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DIRETRIZES URBANISTICAS
EXPANSAO DE SANTA MARIA
(Setor Habitacional Ribeirédo e areas adjacentes)

APRESENTACAO

A Secretaria de Estado de Habitagdo, Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano do
Distrito Federal - SEDHAB, 6rgdo responsavel pelo planejamento urbano e territorial do
Distrito Federal, tem a competéncia de definir diretrizes urbanisticas para novos
parcelam entos urbanos, nos termos da Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano, e do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal, Lei Complementar n® 803, de 25 de abril de 2009, e sua
atualiza ¢&o por meio da Lei Complementar n° 854, de 15 de outubro de 2012.

As diretrizes urbanisticas se caracterizam como uma das ferramentas de
planejamento urbano e territorial. O presente documento, elaborado pela Geréncia de
Estudos Territoriais i GETER, da Diretoria de Planejamento Urbano - DIPLU, unidade
subordinada a Subsecretaria de Planejamento Urbano T SUPLAN, estabelece as diretrizes
urbanisticas para a Expansdo de Santa Maria , a serem observadas na elaboragéo de planos
de ocupagdo e projetos urbanisti cos de pa rcelamentos do solo inseridos nessa area .

Estas diretrizes tém prazo de validade de 4 (quatro) anos, conforme estabelece o
paragrafo Unico do art. 7° da Lei Federal 6.766/79, podendo ser reavaliadas em prazo
inferior, de acordo com o interesse pub lico ou salvo mudancas de legislagdo que impliquem

alteracao de uso e ocupacao do solo.

l. INTRODUCAO

A SEDHAB tem dirigido suas agfes no sentido de promover a ocupacgdo ordenada do
territério. Nessa perspectiva, as diretrizes urbanisticas aqui apresentadas visam orientar o
Poder Publico e empreendedores privados no uso e ocupacao da area aqui denominada de

Expanséo de Santa Mar ia.

A demanda para a elaboragéo de diretrizes foi apresentada pelo Grupar por meio do
Oficio n® 196/2013 -GRUPAR, datado de 17 de junho de 2013, para o Setor Habitacional
Ribeirdo. Entretanto, a delimitacdo da poligonal objeto deste documento inclui outras areas
contiguas de Santa Maria, gue ndot ém projeto de parcelamento incluido n o Projeto de Lei de
Uso e Ocupagdo do Solo do DF - LUOS, e que também nado foram contempladas por
documento de diretrizes emitido pela SEDHAB. Assim sendo, integra  a poligonal de estudo
para estas diretrizes urbanisticas , a por¢do urbana entre 0 nicleo de Santa Maria e a
margem direita do ribeirdo de mesmo nome , além de faixa ao longo da DF -290 no limite sul

do Distrito Federal
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A Expansdo de Santa Maria abrange u ma éarea de 699,18 ha. O sitio estudado

localiza -se ao sul do Distrito Federal, cujos limites sdo: ao sul o limite do Distrito Federal

(SITURB) , a leste o ribeirdo Santa Maria, e ao norte e oeste a cidade de Santa Maria (Figura

1).
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Localizacdo
Expanséao de Santa Maria

Legenda
Corpos hidricos
[ poligonal de estudo - DIURB
I ARIS CéuAzul
ARIS - Ribeirdo
b [”] setor Habitacional Ribeirao

Sistema viario

Figura 171 Localizacdo Expansado de Santa Maria
Segundo o PDOT, a area insere  -se na Macrozona Urbana, com uma fracdo de menor

dimensdo em Zona Urbana Consolidada (trecho ao longo da Av. Santa Maria) e a maior parte

em Zona Urbana de Expansao e Qualificacéo (Figura 2).
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Figura2 i Zoneamento do PDOT
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A forma de ocupagcdo atual da area contempla : parcelamento do solo informal para
fins urbanos; agricultura; areas degradadas por processos erosivos e pela extragdo mineral

Estacdo de Tratamento de Esgotos ETE de Santa Mari a; canal de drenagem de 55 Km,

i Planc Jatl o < et
7 Piloto| i
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conforme a figura abaixo:

Ocupacao atual
Expansao de Santa Maria

Legenda

Corpos hidricos
D Poligonal de estudo - DIURB
===c== Canal_drenagem

»« Extracdo mineral
Eros&o - QR 416/516
ETE Santa Maria

—— Sistema virio

Figura3 1 Ocupacgéo Atual

Com relagdo aos aspectos fisico  -territoriais e ambientais, a area objeto das diretrizes
insere -se na bacia do ribeirdo Santa Maria, onde a jusante, no Estado de Goias, existe
captacdo de agua para abastecimento publico, fato que impede langamentos de eflue ntes no
ribeirdo. Conforme informagfes da Companhia de Saneamento Ambiental do DF - CAESB,
essa captacdo devera ser desativada, mediante a operacao do sistema de abastecimento de
Corumbd IV. Predomina declividade baixa na area , ocorrendo terrenos Umidos e alagadicos
em mancha préxima as nascentes do ribeirdo Santa Maria, para onde foi proposta a criacdo
de um parque urbano.

