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ESTUDO URBANISTICO — SUGEST/SEGETH

REGIAO ADMINISTRATIVA: Lago Norte

LOCALIDADE: Setor Habitacional Taquari/SHTQ — Trecho 1
OBJETO DO ESTUDO: Alteracdao da norma urbanistica do
Avenida Comercial em relagdo aos parametros de uso do
solo.

I CONTEXTO

O Setor Habitacional Taquari esta inserido em Zona Urbana de Uso Controlado-
ZUUC, conforme Macrozoneamento estabelecido pelo Plano Diretor de Ordenamento
Territorial-PDOT, sendo permitido para o local o uso predominantemente residencial, com
comércio local e equipamentos publicos comunitarios.

O Setor localiza-se dentro da poligonal da Area de Protecio Ambiental do Lago
Paranod, que tem entre seus objetivos a recuperacdo e protecdo qualitativa e quantitativa dos
recursos hidricos existentes na bacia, de modo a promover reducdo do assoreamento e dos
niveis de poluicdo do Lago Paranoa.

O projeto do Setor Habitacional Taquari foi elaborado para ser desenvolvido em 3
etapas que correspondem aos platos passiveis de parcelamento, definidos como Trecho 1,2 e
3.

O MDE 110/99 que trata do projeto do Trecho 1 do Setor Habitacional Taquari,
tem por objetivo viabilizar a regularizacdo das ocupagbes ja existentes, ordenando-as,
reparando os danos ambientais e protegendo os recursos naturais ali existentes, fixando
padrdoes de ocupa¢ao do solo compativeis, em termos de localiza¢do e densidade, com a
sensibilidade fisico-ambiental, de modo a proporcionar a seus habitantes uma elevacdo do
padrdo de qualidade de vida.

A proposta de parcelamento tem como referéncia principal de projeto as
ocupacOes desordenadas preexistentes na area, a poligonal das areas rurais, o sistema viario
preexistente e a ocorréncia de equipamentos de grande porte nas areas marginais as rodovias
DF-003 (EPIA), onde estdo situados comércios especializados, caracterizados como de suporte
as atividades que se utilizam da rodovia.

A NGB 033/05, que normatiza a ocupac¢do desses lotes as margens da rodovia,
determina que essa Avenida Comercial (Lotes 1 a 23) seja ocupada por lotes de uso comercial
de bens de servigo, institucional ou comunitario; respeitando a Tabela de Classificagdo Usos e
Atividades abaixo, que consta do Anexo da NGB 033/05. As atividades inerentes aos usos
permitidos estdo de acordo com o Cddigo de Edificacbes do Distrito Federal e sao
apresentados na Tabela Anexa.
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Usos Permitidos — NGB 033/2005
ATV. CLASSE
UsO  |coDic | ATIVIDADE | SEhao GRUPO o o CLASSE
o
COMERCI. .A | COMERCIO E 50.1 | Comércio a varejo @ 50.10-5 |- Comércio a varejo e
DE BENS 21. " REPARAGAO DE por atacado de por atacado de veiculos
DE m veiculos automotores automotores
* o smocsaztn

50.3 |Comércio a varejo e 50.30-0 |- Comércio a varejo e
por atacado de pecas por atacado de pegas e
@ acessbrios para acessorios para veliculos
velculos automotores automotores )

504 |Comércio, 50.41-5 |- Comércio a varejo e
manutencéo e por M de
reparagho de motocicletas, partes,
motocicletas, partes, pegas e acessorios
pecas o acessérios

51.8 |COMERCIO POR| 514 |Comércio atacadista 51.41-1 |- Comércio noe.d}sh
ATACADO de artigos de uso de fios téxtels, tecidos
pessoal @ doméstico artefatos de tecido e de
armarinho
51.42-0 |- Comércio atacadsta
de artigos do vestuéno e
complementos
51.43-8 |- Comércio atacadista
de calgados
51.44-8 |- Comércio atacadista
de eletrodomésticos e
outros equipamentos de
uso pessoal e doméstico
51.454 |- Comércio atacadista
de produtos
farmacéuticos, médicos,
ortopédicos e
odontolégicos
51-46-2 |- Comércio atacadista
de cosméticos e
produtos de perfumaria

