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APRESENTACAO

O Governo de Brasilia, por meio da Secretaria de Estado de Gestao do
Territério — SEGETH elaborou a Lei de Uso e Ocupac¢do do Solo — LUOS, importante
instrumento de gestdo urbana previsto no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal — PDOT.

O Projeto de Lei Complementar que aprova a LUOS estabelece os
parametros urbanisticos para lotes e projecdes, registrados em cartério ou implantados
pelo Poder Publico, nas 24 Regides Administrativas por ela abrangidas.

A LUOS foi desenvolvida com o objetivo de promover a consolidagcdo de
uma legislagéo unica de uso e ocupacao do solo urbano, de forma a orientar a atuagéo
dos agentes publicos e privados envolvidos na producdo do espaco urbano.

Sua aprovacao acarretara diversos avangos e beneficios decorrentes da
simplificacdo e padroniza¢do da normatizagéo de uso e ocupacgao do solo tanto para o
Governo como para a sociedade do Distrito Federal.

Com regras claras de uso e ocupagéo, a populacéo contribui de forma mais
efetiva com o ordenamento urbano na medida em que conhece seus direitos e também
suas obrigacdes. Por outro lado, facilita o licenciamento, a fiscalizacdo e o controle
urbano.

Dessa forma, Governo e sociedade terdo um instrumento mais moderno
para atender as necessidades de cada localidade e permitir que os nicleos urbanos se
desenvolvam de forma ordenada, com controle e planejamento, respeitando suas
caracteristicas especificas e a vontade da comunidade.

Thiago Teixeira de Andrade
Secretério de Gestéo do Territorio e Habitagdo do DF
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1. INTRODUCAO

O presente documento tem por objetivo apresentar, em linhas gerais, a
proposta de Projeto de Lei Complementar da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo — LUOS,
assim como destacar seus principais elementos estruturadores.

Ao término dos trabalhos que consubstanciaram a proposta da LUOS
aprovada no Conselho de Planejamento Territorial e Urbano — CONPLAN, esta Memaria
Técnica busca sistematizar os dados relativos a sua elaboracéo.

As informacbes aqui apresentadas estdo contidas no Processo
Administrativo n® 390.000.538/2016, assim como no sitio eletrbnico da Secretaria de
Estado de Gestéo do Territério e Habitag&o - SEGETH
(http://www.segeth.df.gov.br/index.php?option=com_content&view=article7id=469).

O documento encontra-se estruturado em quatro partes principais. Nas duas
primeiras, sdo apresentados os fundamentos legais que determinaram a elaboracéo da
LUOS bem como os antecedentes que culminaram na presente proposta.

Nas partes subsequentes s&do introduzidas as bases conceituais e
metodoldgicas que balizaram o desenvolvimento dos trabalhos seguida da descrigdo da
proposta da LUOS propriamente dita, em conformidade com a estrutura do texto da
Minuta do Projeto de Lei Complementar.

Como anexos, integram os estudos que foram elaborados para auxiliar na
definicdo de temas especificos. Alguns deles foram desenvolvidos em parceria com a
Subsecretaria de Planejamento - Suplan e com a Unidade de Tecnologia - Untec e
contaram com a colaborag&o de professores da Universidade de Brasilia.

A LUOS foi elaborada sob a coordenacdo da Subsecretaria de Gestédo
Urbana — Sugest em articulagdo com outras unidades setoriais desta Secretaria de
Estado de Gestao do Territério e Habitacdo — Segeth, com outros 6rgéos setoriais do
Governo do Distrito Federal e com a sociedade civil.

2. FUNDAMENTOS LEGAIS

A Lei de Uso e Ocupacéo do Solo — LUOS foi proposta em decorréncia a
Emenda a Lei Orgénica do Distrito Federal — ELO n° 49/2007, que trouxe um novo
direcionamento a Legislacdo Urbanistica do Distrito Federal definindo-a como
instrumento complementar das politicas de ordenamento territorial e de expansao e
desenvolvimento urbanos e parte integrante do processo continuo de planejamento
urbano enquanto que o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal -
PDOT como o instrumento basico.

A Emenda n°49/2007, com a nova redacéo introduzida ao art. 318 da LODF,
dispbs que a LUOS devera estabelecer as categorias de uso dos lotes e o conjunto de
indices para o controle urbanistico a que estardo sujeitas as respectivas edificacoes.

Os fundamentos legais para elaboracdo da LUOS estdo embasados na
Constituicdo Federal — CF de 1988 orientados com o objetivo de ordenar o pleno

Governo do Distrito Federal
Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e Habitagdo
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desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, nas diretrizes
gerais para a execugdo da politica urbana estabelecidas no Estatuto da Cidade
aprovado pela Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, na LODF e no Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT, Lei Complementar n®
803, de 25 de abril de 2009.

A presente proposta de PLC da LUOS foi elaborado com o objetivo de
atender ao contetldo minimo previsto no art. 149 do PDOT, observadas as densidades
demogréficas indicadas no seu Anexo lll, Mapa 5 do PDOT.

Art. 149. A Lei de Uso e Ocupacéo do Solo do Distrito Federal complementara os
principios estabelecidos nesta Lei Complementar, devendo indicar, para os
parcelamentos consolidados ou ja aprovados pelo Poder Publico, no minimo:

| — 0os usos dos lotes de acordo com a Tabela de Classificacdo de Usos e Atividades
do Distrito Federal, assegurando a localizacdo adequada para as diferentes funcdes
e atividades urbanas no Distrito Federal;

Il — as alturas méaximas das edificacdes;

Il — taxas de permeabilidade, quando couber;

IV — os afastamentos minimos laterais, frontais e de fundos dos lotes, quando couber;
V — os cones de iluminagdo e ventilagédo, quando couber;

VI — a utiliza¢@o dos subsolos, quando couber;

VIl — o tratamento das divisas do lote;

VIII — pardmetros para definicdo do numero minimo de vagas de estacionamento
interno das unidades imobilidrias;

IX — as penalidades correspondentes as infragcdes decorrentes da inobservancia dos
preceitos estabelecidos.

Paragrafo Gnico. Os parametros de uso e ocupacdo do solo a serem definidos no
ambito da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo deverdo observar as densidades
demogréficas indicadas no Anexo lll, Mapa 5, desta Lei Complementar.

Nesse ordenamento juridico, cumpre a LUOS estabelecer as normas
urbanisticas destinadas a regular as categorias de usos e atividades, bem como o
conjunto dos indices urbanisticos a que estardo sujeitas as edificacdes.

Ainda, em conformidade com a LODF, a LUOS deve ser aprovada por lei
complementar, assegurada a participacdo popular nas suas fases de elaboracéo,
aprovagao, implementacao, avaliagéo e revisdo (Paragrafo unico do art. 321, LODF).

Art. 321. E atribuicdio do Poder Executivo conduzir, no ambito do processo de
planejamento do Distrito Federal, as bases de discussdo e elaboracdo do Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, da Lei de Uso e Ocupacéo do
Solo e dos Planos de Desenvolvimento Local, bem como sua implementagao.
Paragrafo Unico. E garantida a participacdo popular nas fases de elaboracio,
aprovacdo, implementacgdo, avaliagdo e revisdo do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal, da Lei de Uso e Ocupacgédo do Solo e dos Planos de
Desenvolvimento Local.

3. ANTECENDENTES

O processo de elaboracdo da LUOS teve inicio em 2009 com a contratagédo
da empresa Technum Consultoria, vencedora da Concorréncia n°® 003/2009 — EC/CPL,
conforme Contrato n® 08/2010.

A referida contratacdo objetivava a realizacdo de andlises, discussdes na
forma de reunides técnicas e eventos participativos, com vistas a formular propostas
para sistematizar os distintos par@metros urbanisticos, que culminaram na elaboracao
da minuta do Projeto de Lei Complementar de Uso e Ocupacéo do Solo n® 79/2013.

Governo do Distrito Federal
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O referido PLC, encaminhado & Camara Legislativa do Distrito Federal pelo
Poder Executivo, ndo chegou a ser aprovado e, em 2015, foi retirado daquela casa
legislativa pelo Governador do Distrito Federal, com o intuito de reavaliacéo, atualizacédo
e adequacédo da proposta.

No segundo semestre de 2015, deu-se inicio aos trabalhos de elaboracao
de nova proposta de PLC da LUOS na SEGETH, a partir da redefinicdo dos marcos
conceituais e metodolégicos, assim como da atualizacdo dos estudos técnicos
realizados, considerando as criticas e debates da sociedade civil acerca do PLC n°
79/2013.

Destaca-se que 0s estudos técnicos desenvolvidos na ocasido bem como o
conjunto de leituras territoriais promovidas anteriormente, contendo 0s aspectos
socioecondmicos e ambientais de cada umas das Unidade de Planejamento Territorial
do Distrito Federal, serviram de subsidios relevantes para a concepcao atual da
proposta.

Apesar de se manter a estrutura utilizada na definicdo de usos para os lotes
e projecdes, mediante Unidades de Uso e Ocupagédo de Solo — UOS, a nova proposicao
foi refeita em todos os seus elementos: desde os critérios para aplicacdo das UOS e
definicdo dos parametros de ocupacao, até a previsdo de utilizacdo dos instrumentos
urbanisticos na area de abrangéncia da LUOS.

A elaboracgdo da LUOS, nesse segundo periodo, durou cerca de dois anos
culminando com a aprovagdo da minuta de projeto de lei complementar pelo Conselho
de Planejamento Territorial e Urbano — CONPLAN, por unanimidade, na 622 Reunido
Extraordinaria, que foi realizada no dia 10 de outubro de 2017.

4. BASES CONCEITUAIS E METODOLOGICAS

A elaboragéo da LUOS foi desenvolvida com base nas seguintes premissas:

0] estabelecer a transigdo e a sistematizacdo da base normativa de
uso e ocupagdo do solo atual, composta de inUmeras normas,
fragmentadas e sem uniformidade, para uma base normativa Unica
e padronizada - a legislacdo vigente compreende 461 normas
urbanisticas, além de 6 Planos Diretores Locais — PDLSs.

(ii) possibilitar a diversificagdo e flexibilizacdo de usos, que contribui
para a distribuicdo da atividade econdmica no territorio e para a
criagdo de espacgos urbanos mais densos ao longo de vias de
atividades e em torno de centralidades;

(iii) buscar o reconhecimento da cidade real, que permite aproximar a
norma urbanistica da realidade das localidades urbanas;

(iv) promover a sustentabilidade urbana, no sentido de favorecer um
modelo de ocupacdo mais compacto, com usos urbanos mais
diversificados, que contribui para a diminuicdo das pressdes para
uso extensivo da terra urbana e das necessidades de
deslocamentos da populagéo;

(V) favorecer a mobilidade urbana, no sentido de privilegiar os modos
coletivos de transporte e a mobilidade ativa.

Governo do Distrito Federal
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A construcdo da proposta é também norteada pelas estratégias de
ordenamento territorial do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal
- PDOT/2009; pelos principios dos estudos em elabora¢do do Zoneamento Ecoldgico e
Econdmico e pelos aspectos relativos a preservacao do entorno do Conjunto Urbano de
Brasilia, sobretudo no que tange as alturas das edificagdes.

O desenvolvimento dos trabalhos envolveu um processo técnico interligado
a um processo participativo, que se encontram detalhados no sitio eletrénico da LUOS.

Lei Complementar de
L U S Uso e Ocupagao do Solo

do Distrito Federal

Confira, em tempo real, as propostas da LUOS no Mapa Dinamico por RA. Clique

2 0 1 7

INTRODUCAQO [ FORMA DE PROJETO DE LEI
OCUPACAO

PROCESSO
TECNICO

Minuta da Lei

4° Consulta
Piblica

3 Audiéncia
Piblica

PROCESSO
PARTICIPATIVO

Reunioes da
Camara Técnica

Figura 1- Elaboragdo da LUOS/ Processo técnico e Processo participativo

O processo técnico consiste basicamente nas atividades da equipe técnica
da SEGETH responsavel pela elaboracdo da LUOS e envolveu as seguintes etapas:

e Definicdo das areas abrangidas pela LUOS;

¢ Realizacao de vistorias — atualizacdo do diagnostico da ocupacao;

¢ Revisdo e complementacao da base de dados de projetos urbanisticos;

e Revisdo da Tabela de Usos e Atividades da LUOS;

e Definicdo de parametros de uso do solo;

e Elaboracédo de banco de dados da LUOS via Geoportal;

o Definicdo de parametros de ocupacéo do solo;

e Realizacdo de simulagcbes com aplicacdo dos parametros constantes da
proposta;

¢ Indicacdo de areas onde sera admitido o remembramento de lotes;

e Definicdes com relacdo a aplicacédo de instrumentos urbanisticos afetos a LUOS;

e Elaboracdo e complementacgéo de estudos especificos:

e Elaboracao do texto da proposta de projeto de lei complementar;

e Consultas e reunides com Administracfes Regionais, 6rgdos e concessionarias
de servigos publicos.
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Os estudos especificos, que foram desenvolvidos no a&mbito da elaboragéo

da LUOS com a finalidade de subsidiar a proposta, se encontram disponibilizados no
sitio eletrdnico da Segeth e anexados ao presente documento, séo eles:

Leitura Territorial — elaborado como subsidio ao PLC 79/2013 (consta apenas no
sitio eletrénico da Segeth);

Taxa de permeabilidade — elaborado como subsidio ao PLC 79/2013 (consta
apenas no sitio eletrbnico da Segeth);

Fachada Ativa;

Outorga Onerosa do Direito de Construir — ODIR;

Outorga Onerosa de Alteracao de Uso — ONALT;

Afastamentos Minimos Obrigatérios;

Sintaxe Espacial;

Exigéncia de Vagas de Veiculos;

Estudo de Densidade Demografica associada a proposta da LUOS.

O processo participativo, por sua vez, foi estruturado visando assegurar a

gestdo democratica da cidade, conforme preconizada no Estatuto das Cidades e no
PDOT. Nessa perspectiva foram utilizados diversos instrumentos para assegurar a
participacdo da sociedade na constru¢cdo da proposta em todas as suas etapas, a
exemplo de consultas publicas, debates, 6rgdos colegiados e audiéncias publicas,
conforme detalhado na sequéncia:

Consultas publicas no sitio eletrénico da SEGETH:

o 12 Consulta publica — avaliagdo do PLC 79/2013;

o 22 Consulta publica — Mapas de Uso do Solo por Regido Administrativa;

o 32 Consulta publica — Parametros de Ocupacdo do Solo por Regiéo
Administrativa;

o 42 Consulta publica — proposta completa do PLC da LUOS;

Consultas publicas presenciais nas Regifes Administrativas:

o 24 reunides com apresentacdo da proposta do PLC para a comunidade

de cada uma das Regides Administrativas.
Reunibes e debates especificos com a comunidade:

o 2 reunibes com entidades representativas de setores de atividades

econdmicas;
3 reuniées com a comunidade do Lago Sul;
3 reunibes com a comunidade do Lago Norte;
1 reunido com a comunidade do Park Way;
1 reunido com a comunidade de Taguatinga;

o 1reunido com a comunidade da Estrutural;

Orgaos colegiados com representacéo de diversos segmentos da sociedade:

o 46 reunides da Camara Técnica com representantes do Conselho de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal — CONPLAN e
Conselho Consultivo de Preservacdo e Planejamento Territorial e
Metropolitano do Distrito Federal CCPPTM/DF,;

o 5reunifes da Camara temética de uso e ocupacgao do solo do Conselho
de Desenvolvimento Econdémico e Social do Distrito Federal;

o 2 reunides do Conselho Consultivo de Preservagdao e Planejamento
Territorial e Metropolitano do Distrito Federal - CCPTTM/DF;

Audiéncias publicas:

O O O O
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o 12 Audiéncia Publica — Mapas de Uso do Solo por Regido Administrativa,
gue ocorreu simultaneamente em trés localidades do Distrito Federal —
17/12/2016 — Regides Plano Piloto, Sobradinho e Taguatinga,

o 22 Audiéncia Publica — Pardmetros de ocupacédo do solo por Regido
Administrativa — 06/05/2017 — Museu da Republica;

o 32 Audiéncia Publica — PLC completo — 15/07/2017 — UnB — Campus
Ceilandia.

Processo Participativo da LUOS

EQUIPE TECNICA / SEGETH |
Eme=—

ooNPLAN| CCPTM |

Figura 2 — Processo participativo da LUOS

Ocorreu ainda a apresentagéo e debate da LUOS em eventos realizados na
Camara Legislativa do Distrito Federal; na Ordem dos Advogados Seccional do Distrito
Federal; no Jornal de Brasilia; e no Sindicato das Industrias da Construgdo Civil -
Sinduscon.