Na porgdo sul da regido hd uma extensa area degradada por mineracéo, com solo
exposto. A recuperacdo da area foi objeto de acgdo judici al, de que trata o Processo
2003.04.1.009835 -9 i TJDFT, tendo sido emitida  Licenga Ambiental n°® 042/2011 para as
acOes e atividades de recuperacéo, que constam do Processo n° 191.000.625/1991, do
Instituto Brasilia Ambiental T IBRAM.

O parcelamento da area de expansdo urbana e o adensamento de Santa Maria
dependem de solugbes de saneamento bésico, especialmente quanto a disponibilidade hidrica
para abastecimento publico, essa vinculada ao Sistema de Corumba IV . A solucdo de
esgotamento sanitario ndo pode prescindir da utilizacdo do ribeirdio Santa Maria para
lancamento de efluentes apds o tratamento , de acordo com informacdes da concessionaria

responsavel, CAESB
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Nos limites com o nicleo de Santa Maria, a oeste, ocorreu parcelamento do solo
informal de nominado Condominio Porto Rico, onde predomina populagdo de baixa renda.
Essa area corresponde a  Area de Regularizagdo de Interesse Social 7 ARIS Ribeirdo, que esta
prevista na Estratégia de Regularizagdo Fundiaria Urbana do PDOT, que também estabeleceu
para fins de regulariza¢éo o Setor Habitacional Ribeirdo. A ocupacéo informal, que teve inicio
em 2001, gerou uma série de problemas , como desarticulacdo do tecido urbano com a
cidade de Santa Maria, dificuldades de acesso e circulagdo, além de deficiéncias de
equipamentos publicos e infraestrutura urbana para atendimento a populagéo residente.

Em 2010, foi firmado pelo Governo do Distrito Federal, no Tribunal de Justica do
Distrito Federal e Territorios T TJIDFT, Termo de Compromisso e  Ajustamento de Conduta T
TAC, materializado pela Resolugdo n° 18, de 16 de Dezembro de 2010, publicado no DODF
n° 244, de 24 de Dezembro de 2010, que trata da ARIS Ribeirdo (Condominio Porto Rico). O
TAC tem por objeto a composic¢ao dos interesses patrimoni  ais entre os proprietarios da area,
como medida preparatoria para  processo de regularizagdo fundiéria.

Ainda entre a DF-290 e o limite sul do Distrito Federal, ocorre também parcelamento
urbano informa |, inserido na Area de Regularizacdo de Interesse Social 1 ARIS Céu Azul .
Trata -se de uma ocupacdo por populagdo de baixa renda, que se prolonga no Estado de
Goias.

No contexto da ocupacdo da regido, as diretrizes urbanisticas s@o importante
instrumento de planejamento urbano, que visa reordenar a ocupaca o0 do solo , promovendo a

articulagdo de suas diferentes por¢cbes e a melhoria da qualidade urbana e o bem estar

coletivo.

Considerando as questdes apontadas - relativas a ocupacéo irregular , as adequacdes
urbanisticas e de solugbes para o saneamento bésico, e existéncia de area  degrada da por
extracdo mineral i e tendo em vista 0 pleno desenvolvimento do potencial urbano da area,
em conformidade ao conferido pelo PDOT , 0s objetivos a serem enfatizados e

compatibilizadosn o uso e ocupagédo da drea sé&o:

C ofertade areas habitacionais ;

C garantia de mobilidade urbana, privilegiando o transporte coletivo;

C protecdo ao meio ambiente e recursos ambientais, especialmente considerando
as areas de solos sensiveis;

C desenvolvimento de atividades econbmicas com a criacdo de e mprego proximo a
moradia; e

C promocéo da regularizagao fundiaria urbana.