516 |Comércio atacadista 51616 |- Comércio atacadista
de méquinas de maquinas, aparelhos
aparelhos e © equipamentos para
equipamentos para uso agropecuéno
usos agropecudrio, | g4 63 4 | Comércio atacadista
comercial de d -
escritdrio, industrial, O:uf'ﬂ‘qmn Op.. .

o o comércio
51.63-2 | - Comércio atacadista
do méquinas e
equipamentos para
escritério
51.66-1 | - Comércio atacadista
de méquinas, aparelhos
© equipamentos para
usos Industrial, técnico e
profissional e outros
usos, ndo especificados
| anteriorm:
4 /
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Usos Permitidos — NGB 033/2005
(Continuacgéo)
CLASSE
uso | Am| amviomoe [P0 omueo | SndG | cuasse
21 |lc R 52,124 |- Comﬂoc:':‘vamﬁsm de
JAL| 52 |COMERCIO omércio varejsta mercad: em geral,
gﬁo::nug E VAREASTA E néo especializaco com predomindncia de
DE s produtos alimenticios,
SERVICOS PESSOAIS E com érea de venda
DOMESTICOS entre 300 a 5.000
metros quadrados -
Supermercados
52.15-9 |- Comércio varejista ndo
especializado, sem
predomindncia de
produtos alimenticios
52.4-A | Coméroio varejista do | 52434 |- Oom&do varejsta de
outros produtos, em 'mov'ocs artigos de
s especializadas iluminagio e outros
o artigos para residéncia
52.44-2 | - Comércio varejista de
material de constru¢io,
ferragens, ferragens,
ferramentas manuais ¢
produtos metal(rgicos,
vidros, espelhos e
vitrais, tintas ¢ madeiras
52.450 | - Comércio varejista de
equipamentos e
materiais para escritdrio;
informatica e
- comunicagio
52.46-9 |- Comércio varejista de
livros, jornais, revistas e
papelaria
83-A | SERVICOS 63.1 | Movimentacso e 63.11-8 |- Carga e descarga
ANEXOS 55 armazenagem de 63.126 |- Amazenamento e
mmmm cargas deposito de cargas
84-A | SERVICOS DE 841 | Servigos de Correio 64.11-4 | - Servigo de Correlo
CORREIO Nacional
- Outros servigos de
correio
64-B | SERVICOS DE| 642 |Servigosde 64.20-3 |- Telecomunicagdes
&!‘CMA- Telecomunicagdes
71-A | ALUGUEL DE 71.1 | Alugue! de 71.10-2 |- Aluguel de automéveis
VEICULOS, automéveis
MAQUINAS E A
EQUIPAMENTOS 71.3 | Aluguel de Maquinas | 71.31-5 |- Aluguel de maquinas e
SEM @ equipamentos equipamentos agricolas
CONDUTORES OU
OPERADORES
71-A | ALUGUEL DE 71.3 | Aluguel de méquinas | 71.32-3 |- Aluguel de méquinas e
VEiCuLOS, @ equipamentos equipamentos para
MAQUINAS E construgdo e engenharia
:&wm civil
CONDUTORES OU 71.331 |- Aluguel de maquinas e
OPERADORES equipamentos para
escriténos

NGB 03372005 - AL &7
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Usos Permitidos — NGB 033/2005

(Continuagéo)
| cLasse
USO | Abwo| ATIVIDADE e v GRUPO i CLASSE )
ETIVO ENTIDADES 91.1 | Servigos de 81.11-1 | - Servigos de
Gl " ASSOCIATIVAS organzagbes organizagdes
empresariais, patronais empresariais e patronals
e profissionais
91.12-0 | - Servigos de )
organizagdes profissionais
912 |Servicos de 91.20-0 | - Servigos de '
organizagbes sindicais organizagbes sindicais
91.9 | Outros servigos 91.92-8 | - Servigos de
associativos organizagdes politicas

=

NGB 0332006 - F1. 717
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Observa-se que os usos e atividades estabelecidos para a Avenida Comercial —
SHTQ Trecho 1, limitam-se a um numero restrito, com énfase no comércio e reparagao de
veiculos automotores, comércio atacadista, algumas atividades de comércio varejista e
servicos e entidades associativas. Como consequéncia, a drea se encontra em grande parte
desocupada ou com predominio de concessionarias de veiculos.