A realizacdo de trés Audiéncias Puablicas, em momentos distintos do
processo de elaboracdo da proposta de PLC da LUOS e com contetdo cumulativo
(mapa de uso do solo, quadro de parametros de ocupacéo do solo e por fim o projeto
de lei completo), teve como finalidade o aprofundamento do debate acerca da proposta
em construcao e permitir a sua apropriagédo por parte da sociedade.

A Cémara Técnica da LUOS (CONPLAN/CCPPTM), ao longo de 46
reunides em dois anos de sua constituicdo, contribuiu para um debate pormenorizado e
para a construcao coletiva da proposta.

A conducgdo do processo participativo teve como principio a transparéncia
em todas as suas etapas. Nesse sentido, o0 material técnico produzido, assim como as
atas, os audios, as apresentacdes e as respostas as demandas apresentadas no
processo participativo foram disponibilizados no sitio eletrénico da SEGETH, na se¢éo
especifica da LUOS.

Do mesmo modo, a base de dados georeferenciados da LUOS foi
disponibilizada em Mapa Dinamico, o que possibilitou, ao longo de todo o processo de
sua elaboracdo, o acesso franco as informacdes relativas a proposta, bem como a
identificacdo da norma urbanistica atualmente em vigor.
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5. PROPOSTA DO PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR DA LUOS

5.1. Contetildo Minimo

O PDOT/2009 define o conteddo minimo da lei de uso e ocupacao do solo ao
relacionar as seguintes matérias:

Art.149 (...)

| - 0s usos dos lotes de acordo com a Tabela de Classificacéo de Usos e Atividades do Distrito
Federal, assegurando a localizacdo adequada para as diferentes fungdes e atividades
urbanas no Distrito Federal;

Il— as alturas maximas das edificages;

Il — taxas de permeabilidade, quando couber;

IV — os afastamentos minimos laterais, frontais e de fundos dos lotes, quando couber;

VV— os cones de iluminagéo e ventilagdo, quando couber;

VI — a utilizagdo dos subsolos, quando couber;

VIl — o tratamento das divisas do lote;

VIIl — parédmetros para definigdo do nimero minimo de vagas de estacionamento interno das
unidades imobiliarias;

IX — as penalidades correspondentes as infracdes decorrentes da inobservancia dos
preceitos estabelecidos.

Como forma de assegurar a coeréncia entre os critérios de uso e ocupagao
do solo estabelecidos nos instrumentos de planejamento territorial e urbano do Distrito
Federal o PDOT previu também, no 8§ 6°do art. 42, que a LUOS revisse os coeficientes
de aproveitamento por ele definidos, observados o limite dos coeficientes maximos
estabelecidos por zona urbana.

Art. 42, (...)

§ 6° A Lei de Uso e Ocupacéo do Solo devera rever os coeficientes de aproveitamento
previstos neste Plano Diretor garantindo coeréncia entre os critérios de uso e ocupagéo do
solo estabelecidos nos instrumentos de planejamento territorial e urbano do Distrito Federal,
observados os coeficientes maximos, por zona urbana, estabelecidos no caput. (Paragrafo

originalmente vetado pelo Governador e posteriormente acrescido pela Lei Complementar n® 854, de
2012))

O referido plano diretor confere, ainda, a LUOS a obrigacdo de indicar as
areas onde deverao ser aplicados os instrumentos urbanisticos da outorga onerosa de
alteracdo do uso e da compensacao urbanistica, conforme previsto nos arts. 168 e 199.

Art. 168. O Distrito Federal podera conceder onerosamente a outorga do direito de construir
acima do coeficiente de aproveitamento basico determinado nas areas indicadas neste Plano
Diretor e a outorga de alteragdo do uso nas areas indicadas na Lei de Uso e Ocupacédo do
Solo, mediante contrapartida prestada pelo beneficiario, conforme disposi¢des dos arts. 28,
29, 30 e 31 do Estatuto da Cidade e de acordo com os critérios e procedimentos definidos
nesta Lei Complementar.

(...)

Art. 199. (...)

§ 2° A compensagéo urbanistica somente pode ser aplicada para os empreendimentos cuja
regularizacao seja declarada de interesse publico em instrumento complementar das politicas
de ordenamento territorial. (Paragrafo acrescido pela Lei Complementar n° 854, de 2012.)
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O PDOT também estabeleceu no art. 269-A que a LUOS poderia definir os
critérios para ocupacao de areas publicas contiguas a lotes setor de uso estritamente
residencial, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario. Entretanto, o Poder
Executivo optou por apresentar projeto especifico com esse tema.

Art. 269-A. A Lei de Uso e Ocupacéo do Solo podera definir critérios para ocupacéo de areas
publicas contiguas a lotes situados em setor de uso estritamente residencial, mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario. (Artigo acrescido pela Lei Complementar n° 854, de
2012.)

Paréagrafo unico. E proibido o parcelamento das areas publicas citadas no caput.

5.2. Abrangéncia

A LUOS abrange os lotes e projecdes localizados nos parcelamentos
urbanos registrados em cartério de registro de imoveis situados na Macrozona Urbana
do Distrito Federal. Os parcelamentos urbanos consolidados, implantados e aprovados
pelo Poder Publico, também foram incorporados a LUOS, a exemplo do Setor
Tradicional de Planaltina e do ndcleo urbano do Paranoa.

Destaca-se, ainda, que no ambito de abrangéncia da LUOS, nao estdo
contempladas as areas situadas na Macrozona Rural do PDOT, que devem submeter-
se as diretrizes especificas estabelecidas para as diferentes categorias de zonas rurais
e tratadas na esfera do Plano de Desenvolvimento Rural; as areas situadas na
Macrozona de Protegdo Integral, regida por legislagéo especifica; e as areas situadas
na Zona Urbana do Conjunto Tombado, objeto do Plano de Preservagdo do Conjunto
Urbanistico de Brasilia — PPCUB. A LUOS também nao abrange as é&reas de
regularizacdo fundiaria, até que estas tenham seus respectivos projetos de
regularizagéo aprovados e registrados.

it

Figura 3 — Areas ndo abrangidas pela LUOS

De forma geral, as areas publicas urbanas, sejam elas areas verdes, pracas,
sistema viario e outros tipos de espacos livres de uso publico, assim estabelecidos no
projeto de parcelamento e registrados em cartorio, conforme disposto na Lei Federal n®
6.766/79 também n&o integram a LUOS. Assim como nao faz parte do escopo da LUOS
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a criacdo de novas unidade imobiliarias ou mesmo a desconstituicdo das existentes.
Efetivamente, a LUOS estabelece os usos e ocupacdo de lotes existentes, e que
possuem destinacdo conforme norma urbanistica vigente.

O territério de abrangéncia da LUOS situa-se nas seguintes Regides
Administrativas:

1 — Aguas Claras — RA XX;

2 — Brazlandia — RA IV,

3 — Ceilandia — RA IX;

4 —Gama-RAII;

5 - Guarda—RAX;

6 — Jardim Botanico — RA XXVII,
7 — Lago Norte — RA XVIII;

8 — Lago Sul — RA XVI,;

9 — Nucleo Bandeirante — RA VIII;
10 — Paranoa — RA VII;

11 — Park Way — RA XX1V,

12 — Planaltina — RA VI;

13 — Recanto das Emas — RA XV;
14 — Riacho Fundo — RA XVII;

15 — Riacho Fundo Il — RA XXI;
16 — Samambaia — RA XII;

17 — Santa Maria — RA XIlII;

18 — Sa0 Sebastido — RA XIV;

19 — Setor Complementar de IndUstria e Abastecimento — SCIA — RA XXV;
20 — Setor de Industria e Abastecimento — SIA — RA XXIX;
21 — Sobradinho — RA V;

22 — Sobradinho Il — RA XXVI;

23 — Taguatinga — RA 11,

24 — Varjao — RA XXIlI
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2

Legenda

B lctes LUOS

Figura 4 — Abrangéncia da LUOS

Os novos parcelamentos e aqueles decorrentes de projetos de
regularizagdo fundiaria aprovados pelo Poder Executivo, apds o devido registro em
cartorio das respectivas unidades imobilidrias integrardo a base de dados da LUOS, e
deverdo para isso seguir a mesma metodologia para definicdo de pardmetros de uso e
ocupacéo do solo.

As Regibes Administrativas da Itapod, Vicente Pires e Fercal ndo estédo
incluidas na LUOS, no entanto passardo a integrar a sua base de dados assim que
registrados os respectivos projetos de regularizagdo fundiaria.

5.3. Principios, Objetivos e Estrutura do PLC

Os principios estruturadores da LUOS expressam fundamentalmente as
diretrizes da LODF, do Estatuto da Cidade e do PDOT, acrescidas de algumas questdes
especificas relativas ao reconhecimento das peculiaridades dos nudcleos urbanos
abrangidos pela LUOS, compreendendo:

e agarantia da funcao social da propriedade urbana;

e a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo
de urbanizacéao;

e a recuperacao, para a coletividade, da valorizacdo imobiliaria
decorrente das acdes do Poder Publico;

e 0 desenvolvimento urbano sustentavel;

e amelhoria da qualidade dos espacos urbanos;

e atransparéncia e equidade;
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e 0 respeito as caracteristicas urbanas e morfoldgicas que conferem
identidade a cada nucleo urbano do Distrito Federal;

e aotimizacdo do aproveitamento da infraestrutura urbana;

o aflexibilizacdo de usos;

e aregularizacdo urbanistica;

e 0 controle do uso e ocupacéo do solo urbano;

e agestdo democratica da cidade com incluséo e participacéo social.

Esses principios bem como nos pressupostos que orientam a elaboracao da
LUOS, mencionados anteriormente, estdo refletidos nos objetivos expressos na
proposta, que incluem:

e regular o uso e ocupacado do solo para ordenar o desenvolvimento
urbano sustentavel;

e estabelecer base normativa Unica e padronizada de uso e ocupagéo
do solo;

e propiciar a descentralizacdo da oferta de emprego e servigos, de
habitacdo e de equipamentos publicos;

e evitar a segregacgédo de usos;

e estabelecer parametros de uso e ocupagdo do solo urbano que
observem a relacdo das edificagbes e atividades com os espagos
publicos;

e propiciar a eficacia da fiscaliza¢do do uso e da ocupacéo do solo;

e viabilizar a implementacdo das estratégias de ordenamento
territorial expressas no PDOT;

e rever os coeficientes de aproveitamento previstos no PDOT/2009;

e estabelecer parametros de uso e ocupacdo do solo urbano que
garantam coeréncia entre os critérios de uso e ocupacao do solo
estabelecidos nos instrumentos de planejamento territorial e urbano
do Distrito Federal.

Especificamente no estabelecimento dos parédmetros de uso e ocupacao
busca-se articular dimensdes que compdem a dindmica urbana — econbmica, social,
ambiental, territorial, da paisagem — conforme relacionados como parte dos objetivos da
LUOS:

a) propiciem maior diversidade de usos e atividades para promover a dinamica urbana
e a reducao de deslocamentos;

b) incentivem o desenvolvimento econdmico e social, de modo a contribuir para a
sustentabilidade das cadeias produtivas;

c) observem a compatibilidade entre os usos e atividades;

d) promovam a manutencdo de areas vegetadas internas as propriedades publicas e
privadas, com prioridade para a arborizacéo;

e) permitam solucdes de ventilacdo e iluminagéo para as edificacdes;

f) estabelecam o controle da altura das edificactes, considerando a paisagem urbana,
0s aspectos do ambiente urbano, a preservacao do Conjunto Urbanistico de Brasilia e
o entorno dos bens tombados individualmente;
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g) estabelecam o controle da volumetria das edificacdes no lote e evite interferéncias
negativas na paisagem urbana;

h) estejam compativeis com as condicionantes ambientais, decorrentes de
instrumentos de politicas publicas;

i) estejam adequados a estrutura viéria, ao sistema de transporte coletivo e a
capacidade das redes de infraestrutura,

j) considerem as especificidades de cada nucleo urbano do Distrito Federal;

k) estimulem a utilizacdo do transporte coletivo e dos modos ndo motorizados e nao
poluentes de deslocamento;

[) compatibilizem o equilibrio entre a mobilidade urbana e o0 adensamento
populacional.

A proposta de projeto de lei complementar elaborada para a LUOS tem a
seguinte estrutura de tépicos:

TITULO | — DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

CAPITULO | — DAS DISPOSICOES INTRODUTORIAS

CAPITULO Il — DOS PRINCIPIOS

CAPITULO Il - DOS OBJETIVOS

CAPITULO IV — DAS SIGLAS E DEFINICOES

TITULO Il - DO USO E OCUPACAO DO SOLO

CAPITULO | - DAS UNIDADES DE USO E OCUPACAO DO SOLO - UOS
CAPITULO Il - DOS PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO

Secao | — Dos Coeficientes de Aproveitamento

Secao Il — Das Alturas Maximas das Edificagcfes

Secdo Il — Da taxa de Permeabilidade Minima

Secao V- Da Taxa de Ocupacdo Maxima

Secao V — Dos Afastamentos Obrigatorios

Secao VI — Da Utilizacdo dos Subsolos

Secao VIl — Das Galerias Obrigatérias e Marquises

Secao VIl — Das Vagas para Veiculos Internas ao Lote ou Projecao

Secdao IX — Do Tratamento das Divisas dos Lotes

Secédo X — Dos Pilotos Obrigatorios

CAPITULO Il — DAS UNIDADES ESPECIAIS

CAPITULO IV — DOS POSTOS DE ABASTECIMENTO DE COMBUSTIVEL
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CAPITULO V — DO USO E OCUPACAO NOS NOVOS PARCELAMENTOS URBANOS
DO SOLO E DECORRENTES DE PROJETO D REGULARIZAGAO FUNDIARIA

CAPITULO VI - DO REMEMBRAMENTO DE LOTES

TITULO IIl - DOS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA

CAPITULO | - DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR
CAPITULO Il — DA OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DE USO

CAPITULO Ill - DA CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO E DA CONCESSAO DE
uso

CAPITULO IV — DA COMPENSAGCAO URBANISTICA
TITULO IV — DAS INFRAGOES E PENALIDADES
CAPITULO UNICO - DAS INFRACOES E PENALIDADES
TITULO V — DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS
CAPITULO | — DAS DISPOSICOES TRANSITORIAS
CAPITULO Il — DAS DISPOSICOES FINAIS

S&o partes integrantes do PLC:

Anexo | — Tabela de Usos e Atividades da LUOS;

Anexo Il — Mapas de Uso do Solo por Regido Administrativa;

Anexo Il - Quadros de Parametros de Ocupacao do Solo por Regido Administrativa;
Anexo IV — Quadro de Afastamentos Minimos Laterais e de Fundos;

Anexo V — Quadro de Exigéncia de Vagas de Veiculos;

Anexo VI — Mapa de Rede de Transporte para Exigéncia de Vagas;

Anexo VII — Mapas de Remembramento entre UOS diferentes por Regido
Administrativa;

Anexo VIII — Quadro de Coeficiente de Ajuste da ODIR;
Anexo IX — Quadro de Atividades Agregadas para ONALT.

5.4. Parametros de Uso e Ocupacgéao do Solo

Os parametros de uso e ocupacdo do solo da LUOS sé&o definidos por
Unidades de Uso e Ocupacgéo do Solo — UOS, para as quais foram atribuidos os usos e
as atividades urbanas permitidas, como também os indices urbanisticos a serem
adotados pelas edificacdes nos lotes e projecoes.
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O zoneamento de usos por manchas, usual na maioria das cidades, néo foi
adotado para a LUOS devido a situacao peculiar do arcabougo de normas vigentes que
trata a cidade quase que lote a lote. A LUOS prop8e, em verdade, uma transicdo da
base normativa de uso e ocupacédo do solo, que consiste no que se denomina UOS —
Unidade de Uso e Ocupacéo do Solo. Uma UOS possibilita a associa¢do dos usos e
atividades permitidas em relacdo a area do lote ou projecdo e sua insercdo na malha
urbana.

A UOS define o conjunto de atividades agregadas a partir de categorias de
usos permitidos (residencial, comercial, prestacdo de servi¢os, institucional, industrial),
que estdo detalhados em tabela de usos e atividades. Para cada localidade, sdo
associadas as UOS os parametros de ocupagédo do solo dos lotes e projecdes.

