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I.  APRESENTACAO

Este projeto tem por objetivo o parcelamento da area denominada Subcentro
Urbano 100-300 da Cidade do Recanto das Emas — RA XV, destinado a
parcelamento futuro pelo Projeto de Urbanismo - URB 169/93.

A é&rea de projeto com aproximadamente 13 ha e é delimitada pelas Quadras
305/306 e 111/112. Na area de projeto do Subcentro 100/300 ja estao implantados
uma area de Feira (a ser desativada), Batalhdo da Policia, uma Praca e um Complexo
Esportivo.

Conforme definido no MDE 169-93 do Projeto Urbanistico original da Cidade, os
subcentros foram introduzidos para atender melhor a populacdo das quadras
periféricas, mais distantes do Centro Urbano. A sucesséo de Equipamentos Publicos
Comunitarios implantados sem um ordenamento do conjunto imp&e a necessidade
urgente de um projeto de parcelamento urbano.

Assim, o objetivo do projeto do Subcentro Urbano 100-300 é abrigar as mais
diversas atividades e funcionar como ponto atrativo da comunidade do Recanto das
Emas, propiciando facilidade nos acessos para pedestres e ciclistas, além do
transporte coletivo e veiculos em geral, mediante ampla rede de ciclovias e calcadas
propostas.

Considerando a multifuncionalidade do Subcentro, a preservacdo da area do
campo de futebol e do Batalhdo de Policia como lotes de equipamentos publicos,
além de um novo lote para equipamento de cultura, os demais 32 novos lotes criados
apresentam varios usos.

Tais lotes sdo propostos com coeficiente de aproveitamento equivalente a 3, de
modo a garantir o limite maximo de 4 pavimentos, e com uma taxa de 70% de
ocupacao dos lotes, permitirdo a edificacdo de 30.253 m2 destinados a éareas
residenciais e quase 800 domicilios. Considerando populagdo média de 3,76 hab por
domicilio (PNAD 2017), a populagéo estimada do novo parcelamento sera de menos
de 3000 habitantes. Outros 14.473m2 serdo destinados a comércio, prestacao de
servigos, uso industrial leve ou institucional, sem possibilidade do uso residencial.

A densidade habitacional do parcelamento é portanto de 250hab/ha.

O projeto cria também 11.300m2 de areas verdes, na forma de pragas e jardins,
além de garantir o plantio de mais de 200 novas espécies vegetais em areas de
calcadas e ciclovias.
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Figura 1 Proposta volumétrica para o Subcentro 100-300, com o Batalh&o de Policia e 0 Campo de
Futebol preservados

l.1. CROQUI DE LOCALIZACAO

1.2. AREA TOTAL

A poligonal de parcelamento compreende a area de parcelamento futuro n9
02, devidamente averbada com suas delimitacdes na Matricula 178177, com total de
124.427.45m2.

ll. PROJETOS MODIFICADOS, ANULADOS OU SUBSTITUIDOS

Este projeto altera e complementa o Projeto de Urbanismo URB 169/93, fl 14/71,
fl 15/71 e fl 55/71.

lIl. COMPOSICAO DO PROJETO

7z

Este projeto é composto pelo Levantamento Topografico (TOP), por este
Memorial Descritivo (MDE), pelo Projeto de Urbanismo (URB) e pela Norma de Uso
e Gabarito (NGB), conforme discriminado a seguir:

A. Levantamento Topografico — TOP — 039/2021

B. Memorial Descritivo - MDE 039/2021- constituido de 18 paginas;
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C. Projeto de Urbanismo — URB — 039/2021

IV. LEGISLACAO RELATIVA AO PROJETO

Federal

Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de 79, que dispde sobre o parcelamento do
solo urbano;

Lei n° 9.785, de 29 de janeiro de 1999, que altera a Lei n° 6.766/79;

Lei n° 12.587, de 3 de janeiro de 2012, que institui as diretrizes da Politica
Nacional de Mobilidade Urbana que em seu art. 6° define a prioridade dos modos
de transportes ndo motorizados sobre os motorizados e dos servicos de
transporte publico coletivo sobre o transporte individual motorizado.