1. JUSTIFICATIVA FUNDAMENTAGAO LEGAL

A presente propositura atende solicitacdo oriunda do Secretdrio-Adjunto desta
Secretaria, por meio do Memorando 14 do Processo SEI 00390-00008142/2017-41, para
revisdo dos parametros de uso constantes das Normas de Edificacdo, Uso e Gabarito NGB
033/2005, vigentes para os Lotes 01 a 23 da Avenida Comercial — Trecho 01 do Setor
Habitacional Taquari - SHTQ, na Regidao Administrativa do Lago Norte- R.A XVIII:

“..de modo a dar continuidade as acbes de fortalecimento das
diretrizes de planejamento urbano sustentdvel estabelecidas pelo
Plano Diretor de Ordenamento Territorial do DF -PDOT- aprovado pela
Lei Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009 com as alteragdes
promovidas pela Lei n® 854 de 15 de outubro de 2012.”

Destaca também o Memorando 14, como incentivo a ampliagdo dos usos e
atividades definidas na NGB 033/2005 e com base nas disposi¢des contidas no PDOT/DF, “..a
importdncia de possibilitar a equidade de oportunidades e a geragcéo de emprego e renda em
todo o territorio do DF...”

Finaliza, definindo urgéncia no encaminhamento da proposta de revisao dos
parametros de uso, que:

“..a solicitagdo de revisdo do item 3 da NGB 033/2005 -Usos e
Atividades Permitidos- é decorrente da necessidade de adequar as
atividades ali elencadas as diretrizes expressas no PDOT/DF, bem como
a Tabela de Classificagdo de Usos e Atividades Urbanas e Rurais
vigente, aprovada pelo Decreto n2 37.966 de 20 de janeiro de 2017,
que ampliou a gama de classes e subclasses anteriormente existentes.”

Considerando o interesse do Distrito Federal na realizacdo de investimentos no
campo dos setores voltados para as atividades econémicas, cumpre a Secretaria de Estado de
Gestdo do Territério e Habitacdo a avaliacdo dos aspectos urbanisticos que envolve a
extensdo de uso pretendida dos parametros de uso e ocupacdo do Setor.

A alteracdo de parametros urbanisticos pode ser efetivada mediante a aprovacao
de projeto de lei complementar proposto pelo Governador do Distrito Federal e precedido de
estudo técnico e participacao popular, de acordo com a Lei Organica do DF:
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Art. 56. Até a aprovacao da lei de uso e ocupacdo do solo, o Governador do
Distrito Federal podera enviar, precedido de participacao popular, projeto de
lei complementar especifica que estabelega o uso e a ocupacgdo de solo ainda
nado fixados para determinada drea, com os respectivos indices urbanisticos.
(Artigo com a reda¢do da Emenda a Lei Orgdnica n2 49, de 2007.)

Pardgrafo unico. A alteracdo dos indices urbanisticos, bem como a alteracao
de uso e desafetacdo de drea, até a aprovacdo da lei de uso e ocupacgdo do
solo, podera ser efetivada por leis complementares especificas de iniciativa
do Governador, motivadas por situacdo de relevante interesse publico e
precedidas da participacdo popular e de estudos técnicos que avaliem o
impacto da alteracdo, aprovados pelo 6rgao competente do Distrito Federal.