Como resultado, os parédmetros relacionados ao uso e ocupacao do solo
para os lotes e projecbes abrangidos pela LUOS estdo referenciados em trés
componentes da proposta:

e Mapa de Uso do Solo por Regido Administrativa, que indica a UOS
para cada lote e projecao;

e Tabela de Usos e Atividades, que relaciona os usos e atividades
permitidos por UOS;

e Quadro de Parametros de Ocupagdo do Solo por Regiédo
Administrativa, que relaciona para as UOS os indices urbanisticos
gue se aplicam aos lotes e projecdes.
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QUADRO DE PARAMETROS DE OCUPAGAO DO SOLO POR

TABELA DE USOS E ATIVIDADES REGIAO ADMINISTRATIVA

ANEXO | - Tabela de Usos e Atividades - LUOS DF
USO COMERCIAL
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Figura 5 — Partes integrantes da LUOS
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A denominacéo UOS — Unidades de Uso e Ocupagao do Solo corresponde,
portanto, ao conjunto de atividades agregadas, para a qual séo definidos os parametros
de ocupacao do solo, de acordo com a area do lote.

Para subsidiar a definicdo dos paréametros de uso e ocupagdo do solo
utilizou-se a base normativa vigente para os lotes e foram realizadas vistorias para
verificacdo da situacdo fatica (real) do uso e ocupacdo atual nas Regides
Administrativas abrangidas pela LUOS, bem como, foi desenvolvida uma base de dados
georeferenciada e realizados estudos de sintaxe espacial, densidade e modelagem da
volumetria das edificac6es no lote, em metodologia a seguir apresentada.

5.4.1. Metodologia para definicdo dos parametros de uso e ocupac¢ao do solo

A definicdo dos pardmetros de uso e ocupacao do solo da proposta da LUOS
segue procedimentos metodoldgicos préprios que associam a analise técnica com a
construcdo de base de dados georeferenciada, além de processo participativo e de
reunides setoriais.

Como parte da metodologia, as informacdes e demandas oriundas de
requerimentos protocolados na SEGETH, apresentadas em consultas publicas,
reunides e audiéncias publicas, e debatidas no ambito da Camara Técnica da LUOS
(CONPLAN/CCPPTM), em meio ao processo participativo de construgdo da proposta,
foram apreciadas pela equipe técnica e, incorporadas quando verificada a pertinéncia.

A proposta foi elaborada a partir da avaliacdo da cidade real, utilizando os
dados levantados em vistorias e da cidade legal, utilizando os parametros de uso e
ocupacao do solo vigentes compostas de Plantas Registradas - PR, Normas de Gabarito
— NGB, Planos Diretores Locais — PDL, Planilhas de Parametros Urbanisticos - PUR,
Anexo V do PDOT, dentre outras. Foram utilizadas diversas ferramentas de avaliagdo
espacial para leitura pormenorizada das Regifes Administrativas abrangidas pela
LUOS.

Para identificacdo da cidade real, foram realizadas vistorias em todas as
Regides Administrativas envolvidas, com o objetivo de verificar a conformidade da
proposta anterior, contida no PLC 79/2013, com relag@o ao cenario atual.

Os principais objetos dessas vistorias e sua posterior andlise foram a
constatacdo da ocorréncia de atividades existentes, o niumero de pavimentos e a
incidéncia de marquises e galerias. Essa etapa permitiu o ajuste do diagndstico
previamente elaborado, considerando a situacéo fatica observada nessas vistorias.
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Figura 6 — Mapas de vistoria
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Num segundo momento, ainda com o intuito de delinear a cidade real e a
dindmica urbana em curso, foram realizadas reunibes com a equipe técnica das
Administracdes Regionais para identificacao das situacdes de desconformidade de usos
e edificacBes em relacdo a legislacdo urbanistica aplicavel a cada localidade.

Tendo em vista a andlise da cidade legal, foi feita a atualizacdo da base de
dados georeferenciada, referente aos projetos urbanisticos (shape Lotes PU/SITURB)
com o preenchimento dos coeficientes de aproveitamento basico e maximo constantes
do Anexo V do PDOT.

Essa base de dados relativos a situacao atual, que envolve lotes e projecdes
registrados em cartdrio e respectiva norma vigente, além de subsidiar o processo de
analise para a construcdo da proposta, também fornece os dados espaciais utilizados
na estruturacdo de outra base de dados dos parametros urbanisticos definidos na
LUCOS. De forma que foram sistematizados os dados relativos aos parametros tanto da
norma vigente, como da proposta em bancos de dados georeferenciados.

No que se refere a definicdo das atividades urbanas permitidas para as
UOS, foi atualizada e ajustada a Tabela de Usos e Atividades da LUOS, elaborada para
o PLC 79/2013. Para a sua atualizacao foi utilizada a versdo CNAE 2.2. Levantamento
e andlise das caracteristicas da producdo industrial, quanto a incomodidade e porte,
permitiram adequacdes na discriminacdo das atividades relacionadas a esse uso para
as UOS onde ele é admitido. Ainda, como parte dos ajustes efetuados, certas
subclasses foram reavaliadas e permitidas ou retiradas de determinadas UOS.

Apl6s a atualizagdo do diagndstico, a primeira etapa da elaboracao da
proposta consistiu nas definicbes quanto as UOS aplicadas aos lotes e projecdes, que
culmina nos Mapas de Uso do Solo por Regido Administrativa e na estruturacdo da
base de dados georefenciada da LUOS com as informag¢fes da UOS para os lotes e
projecdes. Assim, as diversas UOS foram selecionadas com a intencéo de flexibilizagéo
de usos e ampliagcdo de atividades permitidas, observando o fomento econdémico e a
configuragdo espacial e, em alguns casos, a regularizagado das atividades existentes.

Na aplicacdo das UOS nos lotes e projecdes das diversas regibes
administrativas foram identificadas areas urbanas que guardam similaridades de uso e
ocupacao e que possuem caracteristicas passiveis de se subordinarem a um padrao
urbanistico Unico. A caracterizacdo das UOS decorreu de leitura da configuracédo
espacial das diversas localidades e teve como base o cruzamento dos seguintes dados:

e normas vigentes para cada nucleo urbano;

e diretrizes e estratégias do PDOT;

e estudos em elaboracdo no ambito do ZEE, quanto as areas para
desenvolvimento de atividades econdmicas;

e vistorias em campo que permitiram detectar a predominancia de usos
e atividades instaladas;

e 0 porte das vias e a sua capacidade de integracao;

e as redes de transportes coletivos implantadas;

e 0s potenciais de centralidade.

Ressaltamos que a percepc¢ao da dindmica da cidade e a aplicacdo das UOS
também foi produto de reunides técnicas com as equipes das Administracdes Regionais.
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Os estudos desenvolvidos de Leitura Territorial e de Sintaxe Espacial,
especialmente, apoiaram as avaliacOes territoriais e de articulagdo e integragéo

espaciais quanto a definicdo das UOS para lotes e projec¢oes:

e Leitura Territorial — parte do diagndstico, retne informagdes do meio
fisico e do PDOT para as Unidades de Planejamento Territorial
abrangidas pela LUOS, elaborado como subsidio ao PLC 79/2013

(consta apenas no sitio eletrébnico da Segeth);

¢ Sintaxe Espacial, a analise da configuracdo da malha viaria, associada

ao movimento (centralidades, vias de atividades, corredores de 6nibus
e vias servidas com alta densidade de viagens de transporte publico e
coletivo por 6nibus) e uso do solo foi utilizada para a manutengéo ou
a proposicdo de novos usos e tipologias. (Nota Técnica anexa ao

presente documento).

Na sequéncia, as Figuras 7 a 9 exemplificam para uma mesma érea,

localizada na Regido Administrativa da Ceilandia, a anélise das informacdes citadas.
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Figura 8 — Mapa de diretrizes da proposta do ZEE
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Figura 9 — Sintaxe Espacial e Proposta da LUOS

Para definicdo da UOS Inst EP foram utilizados os dados relativos aos lotes
listados como patriménio do GDF e/ou os lotes criados como equipamento publico em
projeto urbanistico. Verificou-se, ainda, se algum desses lotes criados como
equipamento publico foi objeto de licitagdo, conforme dados apresentados pela
Terracap.

As UOS foram representadas espacialmente por meio de mapas de uso,
com cores diferenciadas por categoria 0 que permite a leitura de sua implantacdo em
todo o territorio de abrangéncia da LUOS.

A segunda etapa do trabalho de definicAo dos pardmetros consistiu no
estabelecimento dos indices urbanisticos para os lotes e projecdes, que tem como
resultado a elaboragdo dos Quadros de Pardmetros de Ocupacgdo do Solo por
Regido Administrativa, bem como a alimentacéo da base de dados georefenciada da
LUOS com as informagdes dos parametros de ocupacgéo do solo propostos para os lotes
e projecoes.

Nas Regi6es Administrativas, os lotes de cada UOS foram agrupados por
faixa de &rea, observando a similaridade das informag6es relacionadas aos atributos da
norma urbanistica vigente. Para essa analise, foi construida tabela com informacdes da
base de dados georeferenciada relativa a norma vigente.
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Figura 10 - llustracéo da tabela base utilizada para definicdo dos parametros

Na definicdo, por UOS, das faixas de area de lote e dos parametros de
ocupacao do solo foram observados os seguintes critérios gerais:

e normas vigentes para cada ndcleo urbano;

e coeficiente de aproveitamento basico e maximo definido no Anexo V
PDOT;

e densidades demogréficas maximas definidas no PDOT;

e condicionantes estabelecidos no licenciamento ambiental dos
parcelamentos, em especial quanto a taxa de permeabilidade;

e estudos em elaboracdo no ambito do ZEE;

e vistorias em campo que permitiram detectar desconformidades em
relacdo ao numero de pavimentos e a implantacdo de galerias e
marquises;

e 0 porte das vias e a sua capacidade de integracao;

e as redes de transportes coletivos implantadas;

e 0s potenciais de centralidade;

e composicao da paisagem urbana;

e ainterdependéncia entre os parametros de ocupacao.

No agrupamento realizado, mesmo em lotes com &reas coincidentes, foi
necesséria a criagdo de faixa contendo a denominagdo de enderegco para definir
parametros especificos, visando manter as caracteristicas peculiares de alguns
parcelamentos.

Uma vez estabelecidas as faixas, os coeficientes de aproveitamento foram
definidos com base naqueles previstos no Anexo V do PDOT. Para os parcelamentos
gue nao constam nesse Anexo, foram usados como base os coeficientes estabelecidos
nas normas vigentes.

Como decorréncia do agrupamento de lotes por faixas de &rea, a definicdo dos
coeficientes de aproveitamento adotou os seguintes critérios: o estabelecimento do

Governo do Distrito Federal
Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e Habitagdo

25



Memdria Técnica — Lei de Uso e Ocupagdo do Solo

valor de maior frequéncia entre os lotes constantes da mesma faixa e, no caso de
valores muito dispares, a utilizacdo da média dos coeficientes.

A definicdo do coeficiente, ndo seguiu a regra de frequéncia ou média nos
casos de regularizagdo das situacdes encontradas na cidade real. Em outros, foi
alterado devido a impossibilidade de utilizagdo desse coeficiente em virtude da
interdependéncia dos parametros.

Para validacdo dos coeficientes definidos foi desenvolvida férmula de
simulac¢ado automatica considerando como variaveis os parametros de taxa de ocupacao
e altura maxima. De acordo com o resultado da simulagéo, os coeficientes originalmente
previstos eram ajustados. A simulacdo possibilitou também, sobretudo nas areas mais
verticalizadas, a flexibilizacdo da volumetria das edificacfes.

Nesse aspecto, ressalta-se que o coeficiente de aproveitamento, juntamente
com a possibilidade de uso residencial, tem impacto direto na densidade demografica.
De forma que a manutencgéo de indices iguais, ou em alguns casos menores, do que 0
que esta hoje estabelecido como potencial construtivo do lote ou projecdo, néo cria
acréscimo populacional e consequentemente ndo gera demanda por infraestrutura
urbana na area de abrangéncia da LUOS.

No estabelecimento das alturas, buscou-se destacar as centralidades e vias
de atividades com alturas mais elevadas que areas do entorno, a fim de marcar esses
espacos como referéncias na paisagem urbana. Observou-se, ainda, as caracteristicas
morfol6gicas das localidades, respeitando as conformagdes mais horizontalizadas e as
restrigbes quanto ao entorno do Conjunto Urbanistico de Brasilia — CUB.

Ao permitir relagdo mais flexivel entre coeficiente de aproveitamento, altura
e taxa de ocupacéo, pretende-se conferir menor densidade de ocupacéo e possibilitar
maior liberdade para as solugfes arquitetdnicas das edificagdes.

Para a definicdo dos demais parametros de ocupacéo foram observadas,
via de regra, 0 estabelecido em norma vigente e determinagfes oriundas de
condicionantes ambientais do licenciamento do parcelamento, constituindo de fato em
sistematizacdo da legislacdo urbanistica.

A base georeferenciada da LUOS foi atualizada com as informacgfes
constantes no Quadro de Parametros, com a utlizacdo de scripts, regras
preestabelecidas elaboradas para o preenchimento automatizado dos dados. Também
foram preenchidas informacgdes referentes ao nimero de habitantes por domicilio, a
area das unidades habitacionais, etc.

Com a atualizag&o da base de dados georeferenciada da LUOS foi possivel
elaborar métodos de trabalho, utilizando procedimentos e formulas para obter diversas
simulag@es e analises, tais como:

e Modelagem dos parametros de uso e ocupagao no terreno:

Para elaboracdo da modelagem o sistema viario, a hidrografia e os lotes
foram projetados sobre o modelo digital do terreno, de acordo com a
topografia da Regido Administrativa. Foram utilizados os parametros de
coeficiente de aproveitamento e altura maximos, estabelecidos no Quadro
de Parametros da LUOS, sendo modelado o poligono da taxa de ocupacédo
definida pelos respectivos parametros.
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e Calculo de densidade:

Para os estudos da LUOS foi comparada a densidade definida pelo Anexo lli
do PDOT para a area urbana abrangida pela LUOS, a densidade definida
pelo coeficiente de aproveitamento maximo do Anexo V do PDOT (ou
normas, para os parcelamentos que ndo constam no Anexo V) e a densidade
definida pelo coeficiente de aproveitamento méaximo da proposta da LUOS.

e Mapas comparativos relativos ao uso residencial e néo residencial vigente e
o0 estabelecido na LUOS:

Foram elaborados mapas indicando onde houve extensédo ou exclusédo do
uso residencial na proposta da LUOS quando comparado com as normas
vigentes. Esse comparativo foi utilizado para observar os casos de aumento
de densidade ocorridos em funcdo da alteracdo de uso, muitas vezes em
decorréncia de regularizacao.

e Diferenga dos potenciais construtivos vigentes e os estabelecidos na LUOS:

Foi calculada a diferenca entre os coeficientes de aproveitamento definidos
pela LUOS e os estabelecidos pelo Anexo V do PDOT, ou nas normas
urbanisticas, no caso dos parcelamentos ou lotes que n&do constam no Anexo
V. Essa analise serviu para verificar a aplicacdo do método utilizado na LUOS
para definicAo do coeficiente e para observar os casos de aumento de
densidade ocorridos em fungdo da alteracdo do coeficiente de
aproveitamento maximo.

A sistematizacdo e andlise dos dados possibilitou, ao longo de todo o
trabalho, a avaliagcdo e a correcdo de possiveis inconsisténcias na proposta.

Ainda para subsidiar a proposta da LUOS, com relacdo a definicdo de
parametros de tratamento de divisas, afastamentos minimos obrigatérios quando
considerada a edificacéo, e a exigéncia de vagas (que ndo constam do Quadro de
Parametros) foram elaborados estudos abaixo listados, que se encontram
disponibilizados no sitio eletrénico da Segeth e anexados ao presente documento:

e Fachada Ativa, definidas como aquelas permeaveis e de acesso
franqueado aos transeuntes, voltadas para os logradouros publicos;

e Afastamentos Minimos Obrigatérios;

e Exigéncia de Vagas de Veiculos.

5.4.2. Parametros de Uso

Os parametros de uso da LUOS sé&o estabelecidos por UOS, definindo para
lotes e proje¢cBes o conjunto de atividades agregadas a partir de categorias de usos
permitidos (residencial, comercial, prestacdo de servicos, institucional, industrial),
conforme anteriormente mencionado.