Lei n° 10.098, de 19 de dezembro de 2000, que estabelece normas gerais e
critérios basicos para a promocéo da acessibilidade das pessoas portadoras de
deficiéncia ou com mobilidade reduzida, e da outras providéncias.

Decreto n° 5.296, de 2 de dezembro de 2004 — regulamenta as leis n°
10.048/2000 e 10.098/2000 sobre acessibilidade universal.

ABNT - NBR 12255, de dezembro de 1990 — Execucéo e utilizagdo de passeios
publicos.

ABNT — NBR 9050, de 03 de agosto de 2020 — Acessibilidade a edificacdes,
mobiliario, espacos e equipamentos urbanos.

ABNT — NBR 16537, de 27 de junho de 2016 — Acessibilidade — Sinalizacao tatil
no piso — Diretrizes para elaboracao de projetos e instalacéo.

Distrital

Lei n°6.269, de 29 de janeiro de 2019, que institui 0 Zoneamento Ecologico-
Econdmico do Distrito Federal - ZEE-DF em cumprimento ao art. 279 e ao
art. 26 do Ato das Disposi¢cdes Transitérias da Lei Organica do Distrito
Federal e da outras providéncias.

Lei Complementar n°® 803, de 25 de abril de 2009, que aprova o Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal (PDOT/DF), atualizada
pela Lei Complementar n® 854, de 15 de outubro de 2012.

Lei Complementar n°® 948, de 16 de janeiro de 2019, que aprova a Lei de
Uso e Ocupacéo do Solo do Distrito Federal - LUOS nos termos dos artigos
316 e 318 da Lei Orgéanica do Distrito Federal e da outras providéncias.

Lei n®992, de 28 de dezembro de 1995 - (VIDE - Lei Complementar n® 683, de
21 de marco de 2003) que dispde sobre parcelamento de solo para fins urbanos
no Distrito Federal e da outras providéncias.

Decreto n° 28.864, de 17 de marco de 2008, que regulamenta a Lei n° 992/95;

Lei n° 041, de 13 de setembro de 1989, que dispde sobre a Politica Ambiental
do DF e da outras providéncias.
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Decreto n° 12.960, de 28 de dezembro de 1990, que regulamenta a Lei n.°
041, de 13/09/89;

Decreto n° 15.869, de 26 de agosto de 1994, que altera o paragrafo unico do
art. 56 e o art. 57do Decreto n.° 12.960.

Lei n° 3.919, de 19 de dezembro de 2006, que dispde sobre acessibilidade
universal no Distrito Federal.

Lei n°® 4.317, de 9 de abril de 2009, que institui a Politica Distrital para
Integracdo da Pessoa com Deficiéncia.

Lei n° 2.477, de 18 de novembro de 1999, que dispde sobre a obrigatoriedade
de destinagdo de vagas para o idoso nos estacionamentos publicos e privados
no Distrito Federal.

Lei n° 3.835, de 27 de marco de 2006 — Dispde sobre pavimentacdo de
estacionamentos no Ambito do Distrito Federal e da outras providéncias.

Lei n° 3.885, de 7 de julho de 2006 — Assegura, na forma que especifica a
politica de mobilidade urbana cicloviéria de incentivo ao uso de bicicleta no
Distrito Federal e d&a outras providéncias.

Lei n° 929, de 28 de julho de 2017, que dispde sobre dispositivos de captacao
de &guas pluviais para fins de retencao, aproveitamento e recarga artificial de
aquiferos em unidades imobiliarias e empreendimentos localizados no Distrito
Federal e da outras providéncias.