. ANALISE DOS ASPECTOS URBANISTICOS

A presente analise dos aspectos urbanisticos referentes a alteracdo de usos
pretendida para a Avenida Comercial do Setor Habitacional Taquari — Trecho 1 aborda os
seguintes elementos: relacdo de uso do solo e desenvolvimento econ6mico; diretrizes do
Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT,; os estudos e
proposicoes do projeto de Lei Complementar de Uso e Ocupacao do Solo — LUQS; e por fim o
potencial urbano da area.

a) Uso do solo e desenvolvimento econémico

O cenario de desenvolvimento das grandes cidades é marcado por constantes
transformacdes no uso e ocupacao do solo, seus espagos sao modelados e remodelados,
recebem novos significados e se adequam a evolugdo da sociedade com reflexos na dindmica
urbana.

Essa perspectiva de transformacdo dos espacos urbanos também estd vinculada a
prépria modificacdo da atividade econdmica, que decorre da introducdo de novos processos
produtivos e de sua diversificacdo. S3o novas atividades que se amoldam a espacos
construidos, conferindo-lhes novos significados e novas relagdes urbanas.

A relacdo entre uso do solo e desenvolvimento econémico, tendo em vista a
grande velocidade com que as inovagdes tecnoldgicas e produtivas se introduzem no
ambiente urbano, exige que o planejamento urbano encontre mecanismos de vislumbrar as
possibilidades e oportunidades de incremento da atividade econdmica na cidade, e enfrentar
desta forma o desafio do desenvolvimento econémico, com justica social e responsabilidade
ambiental.
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Nessa perspectiva, cumpre ao planejamento considerar o potencial das diversas
areas urbanas no desenvolvimento de atividades econ6micas e nelas buscar um modelo de
ocupacao que otimize o uso da infraestrutura urbana implantada, promovendo adensamento
de atividades e diversificagdo de usos, dois aspectos fundamentais na sustentabilidade
urbana.

A cidade mais sustentavel é entendida como aquela “eficiente no consumo dos
recursos, menos poluentes, de pratica mobilidade, confortavel climaticamente, com nichos
ecolégicos, servida de espacos publicos de qualidade ambiental, preparada para o
deslocamento do pedestre, dindmica e diversidade em termos sociais e econémicos”
(GONCALVES, 2003).

O modelo urbano moderno de setorizacdo, de dareas urbanas especializadas,
direcionada para alguns usos especificos, é questionado devido aos impactos negativos que a
divisao de fungbes provoca no espago urbano: aumenta a necessidade de deslocamentos,
torna parte da infraestrutura instalada nao utilizada e dificulta o incremento da atividade
econdmica.

As mudangas de uso do solo, com a admissdao de usos diversificados criam
oportunidades para repensar o papel de determinadas areas no contexto urbano, com base
em novas perspectivas de apropria¢cao do espago urbano, em vista de um desenvolvimento
mais sustentavel.

Entretanto, a implantacdo de atividades econbmicas segue dois fatores
primordiais, a localizagdo e a acessibilidade.

O conceito de localizagdo é importante para entender o crescimento e o
desenvolvimento das cidades, além dos motivos do desenvolvimento econdmico em um
ponto especifico. Além disso, a localizacdo pode influenciar os processos socioespaciais de
distribuicao de pessoas e atividades na cidade. (VILLACA, 2001, p.24)

Da mesma forma, a mobilidade urbana atua ativamente nas rela¢des de uso e
ocupacao do solo, de acessibilidade as areas da cidade e de localizagbes especificas no
territério. “A acessibilidade de um terreno ao conjunto urbano revela a quantidade de
trabalho socialmente necessério dispendido em sua produgdo.” (VILLACA, 2001, p.74).

As caracteristicas locacionais e de acessibilidade conferem o potencial urbano
para a implantacdo de atividades econdmicas. Na anadlise desses elementos com relacdo a
Avenida Comercial do Setor Habitacional Taquari — Trecho 1 observa-se que a area é atendida
por linha de transporte coletivo de alta capacidade, o Eixo Norte (BR-020), onde se pretende a
implantacdao de um BRT de acordo com o Plano Diretor de Transporte Urbano do DF — PDTU. A
BR-020 é também eixo de ligacdo do DF com outras cidades do entorno e importantes centros
regionais.
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Nesse sentido a possibilidade de diversificacdo de usos e acessibilidade regional,
além da infraestrutura implantada, s3ao aspectos fundamentais da area, conferindo-lhe
potencial urbano para desenvolvimento de atividades econémicas de médio e grande porte,
associado a sua grande acessibilidade regional.

b) Macrodiretrizes do PDOT

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Lei Complementar
n2 803 de 25 de abril de 2009, principal instrumento de planejamento urbano do DF,
estabelece como um dos seus objetivos a distribuicdo equilibrada das oportunidades de
trabalho em todo o seu territério, bem como a otimizagao e priorizacdo da ocupacao urbana
em areas dotadas de infraestrutura urbana.