Em cada UOS os usos obedecem a critérios de: (i) exclusividade, apenas
um uso é permitido; (i) obrigatoriedade, mais de um uso € permitido, porém um deles é
obrigatdrio; e (iii) simultaneidade, em que s@o permitidos varios usos e nenhum carater
de obrigatoriedade.
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As UOS de uso e atividades com carater de exclusividade séo residenciais
ou institucionais. A intencdo para essas UOS é garantir uma caracteristica marcante do
espaco urbano, evitando que a permissdo de outros usos altere significativamente a
feicdo da localidade.

Nas UOS onde hé& obrigatoriedade de uso e atividades, € permitido o uso
misto (exceto PAC, onde ndo é permitido o uso residencial, mas ha obrigatoriedade de
atividades de comércio varejista de combustiveis e lubrificantes), porém um dos usos é
obrigatorio. Desta maneira, € garantida a predominancia de determinadas atividades
naquela localidade.

A espacializacdo das UOS ocorre de acordo com a hierarquizacdo das
funcdes urbanas identificadas e obedece a uma ordem crescente e cumulativa de
possibilidades de implantacéo de atividades conforme seu nivel de abrangéncia: (i) local
— atende as necessidades cotidianas da populagdo; (ii) intermediario — atende as
necessidades de um nimero maior de habitantes, a um bairro ou quadra; (iii) regional —
atende as necessidades do Distrito Federal; e (iv) especial — atende a necessidades
especificas.

Os critérios para a definicdo das Unidades de Uso e Ocupacédo do Solo —
UOS para lotes e projecdes remetem a uso, atividade, localizagéo, ocupacéo do solo, e
desenho urbano. Cabe reiterar que o ponto de partida para a categorizagdo dos lotes
em UOS foram as normas vigentes (PR, NGB, PDL, PUR, entre outras) e a cidade real.

A nomenclatura das UOS foi definida de forma simples e a partir das letras
iniciais das categorias de usos:

e C, para comercial;

e S, para prestacao de servicos;
e | ou Inst, para institucional,

e | oulInd, para industrial;

e R, para residencial.

Com base nessa nomenclatura foram criadas as UOS RE, RO, CSIIR, CSIIR
NO, CSIl, CSlind, CSIlIndR, Inst, Inst EP e PAC. Designadas PAC sdo as UOS
referentes aos postos de abastecimento de combustiveis, que sdo um caso peculiar do
Distrito Federal, uma vez que muitos lotes foram criados especificamente para esta
atividade. As UOS designadas Inst e Inst EP, ocorrem apenas nos lotes onde se aplicam
0S usos institucionais, privados e/ou publicos.

A adicdo dos numerais 1, 2 ou 3 ao nome das UOS decorre da constatacao
da diversidade de situa¢cdes em que as atividades se mesclam e se efetivam na malha
urbana: hierarquia viéria; situacdo no contexto na malha urbana — centralidade ou
periferia, por exemplo -; e quantidade e intensidade das atividades permitidas.

Existe, também, uma categorizagdo das UOS de uso misto designada pelas
letras NO, significando que os usos referidos sdo admitidos, sem a obrigatoriedade de
nenhum deles. Sua adocao visa assegurar a regularidade das atividades ja praticadas
e estimular o desenvolvimento de areas urbanas com tendéncia a maior dinamizacao,
em funcéo de sua localizacdo no espaco urbano.
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A UOS referente a cada lote ou projecéo é indicada no Anexo Il — Mapas
de Uso do Solo por Regido Administrativa e o detalhamento das atividades permitidas
séo as definidas no Anexo | - Tabela de Usos e Atividades da LUOS.

Em atendimento as disposi¢ces do PDOT/2009, os usos dos lotes e
projectes foram estabelecidos de acordo com a Tabela de Classificacdo de Usos e
Atividades do Distrito Federal, aprovada mediante o Decreto n® 37.966, de 20 de janeiro
de 2016, baseada na Classificacdo Nacional de Atividades Econémicas — CNAE —
versao 2.2.

A Tabela de Usos e Atividades da LUOS discrimina para cada UOS as
atividades permitidas detalhadas no nivel de subclasse, conforme a CNAE. A tabela
podera ser atualizada mediante Decreto do Poder Executivo sempre que a CNAE for
alterada, admitindo-se dessa forma que novas atividades econdémicas, que surjam em
decorréncia de novos processos produtivos e de inovagfes tecnoldgicas, sejam
incorporadas a dindmica da ocupacao urbana.

Nessa Tabela também constam notas de excecfes, onde determinada
atividade relacionada a uma UOS pode ou nao ocorrer devido a situacdes especificas
associadas a realidade de cada localidade. Ainda, com o objetivo de restringir o porte
de determinadas atividades nas UOS, constam notas que restringem a atividade a ser
implantada apenas se corresponder a microempreendedor individual — MEI ou
microempresario.

A proposta prevé o estabelecimento de 10 UOS, a partir das categorias de
usos permitidos agregadas conforme sua compatibilidade:

Residencial Exclusivo, onde é admitido apenas o uso residencial

Residencial Obrigatdrio, onde sdo admitidos outros usos, desde que
ocorram de forma concomitante ao uso residencial

Comercial, Prestacdo de Servigos, Institucional e Industrial

Sl obrigatérios, permitido o uso residencial
Comercial, Prestacdo de Servigos, Institucional, Industrial e
CSIIR NO . o A
Residencial ndo obrigatério
csil Comercial, Prestacéo de Servigos, Institucional e Industrial, proibido o
uso residencial
Comercial, Prestacdo de Servigos, Institucional e Industrial, com maior
CSlind ~ = . 5 o . .
énfase para atividades industriais e proibido o uso residencial
Comercial, Prestacdo de Servicos, Institucional e Industrial
CSlindR R ) : ) .
obrigatorios, tolerado o uso residencial nos pavimentos superiores
Inst Institucional

Institucional Equipamento Publico

Postos de Abastecimento de Combustiveis

Inst EP
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Estabelecidos os critérios para sua definicdo no espago urbano, as UOS sédo a
seguir detalhadas em suas especificidades.

5.4.2.1. UOS RE - Residencial Exclusivo
A UOS RE ¢é aquela que ocorre em areas especificas da malha urbana e na qual
€ permitido exclusivamente o uso residencial, sendo definidos trés niveis:

a) RE 1 — onde é permitido exclusivamente o uso residencial, na categoria habitacdo
unifamiliar.

b) RE 2 — onde é permitido exclusivamente o uso residencial, na categoria habitacdo
unifamiliar ou habitacdo multifamiliar em tipologia de casas.

c) RE 3 — onde é permitido exclusivamente o uso residencial, na categoria habitacédo
multifamiliar em tipologia de apartamentos e em tipologia de casas combinada com a
tipologia de apartamentos.

RE 2 - Habitag&o Unifamiliar e Multifamiliar, na
RE 1- Hab"aqéo Unifamiliar t|polog|a de casas

RE 3 - Habitag&do Multifamiliar, na tipologia de RE 3 - Habitagdo Multifamiliar, na tipologia de
apartamentos casas e apartamentos

5.4.2.2. UOS RO - Residencial Obrigatério

A UOS RO é aquela onde o uso residencial é obrigatorio, sendo facultado o
uso nao residencial simultaneo. E o uso predominante no DF e ocorre nas areas internas
dos nucleos urbanos. Acontece em dois niveis:

a) RO 1 - E a forma predominante de uso e ocupacdo do solo da maioria dos nucleos
urbanos abrangidos pela LUOS. Consolida a malha urbana, sendo vinculada as vias
locais onde ha a predominancia do uso residencial, na categoria habitacdo unifamiliar e
nas quais ocorrem pequenas atividades econdmicas, de ambito doméstico.
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Caracteriza a obrigatoriedade do uso residencial e faculta o uso néo
residencial simultaneo, com atividade econdmica de baixa incomodidade realizada no
ambito doméstico.

Sdo admitidas algumas atividades de prestacdo de servicos e algumas
atividades comerciais, industriais e institucionais, na condi¢do de microempreendedores
individuais — MEI.

N&o é autorizado o acesso independente para as atividades ndo residenciais
e nem a veiculacdo de publicidade nas fachadas ou limites do lote.

b) RO 2 - O uso residencial é obrigatorio, na categoria habitacdo unifamiliar. S&o
admitidas algumas atividades dos usos comercial, prestacdo de servigos, institucional e
industrial, no térreo, com acesso independente, coexistindo, obrigatoriamente, com o
uso residencial.

E aplicada, usualmente, ao longo das vias coletoras, aquelas que
estabelecem conexao entre conjuntos e quadras, onde foi constatada a ocorréncia de
atividades econdmicas, concomitantemente ao uso residencial.

As atividades poderdo ser voltadas para a rua de acesso, com abertura
direta para a rua e serem totalmente independentes da habitagé&o.

As atividades permitidas sdo aquelas com nivel baixo de incomodidade em
relagéo ao uso residencial.

Figura 20 - UOS RO 1 - Residencial Figura 21 — UOS RO 2 — Residencial
Obrigatorio Obrigatorio

A proposta ainda prevé forma de controle posterior das atividades
implantadas nas UOS RO 1 e RO 2, que confere a vizinhanga papel proativo na gestao
urbana. Os vizinhos poderdo pleitear a cassacdo da licenca de funcionamento de
atividade incdmoda, caso sejam descumpridas as condicbes que garantam sua nao
incomodidade. Cabera aos Conselhos Locais de Planejamento auxiliar o Administrador
Regional no encaminhamento da questao.
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5.4.2.3. UOS CSIIR — Um dos usos nao residenciais obrigatério — Residencial
permitido
A UOS CSIIR é aquela em que é obrigatério um ou mais dos usos nao
residenciais - Comercial, Prestagéo de Servigos, Institucional e Industrial — que poderéao
ocorrer simultaneamente ou ndo. O uso Residencial é permitido, desde que nédo ocorra
voltado para o logradouro publico. Sao definidas trés subcategorias:

a) CSIIR 1 - Ocupam espacos que complementam a oferta de atividades, em locais
especificos da malha urbana, proximo as &reas habitacionais e que possuem
abrangéncia local.

b) CSIIR 2 - UOS que se aplica, predominantemente, ao longo do sistema viario
estruturante. Esta UOS esta relacionada aos espagos de centralidade, as vias de
atividades, as areas de maior dindmica e integracdo urbana. Nesses casos, 0 Uso ndo
residencial reforca o papel dessas areas na configuracdo do espaco urbano.

¢) CSIIR 3 - Localiza-se nas bordas dos nudcleos urbanos ou préximos a areas
industriais, ocorre em articulagdo com rodovias que definem a malha rodoviaria principal
do Distrito Federal, sendo de abrangéncia regional. Comporta, portanto, atividades de
maior porte.

Figura 12 - UOS CSIIR

5.4.2.4. UOS CSIIR NO - Comercial, Prestagcdo de Servigos, Institucional,
Industrial e Residencial Ndo Obrigatorio
Sua adocao visa assegurar a regularidade dos usos ja praticados e estimular
o desenvolvimento de areas urbanas com tendéncia a maior dinamizagdo, em funcéo
de sua localizacdo no espaco urbano.

Todos os usos urbanos sdo admitidos, sem a obrigatoriedade de nenhum
deles, ou seja, sdo permitidos, simultaneamente ou ndo, 0s usos comercial, prestacao
de servicos, institucional, industrial e residencial, nas categorias habitacdo unifamiliar,
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ou habitacdo multifamiliar em tipologia de casas, ou habitagdo multifamiliar em tipologia
de apartamentos.

Essa UOS é aplicada onde ocorrem usos diversificados e formas distintas
de ocupacdo do espaco urbano, sem predominancia de nenhum deles. N&o est4, ainda,
evidenciada a caracteristica dominante de uso da area urbana.

Nesses casos admite-se que poderdo ocorrer usos exclusivos em cada lote,
assim como o uso misto. Nao se estabelecendo exigéncia quanto a prevaléncia de usos,
permitindo-se a dindmica da ocupacdo em curso.

E aplicada onde é desejavel o desenvolvimento dos diversos usos urbanos,
principalmente aqueles relacionados as atividades econdémicas de baixa a média
incomodidade para o uso residencial.

Apresenta 2 subcategorias:

a) CSIIR 1 NO - localizado nas areas internas dos nucleos urbanos, préximo as areas
habitacionais e possuem abrangéncia local.

b) CSIIR 2 NO - localizado predominantemente em areas de maior acessibilidade dos
nucleos urbanos, em vias de atividades, centros e subcentros.

Figura 13 — UOS CSIIR NO

5.4.2.5. UOS CSIll - Comercial, Prestagao de Servigos, Institucional e Industrial

Onde sédo permitidos, simultaneamente ou ndo, 0S USOS comerciais,
prestacdo de servicos, institucional e industrial, sendo proibido o uso residencial. Por
meio dessa UOS sdo mantidas areas destinadas exclusivamente a atividades
econdmicas, distribuidas em 3 subcategorias:

a) CSll 1 - localiza-se em areas internas aos nucleos urbanos, proximos as areas
habitacionais, com caracteristicas de abrangéncia local.
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b) CSIl 2 — localiza-se em areas de maior acessibilidade dos nucleos urbanos, em vias
de atividades, centros e subcentros.

¢) CSllI 3 —localiza-se, principalmente, nas bordas dos nucleos urbanos ou préximas as
areas industriais, situados em articulacdo com rodovias que definem a malha rodoviaria
do Distrito Federal, sendo de abrangéncia regional.
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Figura 14 — UOS CSilI

5.4.2.6. UOS CSlind - Comercial, Prestacdo de Servigcos, Institucional e
Industrial

Permite, prioritariamente, industrias de bens de producdo ou industrias de
base; industrias de bens de capital e industrias de bens de consumo. E prevista para as
areas industriais e de oficinas, onde é permitida a ocorréncia de outros usos ndo
residenciais, simultaneamente, ou ndo, e aplica-se, principalmente, a lotes
originalmente destinados a ADEs — Areas de Desenvolvimento Econdmico. Apresenta
trés subcategorias

a) CSlind 1 - localiza-se, principalmente, nas bordas dos nucleos urbanos, em
articulagéo com rodovias que definem a malha rodoviaria do Distrito Federal, separada
das areas habitacionais, e que abriga atividades com menor incomodidade ao uso
residencial;

b) CSlind 2 — localiza-se, principalmente, nas bordas dos nucleos urbanos, em
articulagcdo com rodovias que definem a malha rodoviaria do Distrito Federal, separada
das é&reas habitacionais, e que abriga atividades com maior incomodidade ao uso
residencial;

¢) CSlind 3 - localiza-se em éareas segregadas dos nucleos urbanos, e que abriga
atividades de abrangéncia regional, de maior risco e incomodidade ao uso residencial;
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Figura 15 — UOS CSlind

5.4.2.7. UOS CSliIndR - Comercial, Prestacdo de Servicos, Institucional,
Industrial, Residencial
Correlata a UOS CSlInd, onde sédo permitidos, simultaneamente ou ndo, 0Ss usos
comercial, prestagdo de servigos, institucional e industrial, localizada nas areas
industriais e de oficinas, em lotes de menor porte, sendo facultado o uso residencial,
exclusivamente nos pavimentos superiores, e condicionado a existéncia de uso néo
residencial.

Figura 16 — UOS CSlindR
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5.4.2.8. UOS Inst — Institucional

E caracterizada por lotes dispersos na malha urbana, onde s&o
desenvolvidas atividades de natureza institucional, simultdneas ou ndo, publicas ou
privadas.

Nesta UOS é permitido o funcionamento de atividades complementares,
com carater secundario e de apoio a atividade principal, desde que sejam compativeis
e simultaneas.

No caso de campus universitario, estas atividades devem estar previstas na
UOS CSIIR 2.
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Figura 17 — UOS Inst

5.4.2.9. UOS Inst EP - Institucional Equipamento Publico

Na UOS Inst EP néo foram definidos usos no Anexo | - Tabela de Usos e
Atividades, pois nela sdo desenvolvidas atividades inerentes as politicas publicas
setoriais.

Essa UOS é constituida por lotes de propriedade do Poder Publico que
abrigam de forma simultdnea ou ndo, equipamentos urbanos ou comunitarios.

Na proposta da LUOS a UOS Inst EP ocorre em lotes dispersos na malha
urbana ou de forma concentrada nos espacos centrais.

Os lotes designados como Inst EP podem ser compartilhados por mais de
um equipamento urbano ou comunitario.

