos necessarios a
efetivacdo da requalificagdo urbana do local, tendo em vista mais acessibilidade para
todo o setor com a implantacdo de ciclovia conectada as paradas de 6nibus e a rede de
ciclovias ja implantada na cidade, requalificacdo do calcaddo de pedestres que atravessa
longitudinalmente o setor, evidenciando-o como eixo visual; requalificacdo da Praca
Teodoro Freire; a criacdo de mais areas verdes, arborizacdo e paisagismo; e por fim, a
relocagao e redimensionamento de estacionamentos e vias, como forma de atrair maior
movimento de pessoas e estimular sua permanéncia no local, consolidando o setor

como um Subcentro Urbano.

Para Gehl (p. 69 e 71) “a densidade, que representa quantidade, deve ser
combinada com a qualidade sob a forma de bons espacos urbanos”. E essa qualidade
resulta na permanéncia, ou seja, o tanto de tempo gasto pelos usudrios no espago
publico, que é outro fator tdo importante para a vida da cidade quanto o numero de
usuarios. “O nivel de atividade é simplesmente um produto do nimero e do tempo.
Muitas pessoas movimentando-se rapidamente pelo espaco pode significar bem menos
vida na cidade do que um grupo de pessoas que passam algum tempo ali” (apud

MARTINS, 2015, p. 46).
3. Caracteriza¢do da Area

O Subcentro Urbano da Quadra 8 de Sobradinho esta inserido na Zona
Urbana Consolidada - ZUC (Figura 11), de acordo com o macrozoneamento do Plano

Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT, aprovado pela Lei
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Complementar n? 803, de 25 de abril de 2009, atualizada pela Lei Complementar n2 854,
de 15 de outubro de 2012, na qual “devem ser desenvolvidas as potencialidades dos
nucleos urbanos, incrementando-se a dindmica interna e melhorando-se sua integragdo

com dreas vizinhas”.

MAPA DE LOCALIZAGAO - ZONEAMENTO PDOT/2012

Legenda

Macrozona de Protecdo Integral
Zona Rural de Uso Controlado
Zona Rural de Uso Diversificado
Zona Urbana Consolidada
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Figura 11 — Localiza¢do do Subcentro Urbano no Zoneamento do PDOT/2012. Fonte: Dilest/2021.

Inseridos na Zona Urbana Consolidada, conformando a estrutura espacial
das cidades, estdo os centros e subcentros, “o que as confere, em sua maioria, uma
estrutura policéntrica”. Portanto, assim como o Centro Urbano, os Subcentros sdo
elementos que integram o tecido das cidades, porém enquanto estes podem ser
definidos como “aglomeracées diversificadas de comércios e servicos, réplicas menores
do centro principal”, aquele pode ser definido como sendo “a maior aglomeragdo de

empregos ou de comeércio e servicos” (KNEIB, 2011, p. 298-299).
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Portanto nos Subcentros Urbanos deve ser priorizado o fomento de
atividades econémicas geradoras de emprego e renda, com objetivo de estimular o
desenvolvimento econdmico da cidade e o comércio local, trazendo mercadorias e
servigos essenciais para mais proximo da populagdo, eliminando-se em grande parte os
deslocamentos motorizados e, consequentemente, proporcionando maior qualidade de

vida.

Neste contexto também é preciso ressaltar a relevancia dos Subcentros
como espacgos publicos de convivio, nos quais a atracdo e a permanéncia das pessoas

devem ser estimuladas.

A hierarquia viaria no entorno do Subcentro Urbano da Quadra 8 de
Sobradinho, estabelecida no PDOT/2012 (Figura 12), é composta principalmente por
vias de circulacdo e de atividades, as quais tém um grande fluxo direcionado para locais
com usos que atraem as pessoas e fomentam o desenvolvimento socioeconémico e

cultural da cidade.