Art. 82 S3o objetivos gerais do PDOT:

[...]

V —ampliagdo das oportunidades de trabalho, equilibrando-se sua localizagdo em
relagdo a distribuicdo da populagdo urbana e rural no territério do Distrito Federal;

[...]
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IX — otimizagdo e priorizagdo da ocupagdo urbana em areas com infraestrutura
implantada e em vazios urbanos das areas consolidadas, respeitada a capacidade de
suporte socioecondmica e ambiental do territdrio;

As diretrizes estabelecidas pelo PDOT para o desenvolvimento econdmico incluem
a promocao da diversidade de atividades econdmicas em areas ja instituidas, como forma de
ampliar a geragdao de trabalho e renda. Busca-se, desta forma, garantir o incremento da
atividade econémica no Distrito Federal, vem como a diversificacdo de sua base produtiva.

Nesse sentido, o PDOT também enfatiza a necessidade de revitalizar e renovar as
areas comerciais e industriais, prevendo onde couber a flexibilizacdo de usos e atividades (art.
33).

Nesse aspecto, a extensdao de usos e sua diversificacdo na Avenida Comercial do
STHQ corrobora com as diretrizes estabelecidas no PDOT para o desenvolvimento econ6mico,
configurando medida relevante nesse sentido, considerando o potencial da area em funcao de
sua localiza¢do e acessibilidade de carater regional.

Todavia, as ocupacdes e implantacdo de atividades na area devem estar sujeitas
aos instrumentos de planejamento urbano e de controle ambiental, tendo em vista as

restricdes da Zona Urbana de Uso Controlado | onde se insere quanto a sensibilidade
ambiental e a proximidade com o Conjunto Urbano Tombado.

c) Estudos relativos a Proposicdo da Lei Complementar de Uso e Ocupacéo do Solo

Os estudos relacionados a elaboracdo de anteprojeto de Lei Complementar de Uso
e Ocupacao do Solo - LUOS para a Avenida Comercial do SHTQ indicam a flexibilizagdo de usos
e sua diversificacdo, compativel com a localizacdo da area prdoxima a rodovia.

A LUOS considera na definicdo das categorias de uso, a localizagdao dos lotes, a
relacdo de incomodidade com os usos residenciais e fortalecimento das 4reas de centralidade
e de desenvolvimento de atividades econdmicas.

Para os lotes da Avenida Comercial do SHTQ a LUOS propde a Unidade de Uso do
Solo — UOS CSlI 3, conforme Mapa de Uso do Solo da Regido Administrativa do Lago Norte.
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Figura 2 — Mapa de Uso do Solo RA do Lago Sul — proposta LUOS

Na UOS CSll sdao permitidos, simultaneamente ou ndo, os usos comercial,
prestacdo de servicos, institucional e industrial, sendo proibido o uso residencial. Essa UOS
estd dividida em trés categorias. No caso, a o CSllI 3, localiza-se, principalmente, nas bordas
dos nucleos urbanos ou préximas as areas industriais, situados em articulacdo com rodovias
gue definem a malha rodovidria do Distrito Federal, sendo de abrangéncia regional.

De acordo com a Tabela de Atividades da LUOS para o CSll 3 sdo relacionadas uma
grande gama de atividades incluidas nos usos de comércio, prestacao de servigos, institucional
e industrial.

d) Potencial urbano da drea

As diretrizes de planejamento urbano, definidas no Plano Diretor de Ordenamento
Territorial, a localizacdo da Avenida Comercial do SHTQ e sua acessibilidade de carater
regional, bem como as conclusdes relativas aos estudos desenvolvidos para a proposi¢do da
LUOS, apontam para o reconhecimento do potencial urbano da 4rea no que diz respeito ao
desenvolvimento de atividades econdmicas, incluindo aquelas de abrangéncia regional.