Da mesma forma do que ocorre na UOS Inst, na UOS Inst EP também é
permitido o funcionamento de atividades complementares a atividade principal, com
carater secundario e de apoio, desde que compativeis e simultaneas.
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Figura 18 — UOS Inst EP

5.4.2.10. UOS PAC - Posto de Abastecimento de Combustiveis

As UOS PAC aplicam-se aos lotes designados exclusivamente para
comércio varejista de combustiveis onde s@o obrigatdrias as atividades de comércio
varejista de combustiveis e lubrificantes e sdo permitidas outras atividades comerciais
e de prestacdo de servicos na forma de 3 subcategorias:

a) PAC 1 — localiza-se em canteiros centrais de vias e em pequenos lotes dentro da
malha urbana e sao obrigatérias atividades de comércio varejista de combustiveis e
lubrificantes, facultada a atividade de comércio varejista de mercadorias em loja de
conveniéncias;

b) PAC 2 — situa-se, predominantemente, em lotes maiores do que aqueles destinados
ao PAC 1, e esta inserido na malha urbana. Ocorre também em vias de atividades e em
areas centrais onde séo obrigatodrias atividades de comércio varejista de combustiveis
e lubrificantes, facultada a atividade de comércio varejista de mercadorias em loja de
conveniéncias e de prestagéo de servigo de restaurantes e lanchonetes;

c) PAC 3 - geralmente ocorre proximo ou em vias de circulacdo, principalmente em
rodovias, e se relaciona com as UOS CSIIR 3, CSII 3, CSlind 1, CSlIind 2, CSlind 3
CSlindR, onde sao obrigatorias atividades de comércio varejista de combustiveis e
lubrificantes, facultado o uso de prestacdo de servico e comércio.
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Figura 19 - UOS PAC

Nas UOS CSIlI 2, CSllI 3, CSlind 1, CSlind 2 e CSlInd 3, foi permitida a
implantagdo da atividade de comércio varejista de combustiveis e lubrificantes,
exclusivamente ou de forma simultanea com supermercados, hipermercados, shopping
center, dentre outros, desde que condicionado ao pagamento de Onalt; a aplicagdo dos
instrumentos urbanisticos, ambientais, de transito e seguranca, que couberem, e ao
atendimento dos parametros de ocupagéo estabelecidos para a UOS referente ao lote.

5.4.3. Parametros de Ocupacéo do Solo

A definicdo dos parametros de ocupacao do solo diz respeito aos critérios
para a implantacdo da edificacdo no lote. Em linhas gerais, referem-se a relacdo entre
a area do lote e a area nele edificada. Os indices urbanisticos constituem, juntamente
com a dimensdo dos lotes, os instrumentos normativos definidores da morfologia
urbana.

Os parametros de uso e ocupacéo definidos pela LUOS para os lotes e
projecdes obedeceram as determinacées do PDOT/2009 quanto a densidade
demografica definida por porcao territorial da macrozona urbana, ndo acarretando o

adensamento populacional.

A proposta busca promover uma distribuicdo mais equilibrada da populacao
no territério, compatibilizada com a infraestrutura urbana e de modo a constituir areas
urbanas mais compactas, conforme descrito no Estudo de Densidade Demografica,
elaborado com base nos parédmetros estabelecidos na proposta da LUOS anexo ao
presente documento.
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Os critérios de implantacdo da edificacdo no lote ou projecdo sao
estabelecidos pelos seguintes parametros de ocupacéo do solo:

| — Quanto a intensidade e a forma de ocupacéo das edificacdes:
a) Taxa maxima de ocupacgéo;
b) Coeficiente de aproveitamento;
c) Altura maxima;

Neste aspecto, o tratamento dos parametros como variaveis
interdependentes, principalmente nas areas mais verticalizadas, possibilitou a
flexibilizag&o da volumetria.

Il — Quanto a localizacao das edificacdes no sitio de implantagao:
a) afastamento frontal;
b) afastamento de fundos;
c) afastamentos laterais;

[l — Quanto aos estacionamentos, a relacdo da area computavel de construcdo e da
sua localizagéo em relagdo ao transporte publico:

a) numero de vagas de veiculos internas ao lote exigidas.

IV — Quanto a qualificacdo ambiental da ocupacao, a relacdo da area do lote para
permitir a infiltracdo das aguas pluviais e implantacao de espécies vegetais:

a) taxa de permeabilidade.

V — Quanto a qualificagéo do espacgo publico, a definicdo de limites de vedacgé&o dos lotes
e indicacdo de elementos que melhorem a interacéo de pedestres com 0s pavimentos
de acesso as edificaces:

a) Tratamento de divisa;
b) Galeria;
c) Marquise.

Os parametros de ocupacao para lotes e projecdes estdo estabelecidos no
Anexo Il — Quadros de Parametros de Ocupacao do Solo por Regido Administrativa.

Excepcionalmente, para as UOS Inst EP n&o foram definidos parametros de
ocupacao, ndo constando, por este motivo, no Anexo lll. No entanto, as edificacfes da
UOS Inst EP devem obedecer a parametros gerais compativeis com aqueles definidos
para a Regiao Administrativa onde estdo inseridos e parametros especificos vinculados
as politicas publicas setoriais.

Da mesma forma, ndo constam no Anexo Il — Quadros de Parametros de
Ocupacgédo do Solo por Regido Administrativa, os parametros para o uso PAC 2,
implantado exclusivamente nas UOS CSII 2, CSIlI 3, CSlind 1, CSlind 2 e CSlind 3.
Nesses casos, devem ser obedecidos parametros especificos definidos para este uso,
a exemplo de: (i) coeficientes de aproveitamento basico e maximo de 0,50; (ii) altura
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méxima, incluida a cobertura, de 8,50m; (iii) taxa de ocupacao de 50%; (iv) afastamentos
minimos obrigatérios de 1,50m, dentre outros.

5.4.3.1. Coeficiente de Aproveitamento

O Coeficiente de Aproveitamento define o potencial construtivo do terreno.
Pelo coeficiente de aproveitamento é fixada a area edificavel, em metros quadrados, no
lote.

Especificamente, o Coeficiente de Aproveitamento € o indice de construgéo
qgue, multiplicado pela area do lote ou projecéo, define o seu potencial construtivo.

a) O Coeficiente de Aproveitamento Bésico é o potencial construtivo dos
lotes ou projecdes, outorgado gratuitamente.

7

b) O Coeficiente de Aproveitamento Maximo € o potencial construtivo
maximo dos lotes ou projecdes, sendo que a utilizacdo da diferenca entre os coeficientes
basico e maximo é outorgada onerosamente.

CA basico ="1 CA méximo"-"3

CA basico=1-" CA maximo'= 3
Figura 20 — Coeficiente de Aproveitamento bésico e maximo

A proposta definiu que todas as areas cobertas situadas no interior do lote
ou projecdo serdo computadas no coeficiente de aproveitamento, com excec¢do das
galerias obrigatdrias, pilotis, elementos de protecao de fachadas, instalacdes técnicas e
vagas na forma disciplinada na lei.
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Na definicdo dos coeficientes de aproveitamento basico e maximo foram
elaboradas simulacdes considerando os parametros de taxa de ocupacdo, altura
maxima e os coeficientes previstos no Anexo V do PDOT, conforme descrito no item
5.4.1. Essa regra ndo se aplica para as UOS PAC, CSlind 2 e CSlInd 3, pela natureza
de suas atividades.

5.4.3.2. Altura Maxima da Edificagao

A Altura Maxima da Edificacdo define em metros lineares as alturas que a
edificacdo pode atingir segundo a sua localizagéo.

Na proposta da LUOS a Altura Maxima da Edificagéo é definida como sendo
a medida vertical entre a cota de soleira e o ponto mais alto da edificacdo, ndo sendo
mais a referéncia para o pavimento térreo da edificagéo.

altura maxima

cota soleira

N e ——

ponto médio da edificagdo

altura maxima

cota soleira

B -

ponto médio testada do lote

Figura 21 — Altura maxima da edificagao

O critério para a definicdo das alturas das edificacdes nas UOS considerou
a relacao entre coeficiente de aproveitamento e nUmero de pavimentos que se pretende
estabelecer para a localidade.
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Em lugar da limitagdo usual do nimero maximo de pavimentos, a LUOS
estabeleceu a altura maxima para as edificagfes, calculada levando-se em
consideracao, um pé-direito preestabelecido, acrescido de 1,50 m para os elementos de
cobertura, a excecdo das UOS RO 1, RO 2, RE 1, RE 2, CSlind 2, CSlind 3, PAC 1,
PAC 2 e PAC 3, devido as suas especificidades.

Foi ainda estabelecido que nas UOS CSlind 1, CSlind 2 e CSlind 3 as
edificacbes de uso industrial podem ultrapassar a altura maxima estabelecida em
decorréncia dos equipamentos e maquinarios.

Os elementos construtivos relativos a caixas d’agua, barriletes, castelos
d’agua, casas de maquinas, antenas para televisdo, dentre outros, foram excluidos da
altura maxima da edificacéo, desde que ndo excedam 4,50 em relacéo a face superior
da laje de cobertura do ultimo pavimento.

altura maxima

Figura 34 — Elementos construtivos facultados acima da altura maxima da edificac&o

As alturas mais elevadas foram previstas ao longo das vias de atividades e
das areas de centralidade, como centros e subcentros. Foram observadas as limitacdes
de altura decorrentes da observancia das normas federais referentes as restricdes dos
objetos projetados em espaco aéreo que possam afetar a seguranca ou regularidade
das operacOes aéreas bem como as diretrizes para a area do entorno do Conjunto
Urbano Tombado de Brasilia — CUB.

A cota de soleira esta definida em trés critérios: (i) ponto médio da
edificagdo; (ii) ponto médio da testada frontal; e (iii) cota altimétrica média do lote. Para
a escolha do critério a ser aplicada nos lotes e projecdes, foi avaliada a topografia do
terreno, a dimensao do lote e nas areas ja consolidadas, buscou-se adotar o
estabelecido em norma vigente para evitar impactos na paisagem urbana.

O ponto médio da edificacao foi geralmente utilizado em lotes muito grandes
e com baixa taxa de ocupacédo. Esse critério corresponde a cota altimétrica medida no
ponto médio da proje¢do da &rea da edificagéo no lote.

O ponto médio da testada frontal corresponde a cota altimétrica medida no
meio da testada frontal do lote ou projecdo. Em geral, esse critério foi utilizado em lotes
pequenos, com 100% de taxa de ocupacgdo ou elevada taxa de ocupacgdo, onde é
fundamental a relac&o da edificagcdo com a via urbana.
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Para casos especificos, geralmente quando assim definido na norma
vigente, foi adotada a cota altimétrica média do lote, que é a resultante do somatério
das cotas altimétricas dos veértices do lote ou projecao, dividido pelo numero de vértices.

5.4.3.3. Taxade Permeabilidade Minima

A taxa de permeabilidade minima é o percentual minimo da area do lote
registrada em cartdrio que deve ser mantido obrigatoriamente permedvel a agua e com
cobertura vegetal de estratos arbéreo, arbustivo e forragéo.

Figura 22 — Taxa de Permeabilidade Minima

Para subsidiar a proposta da LUOS neste tema foi utilizado estudo técnico,
anexo a este documento, elaborado por grupo de trabalho constituido no ambito desta
Secretaria, em 2013.

A definicdo das Taxas de Permeabilidade Minima na LUOS tem como
obijetivo:

e contemplar os aspectos de sensibilidades do meio fisico e
potencialidades relacionadas a importancia hidrogeoldgica das
diferentes bacias hidrogréficas;
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contribuir com a manutencéo da disponibilidade e da qualidade de
recursos hidricos na bacia hidrografica;

propiciar a recarga de aquiferos;

permitir maior eficiéncia do sistema de drenagem pluvial; e
contribuir com a qualidade do espaco urbano, associada a
permanéncia de areas verdes e arborizadas, que favorecam o
conforto ambiental urbano, particularmente o conforto higrotérmico,
a reducao de ilhas de calor e a melhoria da qualidade do ar.

Os critérios que contribuiram para a definicdo das Taxas de Permeabilidade
Minima aplicadas as Unidade de Uso e Ocupacdo do Solo — UOS nas areas urbanas
abrangidas pela LUOS, tem como base:

0 estabelecido nas normas de uso e ocupacao do solo e nos planos
diretores locais existentes;

os levantamentos da ocupacéo atual dos lotes;

0s textos e mapas elaborados no ambito dos trabalhos relativos ao
Zoneamento Ecoldgico-Econdmico do Distrito Federal — ZEE até o
fechamento da proposta.

Para a maior parte dos lotes com area de até 200 m2, a LUOS nao exige a
permeabilidade minima, pois apos levantamento da ocupacéo atual dos lotes constatou-
se a predominancia de impermeabilizacdo do solo, sendo que este critério nao foi
utilizado nas areas com restricdo ambiental.

A LUOS também prevé que a taxa de permeabilidade definida para o lote
pode ser atendida parcialmente por meio da instalacdo de sistema de infiltragc&o artificial
de aguas pluviais, respeitada as condi¢des estabelecidas na legislacédo especifica, Lei
Complementar n® 929, de 28 de julho de 2017.

5.4.3.4. Taxade Ocupacao Maxima

A Taxa de Ocupacéo é o percentual da area do lote ou projecdo ocupada
pela projecéo horizontal da edificagdo ao nivel do solo.
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Figura 23 — Taxa de Ocupacdo Maxima

Na proposta da LUOS os valores definidos para a taxa de ocupacdo
consideraram a permeabilidade intencionada para o lote, ou seja, os valores das taxas
de ocupacéo e de permeabilidade foram estudados conjuntamente. De forma geral, foi
considerado um intervalo na porcentagem entre a taxa de permeabilidade e a taxa de
ocupacao.

A taxa de ocupacéo foi definida tendo como base a norma vigente, ajustada
com o padrdo existente na faixa de area, com a taxa de permeabilidade e com o
resultado da sua simulacdo em conjunto com 0s parametros de altura méxima e
coeficiente de aproveitamento maximo.

Deste modo, a taxa de ocupacdo deixa de ser exclusivamente uma
resultante da relacdo entre coeficiente de aproveitamento e nimero de pavimentos,
critério comumente aplicado em normas urbanisticas vigentes, que conferia pouca
liberdade ao projeto arquitetdnico.

Buscou-se, também, a relacdo entre a taxa de ocupacdo e o tamanho do lote, assim
como com as caracteristicas da UOS. Especialmente em lotes onde se admite maiores
alturas, a relacdo entre taxa de ocupacéo, altura méxima da edificacéo e coeficiente
aproveitamento maximo foi estabelecida de forma a permite diversidade nos projetos de
arquitetura

5.4.3.5. Afastamentos Minimos Obrigatorios

Os Afastamentos Minimos Obrigatérios sdo de duas naturezas:
estabelecidos como exigéncia do parcelamento ou para garantir ventilagdo e iluminagéo
nas edificacdes.

Os afastamentos exigidos no parcelamento estdo estabelecidos no Anexo
Il - Quadros de Parametros de Ocupacédo do Solo por Regido Administrativa.
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Figura 24 — Afastamentos obrigatorios

Os afastamentos definidos para garantir ventilagdo e iluminagdo nas
edificacdes, em funcdo da dimenséao do lote e da altura da edificacdo, constam no Anexo
IV — Quadro de Afastamentos Minimos Laterais e de Fundos.

O Anexo IV também estabelece, independentemente da abertura de vaos
de iluminacéo e ventilagédo, que as edificacbes com altura superior a 12,00m, situadas
em lotes com area superior a 600m2, devem manter afastamentos junto as divisas
voltadas para lotes vizinhos.

Os lotes isolados, bem como as projecfes estdo dispensados da exigéncia
de afastamentos para garantia de ventilagdo e iluminacdo, dadas as peculiaridades da
sua insercdo na malha urbana.

Foi estabelecido o afastamento minimo de 1,50m entre a edificacdo e as
divisas voltadas para lotes vizinhos nas UOS RE1, RE 2, RO 1 e RO 2, compativel com
definicdo do Caodigo Civil.