LEGENDA

Merargua Vidra

N Via de Avvndades

N Via de Crculagho

N \Aa Secunddria
oy Coletora

Centro Urbano 400 0 400800 M
Subcentro Lrbano o ™y

Area Econdmica

Figura 12 — Localizagdo do Setor Comercial da Quadra 8 de Sobradinho, estabelecido no PDOT como um
Subcentro Urbano. Fonte: PDOT/2012 com adaptagdes.
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A drea objeto da proposta de intervencgao fica delimitada ao norte pela
Rua 4, a leste pelos conjuntos residenciais da Quadra 8, ao sul pela Rua 5 e a oeste pela
Rua 1 (Figura 13). A Rua 5 liga este subcentro ao centro comercial da cidade de
Sobradinho, o Setor Comercial da Quadra Central. A drea abrange os Blocos 1 a 22, o
Lote A, destinado originalmente a cinema, o lote destinado a mercado, as areas
reservadas 3 e 4, a Area Especial AE 5, o Lote Especial LE 1, o lote de Posto de
Abastecimento de Combustivel — PAG, os estacionamentos, as areas publicas e a Praca

das Artes Teodoro Freire.

Figura 13 — Ao centro desta imagem de satélite, delimitado pelo poligono vermelho, podemos visualizar
o Setor Comercial da Quadra 8, Subcentro Urbano da cidade de Sobradinho. Fonte: Geoportal/Seduh
com adaptacdes.

O Setor Comercial da Quadra 8 conjuntamente com a Quadra Central, a
excecdo do Setor Residencial, e com a Rua 5, constituem a Subzona Central — SZC de
Sobradinho, conforme estabelecido no Plano Diretor Local — PDL de Sobradinho,

aprovado pela Lei Complementar n° 56, de 30 de dezembro de 1997.

Assim, a Subzona Central (SZC), apesar de pouco consolidada, corresponde a
um centro de caracteristica regional onde prevalecem as atividades
comerciais e de prestagdo de servigos constituida pelo Centro inicialmente
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projetado (parte da Quadra Central) e pelo seu prolongamento fisico-espacial
composto pela Rua 05 e pelo Setor Comercial da Quadra 08.

[...]

Os usos e atividades propostos para o Setor Comercial da Quadra 8 seguiram
o principio da flexibilidade funcional evitando-se as incompatibilidades de
usos. Para tanto, serdo permitidas atividades de comércio varejista, de
servigos institucionais e atividades de manufaturadas de pequeno porte, bem
como tolerado o uso residencial a partir do 12 piso, proibindo o uso do
subsolo para garagens nos Blocos de 1 a 20 e 22 em fungdo de suas pequenas
dimensdes e o uso residencial no piso térreo (Memadria Técnica do PDL de
Sobradinho — Anexo IX).

Segundo consta na Meméria Técnica do PDL de Sobradinho - Anexo IX:

Nos artigos de 24 a 27 e no artigo 30 do PDL de Sobradinho foram

estabelecidas algumas diretrizes urbanisticas para o citado Setor Comercial:

SEDUH/SUDEC/DILEST

Art. 24 - No Setor Comercial da Quadra 8, sdo recomendadas atividades
institucionais, de comércio varejista, de prestacio de servigos, com
abrangéncia setorial ou de bairro.

§ 1° - E proibido o uso residencial no pavimento térreo dos blocos do Setor
Comercial da Quadra 8.

§ 2° - E proibido o uso do subsolo para garagem nos Blocos 1 a 20 e 22 do
Setor Comercial da Quadra 8.

Art. 25 - As galerias de pedestres dos Blocos 1a6 e 17 a 22 do Setor Comercial
da Quadra 8 corresponderdo a testada voltada para o calgaddo e terdo largura
de dois metros.

§ 1° - E permitida a construcdo de varanda nos Blocos 1 a 6, com avanco da
fachada voltada para a Rua 1 de até um metro em area publica.

§ 2° - E permitida a construcdo de varanda nos Blocos 17 a 22, com avanco
das fachadas frontal e posterior de até um metro em area publica.

Art. 26 - Nos Blocos 13 a 16 do Setor Comercial da Quadra 8, é obrigatodria a
construgao de marquises, com largura de dois metros, na fachada frontal e
posterior.