Decreto n° 38.047, de 9 de marco de 2017, que regulamenta o art. 20, da Lei
Complementar n° 803, de 25 de abril de 2009, no que se refere as normas
viarias e aos conceitos e parametros para o dimensionamento de sistema viario
urbano do Distrito Federal, para o planejamento, elaboracéo e modificacéo de
projetos urbanisticos e da outras providéncias:

Art. 31. E de competéncia do 6rg&o gestor do planejamento urbano e
territorial:
| - a elaboracao, andlise e aprovacao dos projetos urbanisticos;
Il - a criagdo, ampliacdo e modificacdo do sistema viario urbano,
inclusive os relativos a revitalizagdo urbana, nas areas consolidadas
e nos novos parcelamentos do solo; e
Il - a elaboracéo, andlise e aprovacao dos projetos paisagisticos, nas
areas consolidadas e nos novos parcelamentos do solo.
Decreto n° 38.247, de 1° de junho 2017 - Dispde sobre os procedimentos para
apresentacao de projetos de urbanismo e dé outras providéncias.

Decreto n° 14.783, de 17 de junho de 1993 — Dispde sobre o tombamento de
espécies arboreo-arbustivas e da outras providéncias.

Decreto n° 32.575 de 10 de dezembro de 2010 — Aprova a alteracdo do
referencial geodésico do Projeto do Sistema Cartografico do Distrito Federal —
SICAD Astro Datum Chud para o Sistema Geodésico Brasileiro — SGB
SIRGAS-2000,4.

Decreto n° 27.365, de 01 de novembro de 2006 — Altera o sistema rodoviario
do DF e fixa as faixas de dominios do Sistema Rodoviario do Distrito Federal —
SRDF e suas alteracgdes.
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Decreto n° 37.966, de 20 de janeiro de 2017, que aprova a Tabela de
Classificacado de Usos e Atividades Urbanas e Rurais do Distrito Federal e da
outras providéncias.

Decreto n° 17. 700, de 25 de setembro de 1996, que define as Normas de
Edificacdo, Uso e Gabarito para a Cidade Satélite Recanto das Emas.

V. SITUACAO FUNDIARIA

A areatrata-se da area de parcelamento futuro n° 02, devidamente averbada com
suas delimitacdes na Matricula 178177 (57719163), conforme Despacho -
TERRACAP/DITEC/GEPRO/NUREG 57719398.

VI. CONSULTA AS CONCESSIONARIAS

Foram realizadas consultas as concessionarias de servicos publicos quanto a
capacidade de atendimento, interferéncias com redes existentes ou projetadas,
faixas de servidao destas redes e seu custo de remanejamento se for o caso. Em
resposta obtivemos:

e CAESB: Verificou-se que a rede existente esta implantada na Av. Recanto das
Emas onde néo é prevista a criagdo de lotes e nas proximidades da feira que sera
desativada. Aguardamos resposta oficial da CAESB.

e CEB: Verificou-se que a rede existente esta implantada na Av. Recanto das
Emas, onde nao é prevista a criacdo de lotes e nas proximidades da feira que
sera desativada. Aguardamos resposta oficial da CAESB.

NOVACAP: O Despacho - NOVACAP/PRES/DU 56185410 informa que existe
interferéncia com rede publica implantada na poligonal de estudo. Em estudo aos
documentos encaminhados (56185301), (56185318), (56185325), (56185364),
verificou-se que a rede existente esté implantada na Av. Recanto das Emas, onde
nao é prevista a criacdo de lotes e nas proximidades da feira que sera desativada.

SLU: A Lei n°® 11.445/2007 determina que cabe ao Governo realizar a coleta
domiciliar e manejo dos residuos em todo o DF. entulhos e de grandes geradores
é de responsabilidade do gerador de residuos.