A proposta define, ainda, quais elementos construtivos podem ser edificados
nos afastamentos minimos obrigatdrios, condicionando-os a observancia da taxa de
permeabilidade que foi fixada para o lote, que séo:

e (uaritas;

e castelos d’'agua;

e piscinas descobertas;

¢ instalacdes técnicas enterradas;

¢ elementos de composicdo e protecdo de fachadas reguladas pelo
COE-DF;

e areas pavimentadas descobertas;

e centrais de gas liquefeito de petréleo — GLP, respeitadas as normas
definidas pelo CBMDF,;

e relogios e medidores de servigos publicos das respectivas
concessionarias.
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5.4.3.6. Subsolos

Entende-se por subsolo qualquer pavimento da edificagdo situado abaixo da
cota de soleira. Na LUOS estdo estabelecidas trés categorias de subsolos: Proibido,
Permitido-Tipo 1 e Permitido-Tipo 2.

tipo 1

. lote :

tipo 2

Figura 25 — Subsolos Permitido Tipo 1 e Tipo 2

O subsolo é proibido conforme definido nas normas vigentes, devido a
condicionantes ambientais. Quando permitido, podera ocorrer em mais de um
pavimento.

Na categoria Permitido - Tipo 1, todos os parametros definidos para o lote
deverdo ser respeitados também no subsolo. Essa categoria foi definida
preferencialmente para lotes de grandes dimensdes, com superficie superior a
50.000,00 m?, e com grande intervalo entre a taxa de ocupagdo e a taxa de
permeabilidade. Essa regra também foi aplicada nas UOS RO 1, RO 2, RE 1 e RE 2.

Na categoria Permitido - Tipo 2 todos os parametros definidos para o lote
deverdo ser respeitados, com exce¢do dos afastamentos minimos obrigatérios e da taxa
de ocupacdo. Tal ocupacdo sera permitida apenas nos trechos de subsolo situados
abaixo do perfil natural do terreno a fim de se evitar impactos na paisagem urbana e nos
lotes vizinhos, conforme demonstrado nas simulacdes realizadas para subsidiar a
proposta.

Figura 26 — Subsolo Tipo 2 situado abaixo do perfil / sem impacto na paisagem
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_—

Figura 27 — Subsolo Tipo 2 aflorado / com impacto na paisagem

5.4.3.7. Galerias e Marquises

A LUOS estabelece a galeria obrigatéria como o espaco da edificacao,
situado dentro dos limites do lote ou projecao, destinado a livre circulagao de pedestres,
a ser implantado nas divisas voltadas para o logradouro publico.

Figura 28 — Galerias

A marquise é um elemento arquitetdnico em balanco, situado fora dos limites
do lote ou projecéo, que se projeta sobre o logradouro publico, com a fung¢éo de protecéo
da fachada e abrigo de pedestres.

Figura 29 — Marquise
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As galerias e marquises obrigatérias qualificam a transicao entre os espagos
publico e privado e as exigéncias relativas a elas estéo definidas no Anexo Il — Quadros
de Parametros de Ocupacao do Solo por Regido Administrativa.

A obrigatoriedade de galeria e de marquise considerou tanto a previsdo nas
normas vigentes, quanto as vistorias realizadas para confirmagéo da pertinéncia de sua
execucao.

Na LUOS foram estabelecidas trés categorias de marquise: Proibida,
Obrigatéria e Nao Exigida. Nos lotes ou projecbes em que a sua construcdo for
obrigatoria, ela deve ser construida de forma continua ao longo do alinhamento das
divisas do lote voltadas para o logradouro publico. Quando néo exigida, casos em que
a sua construcéo em espaco publico ndo traz prejuizo para a populacao, fica facultado
ao proprietério do lote a sua construcgao.

5.4.3.8. Vagas para Veiculos

O parametro referente a exigéncia de vagas de veiculos no interior do lote
prioriza a mobilidade ativa e modos coletivos de transporte no Distrito Federal.

Para todos os lotes e proje¢des abrangidos pela LUOS, foi estabelecido um
limite méximo de area para vagas de veiculos. Esse limite varia de acordo com o grau
de acessibilidade do lote ou projecdo em relacdo ao transporte publico de média e alta
capacidade.

Os eixos das linhas de transporte e o centro das estacfes e terminais,
considerados como de alto grau de acessibilidade, encontram-se representados no
Anexo VI — Mapa de Rede de Transporte para Exigéncia de Vagas, que serd atualizado
por Ato do Poder Executivo em razdo da implantacdo e do funcionamento de novas
linhas de sistema de transporte de média e alta capacidade.

Os lotes e projecbes com alto grau de acessibilidade, sdo aqueles
localizados:

¢ inteiramente contidos a uma distancia de 150,00m paralelo ao eixo
da linha de transporte publico de média e alta capacidade ou,

e parcialmente contidos a uma distancia de 150,00m paralelo ao eixo
da linha de transporte publico de média e alta capacidade, desde que
nao ultrapassem a distancia de 300,00m medida paralelamente ao
referido eixo ou,
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Figura 30 — Distancia referente ao eixo da linha de transporte publico

e inteiramente contidos numa circunferéncia de raio de 400,00m do
centro das estacgfes e terminais de transporte publico de média e alta

capacidade ou,

e parcialmente contidos numa circunferéncia de raio de 400,00m do
centro das estagdes e terminais de transporte publico de média e alta
capacidade, desde que ndo ultrapassem uma circunferéncia de raio

de 600,00m do centro das estacdes e terminais citadas.
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Figura 31 — Distancia referente ao centro das esta¢fes e terminais de transporte

publico
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Para os lotes e projecdes que nédo sao classificados como de alto grau de
acessibilidade, a quantidade minima de vagas de veiculos somente € exigida de acordo
com 0 uso e atividade da edificacdo, conforme consta no Anexo V — Quadro de
Exigéncia de Vagas de Veiculos.

Ficam também excluidos da exigéncia de vagas:

¢ 0s lotes de dimenséo inferior a 400m2 ou a 16m de testada,
e 0s lotes de programas habitacionais de interesse social,

e 0s lotes de equipamentos publicos,

e as edificacbes tombadas individualmente.

Para todos os lotes e proje¢Bes, foi incluida a exigéncia de vagas de
bicicleta, a serem localizadas nos pavimentos de acesso da edificacdo, sendo que no
minimo 10% dessas vagas devem ser atendidas com paraciclo no pavimento de acesso
principal de pedestres.

Outra exigéncia incluida é a de vestiario para usuarios de bicicletas, nos
casos especificados no Anexo V da Lei.

5.4.3.9. Tratamento de Divisas de Lotes

A definicdo de formas de Tratamento de Divisas de Lotes tem a finalidade
de qualificacdo do espaco publico, definindo as alturas e tipos de cercamento dos lotes,
bem como a atividade e a permeabilidade das fachadas.

Com vistas a interagdo de pedestres com 0s pavimentos de acesso as
edificacdes, ficou vedada a construcéo de fachadas cegas voltadas para o logradouro
publico nas UOS CSIIR 1 e CSlI 2, assim como nas UOS CSIIR 2, CSIIR 1 NO e CSIIR
2 NO, quando houver apenas 0 uso nao residencial.

No sentido de garantir a dindmica urbana, a proposta da LUOS introduziu,
ainda, a ideia de Fachada Ativa. Ou seja, a ocupagao nao residencial do pavimento no
nivel do logradouro publico, com as fachadas voltadas para esses logradouros
permeaveis e de acesso franqueado aos transeuntes.

A Fachada Ativa é obrigatoria quando houver o uso residencial na UOS
CSIIR 2 e quando houver destinacdo de area para vagas de veiculos em pavimentos
acima do subsolo, nas UOS CSIIR 2 e CSIIR 2 NO.

A obrigatoriedade da Fachada Ativa nas UOS CSIIR 2 e CSIIR 2 NO foi em
funcdo de sua localizagdo nos nucleos urbanos, em vias de atividades, centros e
subcentros, no geral em &reas de maior integracéo e mobilidade.

5.4.3.10. Pilotis Obrigatério

A LUQOS definiu pilotis como sendo o espaco de uso publico das projecdes
que objetiva a passagem livre de pedestre, a visibilidade e a permeabilidade urbana.
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Entende-se por projecdo a unidade imobiliaria com taxa de ocupacao
obrigatéria de 100% de sua area, acima do nivel do solo. O pilotis deve ser situado no
nivel térreo, e pode ter ocupacdo com compartimentos fechados de no maximo 40% de
sua area.

Os compartimentos fechados do pilotis compreendem as portarias, casa de
zeladoria, vestiario para funcionarios, guarita, medidores, area de lazer, guarda de
bicicletas e depdsito.

Foram exigidos pilotis apenas nas unidades imobiliarias registradas em
cartério como projecdo, destinadas ao uso residencial multifamiliar, na tipologia de
apartamentos, na UOS RE 3.

5.4.4. UE - Unidade Especial

As Unidades Especiais séo categoria diferenciada quanto a definicdo de
parametros de uso e ocupac¢ao do solo. S&o areas caracterizadas pela peculiaridade de
sua destinacdo, em lotes que ndo se enquadram nas definicdes das UOS, abrangendo
desde pequenas unidades imobiliarias, criadas como mobiliario urbano, pracas e
parques infantis até lotes de grande dimensao destinados a equipamentos de grande
abrangéncia, como Aeroporto, Penitenciarias, Centrais Elétricas e outros.

Foram definidos na LUOS 10 tipos de Unidades Especiais:
UE 1— mobiliario urbano;
UE 2 — praga e parque infantil;
UE 3 — Aeroporto, polos e pargues tecnolégicos, e campus universitario;

UE 4 — Polo 1 da Regido Administrativa do Lago Norte e Polo 11 da Regido
Administrativa do Lago Sul;

UE 5 — necrépoles;
UE 6 — Setor Militar Complementar e Parque Ferroviario de Brasilia;
UE 7 — Presidio e Penitenciaria;

UE 8 — Centrais Elétricas FURNAS e unidades de triagem, tratamento e transbordo e
destinacéao final de residuos;

UE 9— Ponto de Atracdo da Regido Administrativa do Lago Norte;
UE 10— Estacao do Metré.

Dadas as caracteristicas dessas ocupacdes, tanto relacionadas aos usos e
atividades como também as formas de ocupacgéo, ndo foram definidos previamente para
os lotes de UE os parametros de uso e ocupac¢do do solo. No caso das UE 3 e 5a9,
denominadas de Areas de Gestdo Especifica, requerem a elaboracdo de planos de
ocupacao a serem aprovados pelo Poder Publico.
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5.4.5. Modelagem dos parametros de uso e ocupacéao do solo

A utilizacdo da modelagem dos parametros de uso e ocupagéo do solo foi
uma ferramenta fundamental para a simulagéo e validacéo da proposta da LUOS, o que
possibilitou a avaliagéo das interferéncias na paisagem urbana.

Para isto, utilizou-se o coeficiente de aproveitamento e a altura méaxima,
estabelecidos no Anexo Il — Quadros de Parametros por Regido Administrativa, que
foram sendo modelados a partir da sua relagédo com a taxa de ocupacéao.

Os volumes resultantes foram projetados sobre o modelo digital do terreno,
construido de acordo com o perfil topogréfico de cada uma destas localidades,
acrescidos da malha viéria, da hidrografia e dos lotes e projec¢des.

E importante destacar que as taxas de ocupac&o usadas na construco dos
modelos ndo sado as taxas maximas e sim aquelas que permitem a melhor relacdo com
o0 coeficiente de aproveitamento e a altura. Os modelos sédo teéricos e foram
significativos na compreensdo dos parametros propostos e a inter-relagéo entre eles.

A leitura da proposta em cada RA, a partir da modelagem, ajudou a
estabelecer as similaridades entre as localidades e a avaliar a coeréncia das UOS
propostas, conforme descrito na sequéncia.

Em Aguas Claras a modelagem
revela a verticalizagdo nos
centros e subcentros, com a
previsdao da UOS CSIR2, e ao
longo do eixo do metr6, com a
UOS CSIIR2 NO coincidindo com
areas de maior dinamizagao de
usos.

pee |

Flgura 32 Modelagem de Aguas Claras
\‘, "_’ S Em Brazlandia a modelagem
mostra como a atribui¢ao das
diversas UOS marcou as vias de
atividades e a centralidade.
Mostra também a importancia
das limitagdes ambientais, que
N’ restringem a expansdo da area
{ ocupada ao mesmo tempo em
que impedem a verticalizagdo das
edificagGes.

Flgura 33 Modelagem de Brazlandia
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A modelagem da Ceilandia
mostra claramente a proposta de
verticalizagdo nas areas centrais e
ao longo das principais avenidas.
Mostra também volumes
gradativamente mais baixos, até
o interior das quadras, com
pequenas edificagdes
residenciais. A figura mostra a
coeréncia da distribuigdo das
UOS com o desenho e o uso da
cidade.

ndia

A imagem modelada mostra a

verticalizagdo da area central

flexibilizacdo ao longo do Setor

predominancia das quadras de
habita¢do unifamiliar e a

com edificagOes de habitagdo
multifamiliar. Fica clara a

Sul e o Setor Leste Industrial
comparece COmo uma massa
compacta de edificagdes. A
modelagem, nesse caso
especifico demonstrou a
impossibilidade de aplicagdo dos
coeficientes de aproveitamento
do PDL, amparando a redugdo
proposta pela LUOS.

Figura 35 — Modelagem do Gam

No Guar3d, as maiores volumetrias
estdo propostas ao longo da
Avenida Central e da Avenida
Contorno. O mesmo acontece no
SGCV. Os volumes mais baixos
predominam nas areas
residenciais.

F

ra

gura 36 — Modelagem do Gua

No Jardim Botéanico, a volumetria
proposta estd de acordo com o
Projeto Urbanistico de
Regularizagdo da area.

Figura 53 — Modelagem do Jardim Bo

tanico
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No Lago Norte a modelagem
ilustra de forma clara a
horizontalidade predominante
em consequéncia do carater
residencial de baixa densidade.
As maiores elevagses se
concentram no Centro de
Atividades, area de maior
diversidade de uso.

No Lago Sul, a exemplo do que
ocorre no Lago Norte, a
modelagem ilustra de forma clara
a horizontalidade predominante
em consequéncia do carater
residencial de baixa densidade.
Destacam-se as pequenas
elevagdes nas areas classificadas
como UOS CSIl 1 e CSII 2.

Figura 38 — Modelagem do Lago Sul
TN No Ndcleo Bandeirante, a
modelagem mostra volumes mais
elevados ao longo das principais
avenidas e volumes mais baixos
nas areas residenciais.

Figura 39 — Modelagem do Nicleo Bandeirante

A modelagem mostra claramente
a proposta de verticalizagdo ao
longo das principais avenidas e

na Quadra 34 (Setor de Oficinas)
visando a regularizagdo. Pela

declividade do terreno, na parte

sudoeste, foi proposta uma altura

menor (quadras 1, 3,5e 7)

propiciando as visuais do Lago
Paranoa e do Parque Vivencial.

Figura 40 — Modelagem do Paranod
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No Park Way, a modelagem
ilustra claramente a
horizontalidade decorrente do
uso residencial de baixa
densidade.

A proposta consolida o carater da
avenida Independéncia como
principal via de atividade da
cidade e flexibiliza o uso da
avenida Aguas Emendadas do
Setor Residendial Leste.

Figura 42 — Modelagem de Planaltina
: No Recanto das Emas, o destaque
é a consolidagdo das vias de
atividades e das areas centrais.
Constata-se a mancha lilds das
atividades industriais ao longo da
DF-001.

Figura 43 — Modelagem do Recanto das Emas
g % ' No Riacho Fundo, observam-se
volumes mais elevados nas areas
centrais onde se buscou maior
dinamizagao de usos,
considerando a capacidade da
via.

Figura 44 — Modelagem do Riacho Fundo
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Para o Riacho Fundo II, a
proposta reforga a consolidagdo
flexibilizagdo das vias de
atividades.

Figura 45 — Modelagem do Riacho Fundo 2

Em Samambaia, além da gradagdo
das UOS em correspondéncia com a
hierarquia viaria, a imagem ilustra
bem o critério das UOS CSIIR 1 NO e
CSIIR 2 NO, mostrando sua incidéncia
em lotes que em sua grande maioria
estdo desocupados, ou seja, ndo ha
uma tendéncia para tal ou qual uso.
A flexibilizagdo com o critério “Ndo
Obrigatério” permitira que, ao longo

do tempo, as atividades se
implantem de forma ndo induzida,
caracterizando tendéncias de uso.

Figura 46 — Modelagem de Samambaia

Em Santa Maria, observam-se
volumes mais elevados nas
Avenidas Santa Maria e Alagados,
a fim de reforgar a consolidagao
destes eixos como vias de
atividades.