Nesse sentido, os aspectos levantados convergem para uma proposicdo de
extensdo e diversificacdo de usos para a drea em estudo. Corrobora também para essa
proposicdo os investimentos realizados e previstos em um sistema de transporte de alta
capacidade que tornara ainda mais acessivel a area.
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IV. PROPOSTA DE ALTERACAO DE PARAMETROS URBANISTICOS DE USO DO SOLO

Objetivando o pleno desenvolvimento da potencialidade da area urbana onde se
insere o Setor Habitacional Taquari, tal como conferido pelo principal instrumento de
planejamento do Distrito Federal, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT/2009,
busca-se por meio da alteracdo de parametros de uso e ocupacdo para o Trecho 01 — Avenida
Comercial contribuir com o incremento da dindmica interna do Setor, promover a
diversificacdo de usos e a oferta de empregos, e otimizar a utilizacdo da infraestrutura urbana
implantada.

Nessa perspectiva, os usos propostos para a Avenida Comercial — Trecho 01 sdo os
listados em Tabela anexa, de acordo com a Tabela de Usos e Atividades Urbanas e Rurais do
Distrito Federal, aprovada por meio do Decreto n2 37.366, de 20 de janeiro de 2017

PROIJETO DE LEI COMPLEMENTAR N.¢ DE 2017
(Autoria: Poder Executivo)

Estende os parametros de uso dos Lotes 1
a 23 da Avenida Comercial, Trecho 1 do
Setor Habitacional Taquari — SHTQ, na
Regido Administrativa do Lago Norte —
RA XVIII, e da outras providéncias.

A CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL decreta:

Art. 12 Os parametros de uso dos Lotes 1 a 23 da Avenida Comercial, Trecho 1, do Setor
Habitacional Taquari, na Regido Administrativa do Lago Norte — RA XVIII, sdo estendidos, na
forma do Anexo desta Lei Complementar.

Art. 2° A implantacdo dos usos, atividades, grupos, classes e subclasses ndo previstos nas
Normas de Edificacdo, Uso e Gabarito NGB 033/2005, estara condicionada a aplicacdo do
instrumento urbanistico da Outorga Onerosa da Alteragdo de Uso — ONALT, instituida pela Lei
Complementar n° 294, de 27 de junho de 2000 e suas alteragdes.

Art. 32 Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagao.

Art. 42 Revogam-se as disposicdes em contrario.
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Aplicacdo de instrumentos urbanisticos

Os instrumentos urbanisticos previstos na legislacdo do Distrito Federal deverao
ser aplicados aos empreendimentos que vierem a ser implantados nos lotes abrangidos pela
extensdo de uso aqui proposta. Ressalta-se a Outorga Onerosa de Alteragao de Uso — ONALT,
gue se refere a valorizacdo monetaria do terreno devida a alteracdo de uso admitida para os
lotes.

Outro instrumento relevante no caso é o Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV,
gue objetiva a adequagdao do empreendimento, que se enquadrar nas situagdes previstas na
legislagdo, ao contexto em que ele se insere, incluindo aspectos relacionados ao sistema
vidrio, considerando que poderdo ser solicitadas medidas mitigadoras relativas ao transito no
entorno.

V. CONCLUSAO

O presente estudo reune informagdes sobre proposicao de altera¢do de uso para
os lotes 1 a 23 da Avenida Comercial do Setor Habitacional Taquari — Trecho 1.

A alteracdo de parametros urbanisticos dos lotes abrangidos pela NGB 033/2005
visa o pleno desenvolvimento do potencial urbano da area. Essa proposicdao deve observar as
determinagdes da Lei Organica do Distrito Federal constantes do artigo 56 do Ato das
Disposi¢cdes Transitérias, quanto a realizacdo de audiéncia publica e lei complementar
especifica.
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