TELECOMUNICACOES: O Despacho - SEDUH/SUPAR 54826808 afirma que em
consulta realizada ao Banco de Dados dessa Coordenacdo de Aprovacdo e
Licenciamento de Locacdo de Infraestruturas Urbanas-COLINF/ULINF/SUPAR, foi
constatado ndo existir nenhum requerimento ou processo de licenciamento, que
solicita aandlise de viabilidade para implantacdo ou regularizacdo de
infraestruturas de telecomunicac8es em areas publicas, proximas a area de projeto
demarcada. Assim, tendo como base o estabelecido nos artigos 40 e 41 do Decreto
n° 33.974, de 06 de novembro de 2012:
“Art. 40. Os concessionarios de area publica ficam obrigados a efetuar o
remanejamento, provisorio ou definitivo, dos equipamentos sob sua
responsabilidade, sempre que for solicitado pelo Poder Publico do Distrito
Federal, em razdo de interesse publico relevante.
Art. 41. O Distrito Federal fica isento de responsabilidade por indenizacdo de
qualquer espécie, inclusive por benfeitorias ou acessbes, no caso de
cancelamento da licenca e de rescisdo do contrato, em caso de relevante
interesse publico, de que trata este Decreto, ficando o 6nus de eventuais
remanejamentos da infraestrutura e de recomposi¢cao do logradouro publico a
cargo do concessionario responsavel. ”
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VIl. CONDICIONANTES AMBIENTAIS

O Estudo de Impacto Ambiental — EIA e respectivo Relatério de Impacto
Ambiental - RIMA 085/91 — Zona de Expansao Urbana 1 —2 ZEU 1 — RA Il — Gama
foi elaborado pela empresa ENGEA — Avaliagdes, Estudos do Patrimonio e
Engenharia Ltda., dezembro de 1991 que estudou as terras delimitadas pelas
Rodovias DF-060, DF-001 (BR-251), DF-480 e DF-180 para avaliar as possibilidades
de ocupacéo e identificar a potencialidade da area para fins urbanos considerando
as limitacdes fisico-ambientais do sitio.

No que tange ao Zoneamento Ecolégico-Econémico - ZEE, Lei n°® 6.269, de 29
de janeiro de 2019, a é&rea encontra-se na Zona Ecologica-Econdmica de
Dinamizacao Produtiva com Equidade — ZEEDPE, destinada a diversificar as bases
produtivas do Distrito Federal com inclusdo socioeconémica compativel com os
riscos ecoldgicos e com 0s servicos ecossistémicos.

Na matriz socioecondmica, as diretrizes para a Subzona de Dinamizacgéo
Produtiva com Equidade - SZDPE 2 indicam a promocéo de Atividades Produtivas
de Natureza N3, N4 e N5, que: ndo dependam diretamente da manutencdo do
Cerrado e estejam relacionadas a comércio e servicos como educacdo, saude,
telecomunicacdes, transporte e turismo (N3); atividades relacionadas a exploracéo
do potencial logistico do Distrito Federal, tais como armazenagem e transporte,
localizadas preferencialmente nas extremidades da malha urbana ou contiguas as
rodovias (N4); atividades relacionadas a transformacao de matérias-primas e
preferencialmente associadas a servigcos tecnoldgicos de alto valor agregado, na
forma de polos ou distritos, podendo demandar a implantacdo de infraestrutura (N5).

A é&rea apresenta na matriz ecolégica de riscos ambientais 4 quanto a risco
erosivo e 5 quanto ao risco de natural dos aquiferos e risco de contaminacao de
subsolos, 0 que demonstra ser desaconselhavel estratégias de infiltracdo direta no
solo sem mecanismos de filtragem da &gua das chuvas. Sendo assim, o projeto
propde areas arborizadas ao longo de calgadas e ruas e pracas pontuais, onde se
privilegia a arborizagdo. Recomenda-se também o tratamento do piso do campo de
futebol implantado. Por outro lado, a area ndo apresenta cerrado nativo, nao
apresentando risco significativo.
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Na area de projeto ndo existem quaisquer categorias de Areas de Preservacio
Permanente — APPs ou Unidades de Conservacéo.