Art. 27 - Nos Blocos 7 a 12 do Setor Comercial da Quadra 8, é obrigatéria a
construcdo de marquises, com largura de dois metros, na fachada frontal.

[.]

Art. 30 - O lote especial para cinema e a area destinada a mercado admitem
os usos permitidos para o Setor Comercial da Quadra 8, vedado o uso
residencial.

§ 1° - A altura maxima das edificagGes é de vinte metros, ndo computadas a
caixa d’agua e a casa de maquinas.

§ 2° - E obrigatéria a construgio de um ou mais subsolos, exclusivamente
destinados a estacionamento de veiculos, podendo avancar sob area publica,
conforme legislacdo especifica.
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§ 32 - E obrigatdria a construgdo de marquise com largura minima de dois
metros e cinquenta centimetros em todas as fachadas (Lei Complementar n2
56/1997 — PDL de Sobradinho).

Os artigos 28 e 29 tratam de Projeto Especial de Urbanismo, que tem por
objetivo a criagdo de logradouro de animagdo em area destinada a praga, assim como a
criagdo de uma unidade imobilidria entre a Rua 1 e a Area Reservada n? 3, denominado

Area Reservada n? 6 (Figura 14).

Art. 28 - No Setor Comercial da Quadra 8, a drea publica localizada entre o
lote especial para cinema e a Rua 4, destinada a praga, sera objeto de Projeto
Especial de Urbanismo para a criagdo de logradouro de animacgao.

Art. 29 - O Projeto Especial de Urbanismo mencionado no artigo anterior
criard lote com vinte metros de largura e trinta e cinco metros de
comprimento, localizado entre a Rua 1 e a Area Reservada n° 3, denominado
Area Reservada n° 6 (Lei Complementar n2 56/1997 — PDL de Sobradinho).

Figura 14- Nesta imagem de satélite, podemos visualizar a area destinada a praga (delimitada pelo
poligono verde), denominada Praca Teodoro Freire, e a drea destinada a criagdo de unidade imobiliaria
(delimitada pelo poligono vermelho), denominada Area Reservada n2 6. Fonte: Geoportal/Seduh com
adaptacoes.

Complementarmente, os artigos 81 e 82 do PDL estabeleceram alguns
parametros urbanisticos para alguns lotes da Quadra 8, assim como os modelos de

assentamento, que a eles se aplicam:

Art. 81 - O Modelo de Assentamento 1 - MA 1 - aplica-se as edificagGes para
uso comercial, institucional ou comunitario e residencial, com térreo e um
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pavimento superior, localizadas na Quadra 8, na SCS 1 da SZH 2 e nos lotes do
tipo CL da SZI 2.

§ 1° E permitida a construcdo de subsolo.

§ 2° E permitido o uso residencial no pavimento superior, com acesso
independente.

§ 3° E proibido o uso residencial nos lotes de comércio local da SZI 2.

§ 42 E permitida, nos lotes do tipo CL da SZI 2, a construgdo de marquise com
largura minima de dois metros e cinquenta centimetros, nas fachadas
voltadas para via publica.

Art. 82 - O Modelo de Assentamento 2 - MA 2 - aplica-se as edificacGes nos
lotes destinados a cinema e mercado do Setor Comercial da Quadra 8 (Lei
Complementar n2 56/1997 — PDL de Sobradinho).

Porém, com a aprovacao da Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo do Distrito
Federal — Luos, aprovada pela Lei Complementar n2 948, de 16 de janeiro de 2019, todas
as disposicdes em contrdrio, em especial aquelas presentes nas normas de parametros
de uso e ocupacao do solo nas areas abrangidas pela citada Lei Complementar foram

revogadas.