Figura 47 — Modelagem de Santa Maria

Em S3o Sebastido, a modelagem
demonstra a intengdo de
demarcdo das avenidas de
circulagdo mediante a proposicao
de UOS com uso mais
diversificado e ocupagdo mais
densa.

Figura 48 — Modelagem de Sao Sebastido
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No SCIA, a modelagem revela
duas porgdes territoriais
distintas. De um lado, a Cidade
do Automdvel com volumetria
uniforme e homogénea e alturas
compativeis com a utilizagdo
proposta para o setor. De outro,
para a Estrutural, originalmente
residencial e oriunda de processo
de regularizagdo fundiaria, foi
proposta a diversificacdo de usos
ao longo das vias cujas
dimensdes comportavam.

Figura 49 — Modelagem do SCIA

No SIA a modelagem revela uma
volumetria uniforme e
homogénea com alturas
compativeis com a utilizagdo
proposta para o setor.

Figura 50 — Modelagem do SIA

Os parametros seguiram os
propostos pelo Plano Diretor
Local - PDL

Figura 51 — Modelagem de Sobradinho

Destaque para verticalizagdo nas
vias de atividades e nos lotes
CSIIR 2 NO localizados no COER

Figura 52 — Modelagem de Sobradinho 2
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Em Taguatinga, destaca-se a
verticalizagdo das areas centrais e
das Avenidas Comercial e Samdu.

tinga
No Varjdo, oriundo de processo
de regularizagdo fundiaria, foi
priorizada a dinamizagdo apenas
ao longo da Avenida Principal. As
limitagdes ambientais restringem
a expansdo da area ocupada ao
mesmo tempo em que impedem
maior verticalizagao das
edificagGes.

Figura 54 — Modelagem do Varjao

5.5. Novos Parcelamentos

A proposta de PLC da LUOS estabelece que os novos parcelamentos e
aqueles decorrentes de projetos de regularizagdo fundiaria aprovados pelo Poder
Executivo, ap0s o devido registro em cartorio das respectivas unidades imobiliarias
integrardo a base de dados da LUOS, devendo para isso seguir a mesma metodologia
para definicdo de parametros de uso e ocupacao do solo, quadros de ocupacdo e mapas
de zoneamento.

Com esta proposi¢cao 0s novos parcelamentos terdo as normas de uso e
ocupacao do solo com aplicagédo equivalente ao dispositivo da LUOS.

5.6. Remembramento de Lotes

O remembramento de lotes definido como a fusdo ou unificagdo de 2 ou
mais lotes contiguos para a formacao de um unico lote, com dimens&o maior, resultando
na modificacdo das confrontacdes e limites dos lotes originais € previsto no CAPITULO
VI do TITULO Il da proposta.

Quando se tratar de remembramento de lotes de uma mesma UOS, os
parametros de ocupacéo dos lotes resultantes séo estabelecidos em fun¢éo da faixa em
que o lote se localiza.
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De outro modo, o remembramento de lotes de UOS diferentes somente é
permitido quando previsto no Anexo VIl — Mapas de Remembramento entre UOS
Diferentes por Regido Administrativa, condicionado a observancia de critérios para o
lote resultante que visam a promog&o da din@mica urbana desses espagos, quais sejam:

e aplicacdo dos parametros de uso e ocupacao do lote cuja UOS
admite mais atividades econdmicas;

e obrigatoriedade de implantacéo de uso néo residencial voltado para
0 acesso do lote de UOS gque admite mais atividades econbmicas .

Assim, a proposicao estd ancorada no sentido de promover condi¢des para
a revitalizagdo ou dinamizacgéo de potencialidades das localidades. Foi por esta razéo,
que na Ceilandia, Paranoa, Riacho Fundo, Samambaia, Taguatinga e Estrutural foi
previsto o remembramento entre UOS diferentes, nas areas constantes do Anexo VIl —
Mapas de Remembramento entre UOS diferentes por Regido Administrativa.

Remembramento de lotes de
mesma UOS e mesma faixa de
parametros de ocupacéo.

Mantém para o lote remembrado os
parametros.

Remembramento de lotes de
mesma UOS e faixa de parametros
de ocupacéao diferentes.

O lote remembrado mantém a
mesma UOS e os parametros de
ocupacao do lote de maior
dimenséo.

Figura 56 — Remembramento de lotes de mesma UOS e faixas diferentes
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Remembramento de lotes de UOS
diferentes previsto em Mapa da
LUOS.

O lote remembrado tem parametros
de uso e ocupacédo da UOS de usos
mais diversificados.

Figura 57 — Remembramento de lotes de UOS diferentes admitido na LUOS

5.7. Instrumentos Juridicos de Politica Urbana

Os instrumentos juridicos de politica urbana Outorga Onerosa do Direito de
Construir — ODIR, Outorga Onerosa de Alteracdo e Uso — ONALT, Concesséo de
Direito Real de Uso e Compensacao Urbanistica constam do Titulo Il da proposta, tendo
sido previstos em consonancia com o disposto na LC n°803/2009 — PDOT.

Os instrumentos ODIR, ONALT e Concessao de Direito Real de Uso sao
regulamentados por legislacéo especifica, respectivamente, Lei n°1.170, de 24 de julho
de 1996, Lei Complementar n® 294, de 27 de junho de 2000 e Lei Complementar n°® 755,
de 28 de janeiro de 2008, e suas alteragoes.

A aplicagédo da ODIR e da ONALT na proposta da LUOS foram elaboradas
com base nos estudos que se encontram consubstanciados nas Notas Técnicas
elaboradas pela Suplan/Segeth e anexadas ao presente documento.

5.7.1. Outorga Onerosa do Direito de Construir

A proposta da aplicagéo do instrumento da Outorga Onerosa do Direito de
Construir — ODIR se fundamenta pela regulacdo do direito de construir no sentido de
possibilitar a recuperagdo para a coletividade dos efeitos da valorizacdo imobiliaria
urbana originarios da atuacao do Poder Publico.

A separacéo entre o direito de propriedade e o direito de construir derivado
do principio constitucional da funcdo social da propriedade constitui a base de
estruturacdo do instrumento.

No campo do planejamento urbano, serviu de base para delimitacdo do
instrumento a nogdo do Solo Criado que se refere a area de construgcdo que exceder a
area do terreno.

Governo do Distrito Federal
Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e Habitagdo

61



Memdria Técnica — Lei de Uso e Ocupagdo do Solo

Em consonéancia com o Estatuto da Cidade, a possibilidade de aplica¢éo da
ODIR é prevista para a area de construgdo que estiver acima do coeficiente de
aproveitamento basico determinado nas areas indicadas no PDOT, no entendimento de
gue a area de construcdo que excede a uma determinada por¢cédo da area do terreno
constitui objeto da regulacéo do direito de construir.

A LUOS como instrumento complementar da politica urbana revisou 0s
coeficientes de aproveitamento das unidades imobilidrias na sua area de abrangéncia e
definiu os coeficientes de aproveitamento maximo e basico para a aplicacdo da ODIR
no territério de sua abrangéncia atendendo o comando do art.42, § do PDOT.

Os respectivos coeficientes de aproveitamento basicos e maximos
aplicaveis as unidades imobiliarias no territério da LUOS estéo estabelecidos no Quadro
de Parametros do Anexo Ill da Lei Complementar.

Para as unidades imobiliarias que o quadro indica uma igualdade do
coeficiente de aproveitamento basico com o maximo ndo ha a aplica¢éo do instrumento
da outorga.

Também ndo se aplica a ODIR nas unidades imobiliarias localizadas na
UOS Inst EP ou em imével de propriedade do Poder Publico e aquelas destinadas a
habitacdo de interesse social, no ambito da politica habitacional do Distrito Federal.

A aplicagdo onerosa do instrumento incide quando o potencial construtivo
for exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico até o limite estabelecido
pelo coeficiente de aproveitamento maximo para a unidade imobiliaria.

A férmula do célculo da contrapartida financeira pela utilizagéo do potencial
construtivo sujeito a regulacdo do direito de construir € desenvolvida na legislacédo
especifica do instrumento, Lei n® 1.170/1996 e suas alteragdes.

Desde a sua edicdo a férmula considera um fator de reducdo do valor da
contrapartida denominado por coeficiente de ajuste ‘Y.

A alteracdo da Lei 1.170/1996, Lei Complementar n® 902/2015, definiu o
valor maximo de 0,20 para o coeficiente de ajuste ‘Y’ até a aprovacao Lei de Uso e
Ocupacédo do Solo — LUOS e o Plano de Preservacao do Conjunto Urbanistico de
Brasilia — PPCUB.

Nesse sentido, a LUOS trabalhou a proposicado de um coeficiente de ajuste
‘Y’ como regra para aplicagdo a todas as unidades imobiliarias na sua area de
abrangéncia.

A definicdo do coeficiente de ajuste se embasou em critérios locacionais e
de vulnerabilidade social.

Dessa forma a proposta foi estruturada a partir da avaliacao socioecondmica
da vulnerabilidade social do territorio do Distrito Federal, que utilizou por base os dados
da Pesquisa Distrital Amostral de Domicilios — PDAD/2015.

As Regides Administrativas - RA’s abrangidas pela LUOS foram
classificadas em cinco grupos segundo o critério da Renda Per Capita Domiciliar Média
Mensal auferida na RA. A classificagdo partiu do agrupamento das RA’'s de menor
vulnerabilidade para as de maior segundo o critério da renda domiciliar per capita média
da PDAD.
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Assim, as RA’s foram agrupadas nos intervalos de renda per capita média,
de cinco formas em relacéo ao salario minimo: menor que 1 no grupo V, maior ou igual
a 1 e menor que 2 no grupo IV, maior ou igual a 2 e menor que 3 no grupo I, maior ou
igual a 3 e menor que 5 no grupo Il e maior ou igual a 5 no grupo |.

Aos grupos foram atribuidos valores do coeficiente de ajuste Y’ de reducgao
do valor da outorga comegando pelo indice de 0,2 para as RA’s de maior vulnerabilidade
classificadas no grupo V. Sucessivamente os valores do redutor sdo aumentados em
0,2 a cada nivel de grupo, quando atinge o valor de 1 para as RA’s classificadas no
grupo 1.

Os coeficientes de ajuste Y’ definidos para a aplicagao da formula de calculo
da outorga sao previstos no Anexo VIl — Quadro de Coeficiente de Ajuste da ODIR.

Para possibilitar condicbes de adaptacdes das dinAmicas de mercado ao
instrumento foi previsto um intersticio de trés anos a partir da aprovagédo da LUOS para
gue a proposicao passe a vigorar integralmente. Assim, no primeiro ano, o coeficiente
varia de 0,2 a 0,4 em relagdo as RA’s de maior para menor vulnerabilidade; no segundo
ano a variagéo é de 0,2 para 0,6.

5.7.2. Outorga Onerosa de Alteracéo de Uso

A LUOS como instrumento complementar da politica urbana define as areas
de aplicacdo da Outorga Onerosa de Alteracao de Uso — ONALT no territério de sua
abrangéncia atendendo o comando do art.177 do PDOT.

A proposicdo do instrumento alia ao fundamento de recuperagédo para a
sociedade da renda fundiaria urbana decorrente da acdo do Poder Publico relativa a
alteracdo de parametros da legislacdo urbanistica uma estratégia de inducdo do
desenvolvimento urbano.

O instrumento é aplicado nas UOS: CSIIR 2 NO, CSIIR 2, CSIIR 3, CSlI 2,
CSIlI3, CSlIndR, CSlind 1, CSlind 2, CSlind 3, Inst, PAC 1, PAC 2 e PAC 3.

Nas UOS RO 1, RO 2, CSllI 1, CSIIR 1 e CSIIR 1 NO, o instrumento ndo se
aplica na alteragdo e extensdes para usos néo residenciais exclusivos. A medida
constitui tentativa de incentivo pela adogéo de usos e atividades de maior potencial de
dinamizag&o dos espacos urbanos, uma das estratégias de diversificacdo de usos na
Luos.

Nas UOS nas quais ndo se aplica o instrumento sdo compostas na sua
maioria de lotes pequenos, em geral com &rea inferior 350 m2, com caracteristica de
escala local de inser¢cédo urbana, o que denotaria uma menor vinculacdo dessas UOS
as dindmicas de valorizacdo imobiliaria, segundo Nota Técnica n° 02/2017 -
DIPLAN/COPLAN/SUPLAN.

Ainda na estratégia de indugdo do desenvolvimento, como estimulo as
atividades do uso industrial, também ndo é prevista a aplicacdo da Onalt para a
alteracdo ou extensdo que resultarem atividades do uso industrial as unidades
imobiliarias localizadas nas UOS CSlind e UOS CSlind R.
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No intuito do incentivo para instalagdo de atividades do uso institucional
entendidas de interesse coletivo, frente a diversidade de atividades permitidas e as
possibilidades de valorizacdo imobiliaria delas decorrentes, a LUOS estabelece que a
Onalt ndo se aplica para as alteracbes e extensdes de uso ou atividade para o uso
institucional quando se tratar das atividades de educacao constantes dos grupos 85.1 e
85.9; atividades de atencdo a saude humana, constantes dos grupos 86.5 e 86.9;
atividades de atencao a salde humana integradas com assisténcia social, prestadas em
residéncias coletivas e particulares constantes nos grupos 87.1 e 87.3; atividades
ligadas ao patriménio cultural e ambiental constantes no grupo 91.0.

O instrumento também nao se aplica para as unidades imobiliarias da UOS
Inst EP destinados a implantagdo de equipamentos urbanos ou comunitarios para o
desenvolvimento de atividades inerentes as politicas publicas setoriais, e para aquelas
destinadas a producdo de habitacdo de interesse social no ambito da politica de
habitacional do Distrito Federal.

Sob o aspecto dos procedimentos administrativos e da férmula de célculo
da contrapartida financeira para a aplicagdo do instrumento é regulada por legislagédo
especifica, Lei Complementar n® 294/2000 e sua regulamentacao.

A ONALT constitui autorizacao de alteracéo ou extensao de uso ou atividade
em relacao a norma original e permitidos na LUOS que venham a acarretar a valorizagdo
das unidades imobiliarias.

Nesse sentido, a definicdo do campo de aplicacdo do instrumento considera
a divisdo por unidade de uso e ocupacéao do solo — UOS estabelecida na LUOS, a Tabela
de Uso e Atividades da LUOS e o agrupamento de atividades do Quadro de Atividades
Agregadas que compde o Anexo IX do PLC, elaborado a partir da Tabela de Uso e
Atividades.

Assim, a Tabela de Uso e Atividades e o Quadro de Atividades Agregadas
séo a base para as analises sobre as alteracdes e extensfes de uso ou atividade em
relagdo a norma original. Nesse quadro, as atividades de cada uso foram agrupadas em
conjuntos. A mudanca entre atividades agregadas em um mesmo conjunto e vinculado
a um mesmo uso hao configura alteragcdo ou extensdo de uso para a aplicacdo da
ONALT.

Também ndo configura alteragdo que enseje a aplicacdo da ONALT, a
mudanca de grupo, classe ou subclasse em mesma atividade, constante do Anexo |,
Tabela de Uso e Atividades da LUOS.

No entanto, a LUOS restringe essa regra para algumas atividades que ja
estavam selecionadas nos Planos Diretores Locais — PDLs e sdo consideradas como
indutoras da valorizacdo imobiliaria. Nessa situacao configura alteracao para efeitos da
aplicagdo da ONALT, a mudanca de grupo de habitacdo unifamiliar habitacdo
multifamiliar, de qualquer grupo da atividade comércio varejista para o grupo comércio
varejista de combustivel e de qualquer grupo da atividade de alojamento para o grupo
de hotéis e similares e quando o arranjo de usos e atividades na edificagcéo caracterizar
a constituicdo de centro comercial ou shopping center.

Os conceitos, fundamentacdes, regulamentacdes federal e distrital, estudo
e avaliagbes sobre as potencialidades de geracdo de mais valia relacionadas aos usos
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e atividades que nortearam a construcdo da proposta da Onalt sdo apresentados e
desenvolvidos na Nota Técnica n® 02/2017 — DIPLAN/COPLAN/SUPLAN.

5.7.3. Compensacao Urbanistica

O instrumento da Compensacao Urbanistica foi previsto no art. 199 da Lei
Complementar n° 803/2009 — PDOT para possibilitar a regularizagéo e o licenciamento
de empreendimentos executados em desacordo com indices e parametros urbanisticos
estabelecidos na legislacdo mediante indenizacdo pecuniaria do Estado.