VIII. CONDICIONANTES URBANISTICOS

De acordo com o0 PDOT Lei Complementar n° 803, de 25/04/2009, revisado pela
Lei Complementar n° 854, de 15 de outubro de 2012, a area encontra-se na Zona
Urbana Consolidada. A Zona Urbana Consolidada é composta por areas
predominantemente urbanizadas ou em processo de urbanizacdo. Para o Recanto
das Emas, o PDOT define a densidade alta, com valores superiores a 150 habitantes
por hectare. Na Zona Urbana Consolidada, devem ser desenvolvidas as
potencialidades dos nulcleos urbanos, incrementando-se a dinamica interna,
melhorando sua integracdo com areas vizinhas e promovendo o uso diversificado,
de forma a otimizar o transporte publico, a oferta de empregos e a utilizacdo da
infraestrutura urbana e dos equipamentos publicos.

Quanto a densidade populacional, tomou-se por referéncia o saldo populacional
de 8.810 habitantes calculado pelas DIRETRIZES URBANISTICAS ESPECIFICAS -
DIUPE 09/2017 - Regido do Centro Urbano e Subcentro 400/600 do Recanto das
Emas analisou a questdo da densidade populacional do Recanto das Emas,
conforme estabelecido pelo PDOT, enquadra-se na categoria de média densidade
(até 150 hab./ha)- ANEXO VIIl.

O calculo da densidade bruta estabelecida pelo PDOT para a poligonal do Nucleo
Urbano Consolidado do Recanto das Emas é de no méaximo 153.576 habitantes (150
habitantes X 1.023,84hectares).

Para fins de célculo de densidade de acordo com o Censo 2010 o Nucleo Urbano
do Recanto possui 112.060 habitantes. Considerando uma taxa média de
crescimento anual de 2,24% (fonte:PDAD) tem-se uma populacdo de 127.989
habitantes no ano de 2016. Dessa forma, ha ainda a possibilidade de incremento
populacional de 25.587 habitantes.

O Nucleo Urbano do Recanto das Emas encontra-se em sua quase totalidade
ocupado, a excec¢do das Areas de Parcelamento Futuro previstas no Projeto de
Urbanismo composto pela URB 169/93 e o MDE 169/93, denominadas Centro
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Urbano, Subcentro 400/600 (objetos dessas Diretrizes) e outr oSubcentro, os quais
encontram-se vazios.

Para promover o pleno desenvolvimento urbano, econdmico e social e consolidar
o Centro Urbano e Subcentro 400/600 como novas centralidades se faz necessaria
a variacdo de densidade, permitida pelo PDOT, estabelecendo-se a densidade de
300 hab./ha para a poligonal do projeto do Centro Urbano e de 250hab/ha, para o
Subcentro 400/600 preservando-se ainda, desta forma, como meédia, o valor de
referéncia de 150 hab./ha para a poligonal de todo o Nucleo Urbano e permitindo o
adensamento do outro Subcentro.

A populagéo total estimada da porgéo Territorial do Nucleo Urbano do Recanto
das Emas com o incremento das densidades do Centro Urbano e Subcentro 400/600
é de 144.766 habitantes, restando ainda, 8.810 habitantes a serem distribuidos no
outro Subcentro e demais setores do Recanto das Emas."

Como area de parcelamento futuro indicada no Projeto de Parcelamento do
Recanto das Emas, segundo o Memorial Descritivo 169/93 o Subcentro 100/300,
apesar de ter uma escala menor que o Centro Urbano, comportard 0S mesmos usos,
mas com altura maxima de 04 (quatro) pavimentos. Esta altura permitira, segundo o
MDE 169/93, “uma diversidade do perfil urbano de forma nao abrupta, mais
condizente com a escala residencial, e sem concorrer como marco maior
estabelecido para a cidade — O Centro Urbano.” Ainda segundo o MDE 169/93, “os
espacos publicos deverdao funcionar como espacgos verdes, dentro da estrutura
urbana que, além do obijetivo visual e cénico, bioclimaticamente ajudardo a controlar
a temperatura urbana, aumentado a umidade relativa do ar, captando a poluicdo e
permitindo uma maior permeabilidade do solo.” “As pragas, como importantes locais
de convivio social, cultural e de lazer, terdo tratamento paisagistico apropriado de
forma a qualificar esses espagcos como uma escala gregaria.” (MDE 169/93)