Cabe ressaltar que a Luos permitia até 16 de janeiro deste ano de 2021,
uma regra de transicdo, em seu artigo 88, que dava ao proprietdrio ou ao titular do
direito de construir a possibilidade de optar, em um periodo de 2 anos apds a sua

publicacdo:

| - pelas regras e pelos parametros de uso e ocupacgao do solo estabelecidos na legislagdo
vigente até a data de publicacdo da Lei Complementar n2 948/2019;

Il - pelos coeficientes de aproveitamento basico e maximo definidos na legislacdo de uso e
ocupacdo do solo vigente até a data de publicacdo da Lei Complementar n? 948/2019.

Dessa forma, uma vez que esse prazo de transicdo expirou, todos os
parametros de uso e ocupacdo do solo vigentes para lotes e projecdes localizados na
Macrozona Urbana do Distrito Federal nos parcelamentos urbanos registrados em
cartorio de registro de imoveis competente ou implantados e aprovados pelo poder
publico sdo aqueles estabelecidos na Luos. Contudo os citados artigos 28 e 29 do PDL,

gue tratam apenas de Projeto Especial de Urbanismo, continuam tendo validade legal.

Portanto, conforme estabelecido na Luos, os usos que compdem essa

centralidade sdo configurados, em sua maioria, como comercial e residencial (Figura 15),
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gue geram um grande fluxo de pessoas no local, especialmente aqueles ligados a
atividades que sdo essenciais para a dindmica do Subcentro Urbano, estabelecendo uma

relacdo mais direta com a rua, contribuindo para a diversidade de usos e,

consequentemente, para a promoc¢do de uma maior vitalidade nos espacos publicos e

uma melhora na dinamica urbana, funcionando, portanto, como um polo atrator,

movimentando os mais diversos setores da cidade.
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Figura 15 — Os usos predominantes do Subcentro Urbano de Sobradinho/DF é o comercial e o
residencial. Fonte: Geoportal/Seduh com adaptagdes.

Os usos dentro do setor estdo caracterizados conforme as subcategorias

de Unidades de Uso e Ocupacao do Solo - UOS listadas abaixo:
UOS CSIIR 2 - Comercial, Prestacdo de Servicos, Institucional, Industrial e

[ J
Residencial, onde sdo obrigatdrios os usos comercial, prestacdo de servicos,

institucional e industrial, simultaneamente ou ndo, e admitido o uso residencial

desde que este ndo ocorra voltado para o logradouro publico no nivel de circulacdo
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de pedestres. Esta subcategoria de UOS localiza-se em dreas de maior acessibilidade
dos nucleos urbanos, em vias de atividades, centros e subcentros;

e UOS CSIl 2 - Comercial, Prestacdo de Servicos, Institucional e Industrial, onde sdo
permitidos, simultaneamente ou ndo, os usos comercial, prestacdo de servicos,
institucional e industrial, sendo proibido o uso residencial. Esta subcategoria de UOS
localiza-se em areas de maior acessibilidade dos nucleos urbanos, em vias de
atividades, centros e subcentros;

e UOS Inst - Institucional, onde é permitido exclusivamente o uso institucional publico
ou privado.

Em todos os lotes do Setor Comercial da Quadra 8 enquadrados nas UOS

CSIIR 2 e CSII 2 é obrigatéria marquise de 3,00m no pavimento de acesso de pedestre,

respeitado o disposto no art. 24, § 42 da Luos, de forma a abrigar e proteger os pedestres

contra as intempéries, bem como aumentar a caminhabilidade, ou seja, aumentar a

acessibilidade no ambiente urbano, tornando mais facil que as pessoas se desloquem

na cidade. Os indices de caminhabilidade irdo influenciar diretamente a predisposi¢ao
gue os cidaddos tém ou teriam para caminhar em determinados locais.
Christopher Alexander et al. em seu livro A Pattern Language: Towns —

Buildings — Construction, publicado pela primeira vez em 1977, e sua tradugao para o

portugués, Uma linguagem de padrdées: a pattern language, publicada somente em

2013, definem uma série de padrdes que podem ser interpretados enquanto

parametros de projeto, sendo ao todo 253 padrdes conectados entre si conformando

uma linguagem para a arquitetura e o planejamento urbano. Um desses padrdes seria o

gue os autores definem como “Bordas da edificacdo [160]":