A definicdo das diretrizes urbanisticas se fundamenta na andlise das dindmicas

ambientais e urbanas com influéncia na regido. Foram levantadas as disposi¢des do Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do DF i PDOT, Lei Complementar n° 803, de 25 de abril

de 2009, atualizado por meio da Lei Complementar n° 854, de 15 de outubro de 2012, e
informacdes acerca de planos setoriais, estudos ambientai s, aspectos socioeconémicos e

projetos urbanisticos e de mobilidade para a area

Constam do presente documento: diretrizes para o sistema viario e mobilidade
diretrizes de uso e ocupacao do solo, diretrizes para a drenagem sustentavel, diretrizes para
a aplicagdo de instrumentos urbanisticos e recomendacgdes para 0 saneamento ambiental.
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Os aspectos e parametros expostos estdo relacionados ao potencial urbano da
regido , aqui denominada de Expansdo de Santa Maria , abordado de maneira preliminar
nestas diretrizes, uma vez que parametros relacionados a conservagdo ou a preservagao

ambiental podem s er adequa dos em decorréncia de estudos ambientais

Il DIRETRIZES PARA O SISTEMA VIARIO E MOBILIDADE

A ocupacdo urbana deve proporcionar mobilidade e acessibilidade a populacéo,
mediante o0 acesso amplo e democratico ao espaco urbano, de forma segura e socialmente
inclusiva . Nessa perspectiva , se associa um sistema viario que proporciona permeabilidade ,
fluidez e integracéo ao conjunto do espaco urbano .

De acordo com o Plano Diretor de Transporte Urbano do DF - PDTU, a mobilidade

urbana deve ir além do objetivo de fluidez de veiculos, devendo considerar o contexto

circundante e os usos do solo adjacentes , € principalmente, os modais de transporte ndo
poluentes, e acessibilidade as pessoas de todas as idades e habilidades fisicas. A
acessibilidade universal nas calgadas, logradouros e vias publicas deve ser garantida,
obrigatoriamente. Ao se fazer o dimensionamento das vias, as op¢@es e facilidades para o s

pedestres e ciclistas devem ser tdo ou mais atrativas do que as facilidades para o automoével
individual. As vias devem ser seguras e, sempre que possivel, os modos ndo poluentes
devem ter prioridade sobre os demais modos em pontos de conflito i intersecd es.

A concepcao urbana para a Expansdo de Santa Maria parte do principio de que esta
grande area deverd conformar um espaco urbano articulado e em complementacgédo ao nucleo
urbano existente . Desta forma, as propostas para 0 sistema viario visam configuracdo de
uma malha permeavel e articulada a malha existente, garantindo mobilidade com a
integracéo dos diferentes modais de transporte, especialmente dos modais ndo motorizados
(pedestre e cic lista) ao modal de transporte coletivo.

O papel da Avenida Santa Maria, um dos principais eixos viarios do nucleo urbano
consolidado , é reconhecido, propondo -se a sua continuidade na extremidade sul até a
conexdo com a Avenida Alagado, fechando o circuito viario que percorre toda essa area
urbana , identificado no PDOT na Estratégia de Estruturacdo Viaria como Anel de Atividades
Gama -Santa Maria . Sdo propostas vias de circulagdo a partir do prolongamento de vias
existentes, no sentido sudoeste/nordeste e no roeste/sudeste, de forma a proporcionar
permeabilidade viaria com uma malha ortogonal

No Setor Habitacional Ribeirdo , sdo previstas vias de atividades, que visam promover
acesso a atividades lindeiras de comércio e servicos, para atendimento também a po pulacédo
da ARIS Ribeirdo. Essas vias sdo adequadas a estruturacdo de atividades comerciais voltadas
diretamente as calgcadas com vitrines e fachadas que interagem com o espago publico.

Cruzando a por¢ao norte do Parque Urbano de Santa Maria devera ser prevista via
parque, que além d e permitir acesso ao Parque possibilita ra sua integracdo ao contexto
urbano. Ao longo da via Parque deve m ser propiciad as atividades de lazer ativo e

contemplativo a populagéo.

Diretrizes Urbanisticas i Expanséo de Santa Maria (Setor Habitacional Ribeirdo e adjacéncias)
Secretaria de Estado de  Habita¢&o, Regularizagio e Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal i
SEDHAB. Governo do Distrito Federal - GDF



As marg ens do canal de drenagem , uma das possibilidades de tratamento, visando
sua insergdo no contexto do parcelamento, é a i mplantacdo de vias paralelas com projeto

paisagistico ao longo das  suas margens , a exemplo da Avenida  Tiquatira em Sao Paulo

Figura4 - Canal de Drenagemem T iquatira -SP

Considerando a situacdo de ocupagdo fatica, a implantacdo das ligacOes viarias

indicadas na ARIS Ribeirdo fica sujeita a sua viabilidade, verificada no projeto de
regularizacgao fundiaria.

A proposicao de sistema  vidrio estruturante para a Expansdo de Santa Maria esta
representada na Figura 5. As diretrizes gerais para o sistema viario dos novos parcelamentos
na regido constam do documento Nota Técnica n® 572.000.00  2/2013 -GETER/DIPLU/SUPLAN.