Complementarmente, as Diretrizes Urbanisticas formuladas pela Secretaria de
Desenvolvimento de Cidades da SEDUH indicam que o projeto de parcelamento
deve incorporar o lote ocupado pela Policia Militar como elemento de organizacao e
estruturacao do espaco urbano. Deve ser criada uma ligacdo norte-sul, caracterizada
como Avenida de Atividades, delimitada por prédios com 4 pavimentos, com
definicdo de galerias de pedestres configurando perspectivas para o pedestre e a
sensacao de estar em um entorno urbano.

Séo proibidas as fachadas cegas voltadas para o logradouro publico e localizadas
no nivel da circulagéo dos pedestres, contribuindo para a vitalidade urbana e para a
segurancga do espaco publico. Deve ser proibido o cercamento de projecdes, galerias
e fachadas ativas. E obrigatoria a fachada ativa nas edificagdes localizadas nas Vias
de Circulacao e nas Vias de Atividades quando o uso comercial estiver no térreo.

Quanto ao uso do solo, as Diretrizes Urbanisticas indicam: comércio de bens e
prestacdo de servicos; institucional ou comunitario; industrial de baixa incomodidade;
residencial (habitacdo coletiva) e equipamentos publicos comunitérios e
equipamentos publicos urbanos (EPC e EPU).

Quanto a Ocupacao do Solo, as Diretrizes Urbanisticas recomendam, entre
outros aspectos:

e Proibir o parcelamento no formato de condominios urbanisticos (casas);
o Mesclar oferta de areas residenciais para diferentes faixas de renda;

e Garantir permeabilidade na malha urbana;

¢ O lote ocupado pela Palicia Militar deve ser mantido;

e O lote destinado a Feita Permanente do Recanto das Emas devera ser
transferido para local especifico;
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e A altura maxima das edificacBes (4 pavimentos) deve ser considerada a
partir da cota de soleira, sendo excluidos: caixa d’agua, casas de
maquinas, antenas, chaminés, campanarios e para raios;

o 10% da area parcelavel com cobertura vegeta;

o Nos Espacos Livres de Uso publico - como pracas, jardins publicos, areas
de lazer e de recreacdo - deverdo ser garantidos o minimo de 50%
(cinquenta por cento) de areas permeaveis;

e Nas divisas de unidades imobiliarias voltadas para vias e outros
logradouros publicos, permeabilidade visual minima de 70% do
cercamento;

e cercamento murado (sem permeabilidade visual) serd admitido apenas
nas divisas entre lotes, devendo respeitar altura maxima de 2,40 m (dois
metros e quarenta centimetros);

e acessos para pedestres as unidades imobilidrias lindeiras a espacos
abertos — como ruas, pracas e outros espacos livres de uso publico —
devem ser dispostos nas divisas voltadas para esses espacos;

¢ Ao longo das divisas dos lotes com as vias principais (vias de circulagéo,
de atividades e coletoras) e pracas e outros espacos livres de uso publico
devem ser evitadas fachadas cegas.

e Permissao de subsolo

VIII.1- Mobilidade na area

Conforme as Diretrizes Urbanisticas, a auséncia de sistema viario cortando o
Subcentro dificulta a circulagcdo na regido e as quadras lindeiras encontram-se
segregadas. Assim, a malha urbana do Subcentro 100/300 foi pensada para criar
articulagbes com o sistema viario adjacente, criando-se uma conexao viaria norte-
sul, cuja funcdo é articular as quadras adjacentes ao Subcentro, conectando a nova
area de parcelamento a Avenida Recanto das Emas. A proposta tem como finalidade
de incentivar 0 uso da bicicleta como meio de transporte e diminuir a necessidade do
uso do carro circulando na cidade. A ciclovia é parte da concepcéo do projeto, para
atender aos habitantes locais.