A Compensacédo Urbanistica devera ser objeto de lei especifica e somente
pode ser aplicada nos empreendimentos cuja regularizacdo seja declarada de interesse
publico em instrumento complementar das politicas de ordenamento territorial (LUOS
ou PDLs), desde que comprovadamente edificados até a data de publicacdo do PDOT.

Neste sentido, o Poder Executivo desenvolveu os estudos para
regulamentagéo do instrumento no Distrito Federal e encaminhou o Projeto de Lei
Complementar n° 110/2017 para ser submetido a apreciagdo da Camara Legislativa do
Distrito Federal — CLDF.

5.7.4. Concessao de Direito Real de Uso

A concesséo de direito real de uso é um dos instrumentos de ordenamento
territorial adotado na LUOS. Por este instrumento é regulamentada a ocupacao de area
publica diretamente vinculada a edificagdo para construcdo de varanda, de passagem
de pedestre, de garagem, de escada de emergéncia, de torre de circulacéo vertical, de
instalagBes técnicas e a compensacao entre avangos e recuos das fachadas.

A concesséao de direito real de uso é disciplinada de forma geral pela Lei
Complementar n° 755, de 28 de janeiro de 2008, e deve ser utilizado cumulativamente
com a LUOS, que na categoria de norma especial, define e limita as possibilidades e os
parametros de utilizacdo de &rea publica para os fins de edificagéo.

A concessao de area publica também é condicionada a disponibilidade de
area, as limitagbes urbanisticas, ambientais, de zoneamento e a seguranca da
edificacdo, dos equipamentos e das redes de servi¢os publicos, sempre priorizados 0s
interesses publicos e coletivos no uso da area.

Na abordagem inicial, a LUOS estabelece o campo de aplicacdo do
instrumento quando condiciona a sua aplicacéo as projecfes e aos lotes isolados que
guardem em comum a caracteristica de obrigatoriedade de ocupacéo de 100% de sua
area com a construgao.

Essa caracteristica peculiar de ocupacao e localizacéo de lotes e projecdes
no espaco urbano fundamentou a construcao da proposta de utilizacédo de area publica
na LUOS.

A utilizacdo de espaco aéreo publico se justifica na intencao de prover
condicbes de melhoria de conforto térmico, de acesso e propiciar possibilidades de
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solucdes arquitetbnicas de projeto mediante a permuta entre avangos e reentrancias
situados nas fachadas externas da edifica¢céo acima do pavimento térreo.

Em relagdo a LC 755/2008, a LUOS restringe a utilizacdo de area publica
para a construgcdo de varandas as edificacbes de habitagdo multifamiliar e de
hospedagem e veda a possibilidade do seu fechamento para constituicdo da expanséo
de compartimento. O campo da aplicacdo da compensacdo de area entre avangos e
recuos das fachadas também é restrito as edificacdes de habitacdo multifamiliar e de
hospedagem, com o condicionante adicional dessas edificacbes estarem localizadas em
projecbes. A possibilidade de construcdo de passagem de pedestre € mantida em
espaco aéreo para as edificacdes de qualquer destinacdo e vedada a sua construcao
no solo e subsolo.

A utilizacdo de &rea publica em subsolo para a constru¢do de garagem se
justifica pela necessidade de prover as condicdes e espaco para o desenvolvimento do
projeto de implantacdo de vagas de veiculos exigidas quando o tamanho e a largura do
lote ou projecdo nao oferecerem as condigBes que viabilizem a sua implantagéo.

A utilizacdo de subsolo para garagem em edificacbes de qualquer uso
localizadas em projecBes ou lotes isolados com 100% de ocupagdo tem o limite
estabelecido na LC 755/2008 de 155% de suas areas. A LUOS acrescenta as condi¢des
de implantag&o da laje de cobertura da garagem, prioriza a ocupacgéo abaixo de areas
ja pavimentadas e define distancia entre o lote ou projecdo da edificagdo a que se
vincula e as projecdes ou lotes vizinhos. Os novos critérios estabelecidos tém o objetivo
de manter as condi¢cdes de acessibilidade, de permeabilidade e de implantacdo de
infraestrutura no espaco publico.

A utilizagdo de area publica em espago aéreo, em subsolo e no nivel do solo
para proporcionar condicdes adequadas de acesso e de seguranga ou por exigéncia de
condi¢bes de funcionamento dos equipamentos € mantido na LUOS, porém limita a
construcdo de escada de emergéncia para as edificacbes existentes na data de sua
publicacdo, e de torre de circulacdo vertical as edificacbes destinadas a habitacédo
multifamiliar ou hospedagem localizadas em projecoes.

Os procedimentos de aplicacdo do instrumento e os enquadramentos de
onerosidade ou nao onerosidade dos tipos de utilizagcdo sao regulados pela LC
755/2008.

Assim, a utilizacao de area publica com escada de emergéncia, instalacéo
técnica e compensacao de area € nao onerosa, ja a utilizacdo para a construcdo de
passagem de pedestre é onerosa.

Segundo as especificidades das edificacdes, a utilizacdo de area publica
com garagem €é onerosa para as edificac6es de uso comercial, institucional, industrial e
para a atividade de hospedagem e n&o onerosa para as edificacdes de habitacdo
multifamiliar.

A utilizacdo com torre de circulacao vertical e varanda é onerosa para as
edificacbes destinadas a atividade de hospedagem e ndo onerosa para as edificacbes
de habitacdo multifamiliar.

A LUOS, em consonancia com algumas normas urbanisticas das cidades,
acrescenta ao normativo distrital a possibilidade de ocupacdo de area publica para
construcao de poco inglés em projecdes ou em lotes com taxa de ocupacédo de 100%.
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A permissdo tem por finalidade o provimento Unico de iluminacdo e ventilacdo do
subsolo de edificagdes. A utilizacéo é prevista de forma n&o onerosa em edificacdes de
usos comerciais, prestacao de servicos, institucionais, industrial e para a atividade de
habitacdo multifamiliar do uso residencial.

5.8. InfragOes e penalidades

As infracBes e penalidades administrativas aplicadas a pessoa fisica ou
juridica que infringir os par@metros de uso e os indices de ocupacao definidos na LUOS
estdo previstas em legislacdes especificas: a de licenciamento de atividade econémica
e 0 codigo de obras e edificacdes.

Na proposta de PLC, foram incluidas as penalidades a serem aplicadas
quando o fato gerador estiver relacionado aos instrumentos juridicos de que trata a
LUOS, bem como quando envolverem o uso residencial em desacordo com a norma,
tendo em vista que esses aspectos ndo sdo tratados em legislacao especifica.

5.9. DisposicOes Transitorias

Nas disposic¢des transitérias sdo tratadas as situagdes de carater especial,
com o objetivo de definir condi¢cbes e prazos para a adaptagdo ao novo regramento
estabelecido na LUOS.

Entre elas, estd aguela que prevé a continuidade das atividades econdmicas
comprovadamente instaladas e em funcionamento ininterrupto, pelo menos ha um ano
antes da data de publicacdo da LUOS nas UOS RE 1 e RE 2, que em conformidade
com os Mapas de Uso do Solo por Regido Administrativa — Anexo Il, encontram-se no
Lago Sul, no Lago Norte e no Park Way.

Essas situacOes de carater especial estardo asseguradas desde que sejam
cumpridas as condicionantes do art. 90, 0 que nao caracteriza alteracao de uso do lote
dentro das respectivas UOS.

Neste caso, para a Licenca de Funcionamento, o proprietario do imével
devera declarar a opcao pela aliquota de IPTU estabelecida para im6vel comercial, a
ser encaminhada para a Secretaria de Estado da Fazenda do Distrito Federal.

Esta proposta, de continuidade das atividades ja existentes nestas areas
classificadas como de uso residencial exclusivo, sintetiza a solugéo para o conflito dos
interesses que foram objeto de debate e manifestacbes ao longo do processo
participativo da elaboracéo do PLC da LUOS, apés o qual, foram estabelecidos critérios
e condi¢cbes para a permanéncia dessas atividades, cuja regulamentagéo especifica se
faz necessaria diante de sua peculiaridade.

Dentre as condic¢des e critérios estabelecidos esta a exigéncia de consulta
a vizinhanga e a possibilidade de cassagdo do licenciamento entdo concedido. A
cassacao ocorrerd no caso de comprovado incdbmodo ou impacto na vizinhanca gerados
pelo exercicio da atividade no estabelecimento em questdo, a fim de preservar a
caracteristica estritamente residencial da UOS.
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Para as demais UOS, a renovacdo do licenciamento de atividades
econdmicas, cuja licenca esteja valida na data da publicagédo desta Lei Complementar,
estara garantida ainda que os usos ou atividades tenham se tornado ndo permitidos na
LUCS.

Também a instalagéo e funcionamento do uso ou atividade que tenham sido
permitidos para o lote ou projecdo com base em legislacdo anterior a publicacdo desta
Lei Complementar estara garantida, ainda que os usos ou atividades tenham se tornado
nao permitidos, desde que a solicitacdo para o novo licenciamento tenha sido
protocolada ou a licenca de obra tenha sido obtida, ambos até a data de publicacdo da
LUOS.

Com relacéo aos parametros de ocupacao a LUOS define regra de transicao
que permite ao proprietario optar pela utilizacdo da norma vigente de maneira integral
ou apenas em relagcdo ao potencial construtivo até o prazo de dois anos. Findo este
prazo, o proprietario que optar pela norma anterior tem o prazo de até trés anos para
protocolar o projeto arquiteténico para o lote ou projecéo.

Os projetos de parcelamentos urbanos do solo e os decorrentes de
regularizacdo fundiaria aprovados por ato do Poder Executivo e ndo registrados em
cartério de registro de iméveis até a data de publicacdo desta Lei Complementar ou
agueles registrados em cartério de registro de iméveis, porém ainda ndo contemplados
na proposta da LUOS, deverdo ter seus parametros de uso e ocupacdo do solo
compatibilizados aos principios e a metodologia desta LUOS pelo 6rgédo gestor do
planejamento territorial e urbano, e sera submetido a audiéncia publica e ao Conplan.

Também estd previsto que o 6rgao gestor do planejamento territorial e
urbano tera o prazo de um ano, apés a publicacdo da LUOS, para elaborar tabela de
correspondéncia entre o Anexo | — Tabela de Usos e Atividades da LUOS e as tabelas
de classificagdo de usos e atividades do Distrito Federal que foram utilizadas nas
normas urbanisticas. Esta tabela de correspondéncia sera utilizada para o procedimento
de licenciamento com base na legislacdo urbanistica vigente até a publicacdo da LUOS
e para fins da aplicacdo da ONALT.

Por fim, neste capitulo, especifica o endereco de bens publicos especiais,
classificados como UOS Inst EP que terdo autorizadas a desafetacéo e a alteracéo de
UQOS para fins de regularizagéo urbanistica e fundiaria, desde que as ocupacdes nesses
locais existam até a data de publicacéo da LUOS.

5.10.Disposicdes finais

Nas disposicdes finais sdo propostas interfaces da LUOS com outros
importantes instrumentos a serem implementados mediante programas governamentais
especificos, a exemplo da cobranga pelo uso de vagas em estacionamentos nas areas
publicas e do incentivo a arborizagdo urbana. Uma vez implementadas, tais medidas
sdo convergentes com 0s objetivos da LUOS relativos & mobilidade urbana e a
sustentabilidade ambiental.
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Merece destaque também a previsdo de medidas para promover controle,
monitoramento e fiscalizacéo do uso e ocupacédo do solo definidos na LUOS, conforme
previsto no art. 245 da LC n° 803/2009 - PDOT.

O principio da gestao democrética da cidade € materializado na LUOS ao
garantir a participagéo da sociedade no acompanhamento da sua aplicagdo por meio
dos érgaos do Sistema de Planejamento Territorial — SISPLAN: Conselhos Locais de
Planejamento Territorial e Urbano - CLPs, dos Conselhos das Unidades de
Planejamento Territorial do Distrito Federal, do CONPLAN e da Conferéncia das
Cidades.

Acrescenta-se, ainda, que também é proposta a criacdo de Camara Técnica
de Uso e Ocupacao do Solo, de carater permanente, como 6rgédo auxiliar do CONPLAN,
para o acompanhamento da implementacdo da LUOS.

A proposta prevé a revogacdo expressa de todos os normativos que
disponham sobre parametros de uso e ocupagdo do solo para lotes e projecdes
localizados na area de abrangéncia da LUOS, a excecdo das normas relativas a
instituicdo de condominio urbanistico e dos parcelamentos aprovados e registrados que
ndo constem dos anexos da minuta.

Acrescenta-se, ainda, que os artigos dos Cdédigos de Edificacdes de Brasilia
e das Cidades Satélites, aprovados pelos Decretos "N" n°® 596/67, n° 944/69 e n°
13.059/91, ratificado pelo de n° 16.677/96, que tratavam tanto de aspectos edilicios
quanto urbanisticos, ja se encontram revogados nos aspectos edilicios, desde a edi¢ao
da Lei n° 2.105/98 que aprovou o atual Codigo de Edificagbes do DF, e com o advento
da LUOS, deverdo ter revogados os aspectos relativos aos parametros de uso e
ocupacao do solo atinentes a referida lei.

Da mesma forma, o atual Codigo de Edificacdes do Distrito Federal —
COE/DF, aprovado pela Lei n° 2.105/98, também trata de alguns aspectos atinentes ao
uso e ocupacao do solo e por esta razdo tem previsdo de revogacao dos dispositivos
gue conflitarem com a LUOS. A revisdo dos demais parametros edilicios do COE/DF
esta sendo empreendida por esta SEGETH em processo paralelo, que culminou na
elaboragéo do Projeto de Lei n° 1.621/2017, em tramitacdo na Camara Legislativa do
Distrito Federal.

A revogacdo do Anexo V — Coeficientes de Aproveitamento Bésico e
Maximo da Lei Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009, que aprova o Plano Diretor
de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT, tem previsdo legal no §6° do art.
42.

Consta, ainda, proposta de artigo que prevé procedimento para que erros
materiais e de representacdo em mapas sejam sanados por ato do Poder Executivo,
sem importar em alteragdo da lei.

Por fim, a LUOS prevé sua revisdo a cada 5 anos, sendo admitidas
modificacbes em prazo diferente para adequacgéo ao Zoneamento Ecoldgico Econémico
ou para incorporar as disposi¢cdes decorrentes da revisédo do PDOT.
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6. CONCLUSAO

A aprovacao da LUOS representa ndo apenas a simplificacdo do arcabouco
legal que regula o uso e a ocupacdo do solo nas Regides Administrativas por ela
abrangidas, mas importa ainda em beneficios decorrentes dos avancos associados por
ela introduzidos.

Como legislacéo Unica de uso e ocupacao do solo urbano, a LUOS orientara
a atuacao das diversas instancias do poder publico e do setor privado na producéo do
espaco urbano. Por um lado, prové base consistente para a fiscalizacdo e controle
urbano, e por outro, cria ambiente claro e seguro para novos empreendimentos e
edificacoes.

A estruturagcdo da base de dados da LUOS vinculada ao Geoportal,
disponivel no sitio eletrénico da SEGETH, representa um dos avan¢os da nova proposta
que a torna transparente para a populacao possibilitando acesso franco as informacdes
sobre os parametros de uso e ocupacédo do solo proposta.

Com regras claras de uso e ocupacao para os lotes urbanos, a populacéo
passa a conhecer seus direitos e também suas obrigac6es, podendo contribuir de forma
mais efetiva com o ordenamento urbano.

Dessa forma, Governo e sociedade terdo um instrumento mais moderno
para atender as necessidades de cada localidade e permitir que os nacleos urbanos se
desenvolvam de forma ordenada, com controle e planejamento, respeitando suas
caracteristicas especificas e a vontade da comunidade.

ANEXOS

Anexo | - Modelagem dos parametros de uso e ocupacao no terreno.

Anexo Il - Nota técnica — Estudo de Densidade.

Anexo Il - Mapas comparativos relativos ao uso residencial e ndo residencial vigente e
os estabelecidos na LUOS.

Anexo |V - Diferenga dos potenciais construtivos vigentes e os estabelecidos na LUOS

Anexo V - Nota técnica - Fachada Ativa.
Anexo VI - Nota técnica - ODIR.
Anexo VIl - Nota técnica - ONALT.

Anexo VIII - Nota técnica - Sintaxe do Espaco e Mapas.

Anexo IX - Nota técnica - Exigéncia de Vagas de Veiculos.
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