Sistema Viario Proposto
Expansao de Santa Maria

Legenda

Via Parque
= \/ia de Atividades
e \/ia de Circulagéo

Sistema viario

Corpos hidricos

0 495 990

Figura 51 Sistema Viario Estruturante
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1. DIRETRIZES DE USO E OCUPACAO DO SOLO
As diretrizes relativas ao uso e ocupacgdo do solo para a Expansdo de Santa Maria

foram definidas tendo como base : as macrodiretrizes do PDOT; planos setoriais; estudo da
area de extracdo mineral com sondagem a tra do do solo , realizado no ambito destas
diretrizes; estudo ambiental (Plano de Controle Ambiental) elaborado para a ARIS Ribeirdo ; e
proposta de projeto urbanistico para a ARIS (MDE-RP i 026/09 - Memorial Descritivo de
Regularizacd o de Parcelamento). Complementarmente, foram realizadas vistorias que
auxiliaram na compreensao do territério , ajudando a identificar algumas caracteristicas da
regiao .

Estas diretrizes reflete m uma concepgdo urbana para a area de gradacdo d a
ocupacdo , mais densa e verticalizada ao longo do eixo de transporte coletivo (Av. Santa
Maria) e menos densa ao longo do Ribeirdo Santa Maria, bem como de articulagdo dos novos
parcelamentos e &reas de regularizagdo com o nudcleo urbano existente de Santa Maria,
dando continuidade ao tecido urbano e promovendo o re ordenamento da ocupacao nas areas
onde héa parcelamento inform  al.

Nota -se, ainda, que 0 uso e ocupagdo da area devem compatibiliza r a oferta de areas
habitacionais, considerando as diversas faixas de renda, com o desenvolvimento de
atividades econdmicas e criagdo de emprego proximo a moradia

Os parametros de uso e ocupacao abordados consideram as disposi¢cdes do PDOT,
gue delega m as diretrizes urbanisticas definir para os novos Parcelamentos:

C variacdo de densidade demogréfica para cada porgao territorial, quando couber

(art. 39);
C valores dos coeficientes de aproveitamento méaximo, podendo este ficar abaixo
do limite maximo para a zona em que se inserem (art. 42); e

C demais indices urbanisticos (além do p ercentual minimo de 15% da gleba de

area para equipamentos urbanos e comunitarios e espacos livres de uso publico;

e tamanho minimo e méximo de lotes, j& estabelecidos no art. 43).

Para as Areas de Regularizacdo de Interesse Social - ARIS Ribeirdo e ARIS C éu Azul ,
o PDOT define parametros urbanisticos  especificos , relacionados a Estratégia de

Regulariza¢@o Fundiaria Urbana

1. USODO sOLO

Os usos admitidos na  Expansdo de Santa Maria  estdo indicados de acordo com o
zoneamento proposto na Figura 6. A delimitagcdo das zonas ndo é precisa, podendo ser
ajustada n o0 momento d a elaboragdo do projeto de urbanismo. A nomenclatura de usos e
atividades utilizada esta baseada no PDOT, art. 44, e Decreto n.° 19.071, de 6 de marco de

1998, que aprova a Classificacdo de Usos e Atividades para o Distrito Federal.
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Figura 6 i Zoneamentod e Usos

a. ARI S Ribeirdo e ARIS Céu Azul

A ARIS Ribeirdo e ARIS Céu Azul necessita m de estruturacdo de seu sistema viario,

de definicdo de areas para a implantagdo de equipamentos publicos urbanos e comunitarios,

e, no caso da ARIS Ribeirdo, a realocacdo de moradias que estdo em areas de risco elou
restricdo ambiental (conforme previ sta no TAC, Cl 8usul a S®t homa,
projeto de regularizagdo fundiaria elaborado para essa area , Apéndice A) .

A ARIS Ribeirdo (Condominio Porto Rico) tem 89,07 ha, que inclui, além de éarea
ocupada irregularmente, porcdo oeste ndo ocupada , de aproximadamente 10 ha, para onde
devem ser relocadas algumas unidades residenciais  situadas nas Etapas ll e IV . A relocagdo
de habitagBes atende ao Plano de Controle Ambiental T PCA do Setor Ribeirdio  quanto as
unidades identificadas em are as de risco e/ou restricdo ambiental

A ARIS Céu Azul esté localizada entre a DF -290 e o limite sul do Distrito Federal. A
ocupacao se estende pelo Estado de Goias.

No processo de regulari  zacdo fundiaria, a destinacédo dessas area s deve ser mantida,
preferencialmente, para uso residencial unifamiliar. Sdo admitidos usos compativeis com a
escala residencial, como equipamentos publicos, comércio de bens e servigos , € industrial de
baix a incomodidade , em especial ao longo da via de Ati vidades .

O uso Misto (Residencial multifamiliar/comércio de bens e servi¢os) € admitido de
forma excepcional para 0s casos em que o projeto de regularizagao fundiaria i dentificar como

situacao fatica , ou nos vazios urbanos
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