As Diretrizes Urbanisticas reforcam, porém, a necessidade de previsdo de
estacionamentos ao longo das avenidas principais e dos edificios de uso misto para
garantir o acesso ao comercio localizado no térreo. Essas areas de estacionamento
devem ser entremeadas com o plantio de arvores e areas verdes.

As Diretrizes Urbanisticas recomendam a previsdo de uma rede de calgcadas
segura, confortavel e agradavel, a fim de incentivar a mobilidade ativa, principalmente
no interior da ocupacéao urbana, com dimensdes das calcadas compativeis ao tipo de
uso e ocupacdo previstos para area, garantindo mobilidade e acessibilidade
universais, valorizando o pedestre e o ciclista enquanto usuérios do espago publico.

VIII.2- Aspectos Econémicos

O Subcentro 100-300 esta inserido no contexto de um tecido urbano
predominantemente residencial. A possibilidade de usos diversificados ira atrair um
conjunto de atividades e empreendimentos que dinamizardo o entorno imediato.

Determinacdo da Rentabilidade Econdémica do Projeto
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A literatura econOmica trata que terrenos situados no entorno de
empreendimentos de porte aumentam significativamente de valor em funcéo da sua
proximidade, da nova atratividade, das melhorias urbanas e da acessibilidade
construida pelo mesmo. Dessa forma, o efeito “positivo” desta valorizagao aplica-se
em principio ao proprietario do terreno. Porém, efeitos multiplicadores de melhoria
urbana podem ser esperados em funcao desta valorizacao.

Nesse aspecto, o novo parcelamento tendera a aumentar o valor dos iméveis no
entorno imediato das vias que circundam as areas de projeto, uma vez que serao
oferecidas tipologias diferenciadas (lotes para Habitacdo Coletiva em seu perimetro
com comércio no térreo).

Por se tratar de um empreendimento com varias atividades, sera oferecida a
comunidade local uma série de novas oportunidades econdmicas.

Assim, o efeito de geracdo de emprego para a populacéo residente no entorno
deve ser bastante alto, além da geracdo de novos locais de moradia, que atraem
populacgéo residente estimulando ainda mais 0 mercado consumidor da regiéo.

Para se estimar os resultados econdmicos da implantacdo do empreendimento,
convém examinar os efeitos diretos e indiretos que serdo causados pelo projeto,
permitindo verificar quando a economia como um todo esta sendo prejudicada ou
beneficiada.

BN

Do ponto de vista do Estado, existem vantagens relacionadas a valorizagcao
imobiliaria, bem como com relagéo a oferta de novos servigos na regido, o que reflete
no aumento da arrecadagéo, uma vez que o IPTU da regido tenderd a aumentar, bem
como haverd maior arrecadacdo de ICMS com as novas atividades comerciais e de
prestacdo de servicos.

Por outro lado, o fato de parte do parcelamento estar inserido nos Programas
Habitacionais implicard maior controle nos valores venais para desestimular o
processo de elitizagdo do bairro, que conduz a expulsédo da populagéo originalmente
assentada (oriunda dos programas habitacionais).

Ainda que ocorra tal processo, segundo MARTINS (2012) a elitizac&o dos bairros
industriais é compensada pelo processo conhecido como filtering, isto é, os novos
empreendimentos mais valorizados atraem moradores de maior poder aquisitivo,
cujas antigas moradias poderao ser ocupadas por novos moradores, eventualmente
de menor poder aquisitivo, que abrem, por sua vez, a possibilidade de que suas
antigas residéncias sejam ocupadas por outros moradores, e assim sucessivamente.