“Na maioria das vezes, uma edificagdo é considerada como se fosse algo
orientado para dentro — voltado para os ambientes internos. As pessoas nao
costumam ver uma edificagdo como algo que também deve ser orientado
para o exterior” (ALEXANDER et al., 2013, p. 752). Os autores falam da
importancia de haver uma relagdo positiva entre o interior e o exterior de
uma edifica¢do, para que ela ndo se torne uma “ilha”, mas sim um local cheio
de vida conectado “a malha social, da cidade e da vida de todas as pessoas
gue moram no local ou passam por ali” (p. 773). Para tanto, é preciso fazer
essa interface entre interior e exterior, criando uma zona de transicdo — um
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lugar — que incentiva a concentragdo de pessoas por meio de atrativos como
coberturas, assentos, apoios para as pessoas se encostarem, etc.
(ALEXANDER et al., 2013 apud MARTINS, 2015, p. 26).

4. Diretrizes Gerais

(a)

(b)

(c)

(d)

Proporcionar e garantir a participacdo popular e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade no desenvolvimento,

execuc¢do e acompanhamento de estudos e projetos de intervencao urbana;

Elaborar projeto urbanistico de requalificagao do Subcentro Urbano, com o

propdsito de qualificar seus espacgos de uso publico;

Atender as normas de acessibilidade as pessoas com deficiéncia, conforme
disposto na ABNT NBR 9050:2020, promovendo a acessibilidade universal,

com a priorizagao do pedestre;

Assegurar a implantagdo de infraestrutura de apoio a todos os modos de

transporte, fomentando a integracdo modal no Subcentro Urbano;

(e) Adequar as vias e estacionamentos conforme o Decreto n2 38.047, de 09 de

margo de 2017, que regulamenta o art. 20, da Lei Complementar n2 803, de
25 de abril de 2009, no que se refere as normas viarias e aos conceitos e
parametros para o dimensionamento de sistema viario urbano do Distrito

Federal;

(f) Adequar o sistema viario de maneira a oferecer condi¢cdes de desempenho

(g)

(h)

satisfatorio das diferentes funcdes de circulacdo, seguranca de veiculos,

ciclistas, pedestres e de articulacdo com os diversos setores da cidade;

Seguir o estabelecido em legislacdo, cumprindo as exigéncias de vagas para

idosos, pessoas com deficiéncia e paraciclos;

Promover a aplicacdo dos instrumentos de politica de desenvolvimento
urbano e ambiental com o objetivo de garantir a qualidade dos espagos de

uso publico;
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(i) Priorizar a circulagdo, o lazer, a recreagdo, a seguran¢a e o conforto dos

usuarios;

(j) Prever espacos que reforcem a convergéncia da populacdo e a utilizacdo
durante dia e noite do Subcentro Urbano, contribuindo para uma maior
vitalidade e, consequentemente, proporcionando mais seguranga para seus

usuarios;
(k) Promover a participacdo publico privada na gestao dos espacos publicos;

(I) Incentivar o desenvolvimento econémico e social e de geragao de trabalho,

emprego e renda;

(m)Respeitar a Escala Humana no desenvolvimento e implantacdo dos projetos

de intervengdo urbana;

(n) Ordenar os meios de propaganda conforme o Plano Diretor de Publicidade

do Distrito Federal, estabelecido na Lei n2 3.036, de 18 de julho de 2002.

5. Diretrizes especificas

5.1. Sistema viario

(a) Criar ciclovia que atenda ao Subcentro, conectando-se ao sistema ciclovidrio
projetado pela Secretaria de Transporte e Mobilidade — Semob;

(b) Verificar a possibilidade de remanejamento e redimensionamento de vias e
estacionamentos previstos em projeto, assim como os implantados, de maneira
a adequa-los ao Decreto n? 38.047/2009, cumprindo as exigéncias de vagas para
idosos, pessoas com deficiéncia e paraciclos.

5.2. Acessibilidade

(a) Garantir rotas acessiveis aos pedestres, continuas e facilmente perceptiveis,
objetivando a seguranca e a qualidade estética, e interligadas de forma a
integrar internamente todo o Subcentro, assim como integra-lo ao seu entorno

imediato;
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(b) Definir calgadas compostas por: no minimo passeio ou faixa livre e quando
possivel, faixa de servico e faixa de acesso ao lote;

(c) Garantir passeio acessivel, desobstruido, com largura minima, inclinacdo
transversal maxima, caracteristica da superficie e nivelado ao longo das ruas,
conforme ABNT NBR 9050:2020;

(d) Prever nas proximidades de rampas e de passarelas de acesso principais as
edificacdes: faixas de travessias de vias; rebaixamento de meios-fios ou
nivelamento entre cal¢ada e via; sinalizagdo horizontal e vertical educativa ou
de adverténcia;

(e) Utilizar o piso podotatil de alerta, padrdo, de alta resisténcia, demarcando o
mobilidrio, o elemento vegetal, os locais de travessia e desniveis, conforme
ABNT NBR 9050:2020 e NBR 16537:2016 (acessibilidade - sinalizacdo tatil no
piso);

(f) Definir pontos de travessia para pedestres nas vias com base na legislagao vidria
vigente e ABNT NBR 9050:2020;

(g) Requalificar o calgaddo de pedestres situado entre os blocos de comércio: 07,
09, 13 e 15 e 08, 10, 12, 14 e 16, com criacdo de ciclovia, canteiros com
vegetacao e alteracdo de estacionamento para alongar cal¢cada até o Bloco 11,
evidenciando-a como eixo visual.

5.3. Paisagismo

(@) Implantar no estacionamento arborizacdo, pavimentacdo permeavel e

circulagao de pedestres adequadas, conforme legislagdo vigente;

(b) Desenvolver e implantar projetos paisagisticos que criem espagos com pontos

sombreados para os ciclistas e pedestres;

(c) Criar mais areas verdes, arborizagdo e paisagismo em todo o Setor Comercial;

(d) Atender o que dispdem o Decreto n2 39.469, de 22 de novembro de 2018,

guanto a supressdao e compensacdo de vegetacdo, o manejo da arborizacdo

urbana em dareas verdes publicas, necessarias para a execug¢do do projeto;
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(e) Priorizar espécies nativas da regido, encontradas no viveiro da Novacap e
tombadas pelo Decreto n? 14.783, de 17 de junho de 1993;

(f) Observar a escolha correta das espécies a serem utilizadas junto as quadras, a
ciclovia, as calcadas e aos estacionamentos, bem como nas areas de
convivéncia, adequando-as ao espago e ao uso urbano;

(g) Garantir a seguranca dos transeuntes, a estética e a harmonia dos espacos,
assim como nao colocar emrisco a integridade das plantas e provocar situacdes
de desconforto;

(h) Considerar para o projeto de paisagismo a largura das calcadas e canteiros,
caracterizacdo das vias, presenca de fiacdo aérea e redes subterraneas de
infraestrutura, recuo e tipologia das construgdes, caracteristicas do solo, clima
da regido, orientacdo solar, atividades predominantes e arborizacao existente;

(i) Evitar em locais de grande fluxo: os espacamentos reduzidos entre os
individuos arbdéreos com copas grandes e muito fechadas, a utilizagdo de uma
Unica espécie e aquelas ndo compativeis com o clima e o solo da regido,
inclusive as que sdo tdxicas e possuem espinhos;

(j) Evitar junto as calcadas: as espécies de pequeno porte e copa densa ou com
ramos pendentes; as arvores caducifélias; as arvores com sistema radicular
superficial, sendo o ideal o pivotante; as plantas dotadas de espinhos; as
produtoras de substancias toxicas; as evasivas com manutencdo constante, as
gue desprendam muitas folhas, flores, frutos ou substancias que tornem o piso
escorregadio; as que nao sejam de facil controle para a limpeza publica e cujas
raizes possam danificar o pavimento;

(k) Requalificar a Praca Teodoro Freire, com a instalacdo de mobilidrio urbano,
calgadas acessiveis e o plantio de vegetagao nas faixas de servigo, canteiros e

demais dreas permeaveis.
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5.4. Mobiliario Urbano

(a) Instalar mobilidrios urbanos (bancos, lixeiras, paraciclos, quiosques, boa
iluminacdo e outros) adequados ao local, em pontos desobstruidos e que
permitam sua utilizacgdo, com conforto e seguranca, por todos os usuarios,
inclusive por pessoas com deficiéncia ou com mobilidade reduzida;

(b) Padronizar o mobilidrio urbano observando os critérios de seguranca para o
usuario e seguir o conceito do desenho universal de forma a permitir que o uso
seja efetivamente democratico dentro do espago urbano;

(c) Prever projetos de comunicacdo visual e de sinalizacdo para area de forma
padronizada;

(d) Propor projeto de iluminagao que valorize os espagos e os elementos vegetais.

5.5. Redes de Infraestrutura

(a) Dotar as calcadas e ciclovias de iluminacdo publica e sinalizacbes de transito
indicativas horizontal e vertical;

(b) Instalar postes de iluminagdo publica compativeis com a escala do pedestre e
caracteristicas do local, observando a norma ABNT NBR 5101 e NBR 15129;

(c) Verificar a viabilidade econ6mica para alocar em subsolo o cabeamento aéreo
presente nos espacos livres de uso publico;

(d) Avaliar e rever a rede de drenagem de aguas pluviais existente na drea de

intervencgao.

6. Conclusao

Ressaltamos a importancia da elaboracdo de um estudo global para o
Setor Comercial da Quadra 8 de Sobradinho levando em consideracdo todos os aspectos
urbanisticos exarados neste documento, de forma a garantir as caracteristicas de
centralidade para o local, com uma linguagem uniforme e que proporcione atrativos
para a sua utilizacdo pela comunidade como espaco de lazer e de convivio social que,

portanto, va além da oferta de comércio e servigos.

24127
SEDUH/SUDEC/DILEST
Diretrizes para Requalificacdo do Setor Comercial da Quadra 8 da Regido Administrativa de Sobradinho
-RAYV -DF



GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL

Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagédo
Subsecretaria de Desenvolvimento das Cidades - SUDEC
Diretoria das Unidades de Planejamento Territorial Leste e Norte - DILEST

RS

L2

As diretrizes de projeto urbanistico do documento em tela visam
assegurar uma maior acesso e permanéncia de pessoas, com a utilizagdo de um
programa de necessidades que fomente a qualificacdo, a integracdo socioespacial e a
dinamiza¢do do subcentro e da cidade como um todo. Além desses aspectos, as
diretrizes sdo a base para a regulagao urbanistica que subsidia a produ¢do do espago
urbano.

E importante destacar que a participacdo da sociedade é indispensavel
nas intervencdes planejadas para a cidade, pois é notdrio que propostas participativas
tendem a uma aceitacdo e identificacdo maior dos usuarios com o espaco urbano. Desse
modo, enfatizamos a necessidade de participacdo da comunidade durante o processo
de elaboragdo do projeto e recomendamos que a implantagao das intervengdes

propostas seja previamente divulgada a populacao.

Ressaltamos ainda, a relevancia de se considerar no estudo prévio
elaborado pela Coproj/Suplan, denominado ESTUDO SIV — SETOR COMERCIAL QUADRA
8 - SOBRADINHO, as proposi¢des da Administracao Regional de Sobradinho para a Praga
Teodoro Freire presentes no anteprojeto mencionado neste documento e anexas ao

citado Processo SEI 00390-00000978/2020-69.

Por fim, esta Dilest se manifesta favordvel ao citado estudo prévio, uma
vez que entendemos que esse se encontra em consonancia com as diretrizes de projeto

apresentadas neste documento.
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