IX. PROPOSICOES

A area de parcelamento futuro denominada Subcentro 100/300 é constituida por
uma faixa de terra no prolongamento da Av. Recanto das Emas onde o canteiro
central da Avenida sofre um alargamento, uma espécie de “ilha” na altura das
Quadras 100/300. Atualmente, a area encontra-se parcialmente ocupada pela Policia
Militar do DF, uma Feira Permanente (a ser desativada) e uma quadra de esportes.
A area conta com uma ciclovia em todo o perimetro do futuro parcelamento e uma
rua que da acesso ao lote da PMDF. A poligonal da area esta localizada em area
com declive consideravel, podemos perceber pelo corte no terreno ocupado pela
PMDF. A &rea é servida por transporte publico, em seu perimetro, e conta com bares
e restaurantes, além de residéncias unifamiliares no entorno imediato.

IX.1 - Sistema viario

Todas as vias propostas foram concebidas como ruas completas, isto €, contam
com previsdo de infraestrutura cicloviaria (tais como ciclovias, calcadas
compartilhadas ou zona 30), calcadas amplas e arborizagéo.
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Fig. 2- Ciclovia e calgadas propostas no projeto

Procurou-se orientar o desenho viario de forma diagonal as curvas de nivel,
evitando vias com alta declividade.

IX.2 — Sistemas de espacos livres

Atualmente, os espacos vazios no Subcentro 100/300 descontroem o tecido
urbano e dificultam a orientagéo e o deslocamento para os pedestres.

Foram definidas varias areas de pracas internas aos quarteirdes e adjacentes ao
campo de futebol e ao Batalh&do de Policia.

Considerou-se primordial integrar a arborizagdo aos circuitos de ciclovia e
caminhos de pedestres integrando as diversas areas, sombreando caminhos de
pedestres, ciclovias e estacionamentos. Procurou-se na arborizacdo padronizar as
areas de plantio, mas propiciar identidade a cada via e promover a variagéo de
espécies e biodiversidade.

S0 propostas espécies de grande porte nos canteiros ou jardins periféricos e
espécies nativas preferencialmente do bioma Cerrado ou bem adaptadas.

Ao longo das &reas de estacionamento, é proposta a arborizagéo a cada 3 vagas,
seja na faixa de servigo das calgadas (no caso de estacionamentos a 90°), seja entre
as vagas de estacionamento a 45°.

Assim, o projeto cria 11.300m2 de areas verdes, na forma de pracas e jardins,
além de garantir o plantio de mais de 200 novas espécies vegetais em areas de
calcadas, ciclovias e estacionamentos.

IX.3- Tipologia das edificagcdes

A proposta de ocupacao dos lotes prevé um embasamento continuo, na escala
visual do pedestre com um corpo edificado com 4 pavimentos, que podera ser
continuo ou fragmentado.

A vantagem do modelo de embasamento continuo é a configuragdo de uma
fachada urbana que delimita o espac¢o da rua e cria atracdes para o pedestre. O corpo
da edificacdo continuo ou fragmentado configura perspectivas para o pedestre e a
sensacgao de estar em um entorno urbano, sem, entretanto, alcancar alturas que ndo
estdo no angulo de visdo do pedestre.
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Fig.3 Simulacdo da das calcadas sob as galerias/lembasamentos das edificagcbes

Foram propostos lotes com coeficiente de aproveitamento equivalente a 3, de
modo a garantir o limite maximo de 4 pavimentos, e com uma taxa de 70% de
ocupacao, permitindo a edificacdo de 86.000m2 e quase 990 domicilios.

Considerando populagdo média de 3,76 hab por domicilio (PNAD 2017), a
populacao estimada do novo parcelamento sera de 3.740 habitantes.

IX.4- Usos

Considerando que o0s usos propostos pelo PDOT para o Subcentro 100/300 dof
Recanto da Emas incluem ampla gama de atividades nos usos comercial, prestacao de
servicos, institucional, EPC, EPU e industrial de baixa incomodidade, sdo propostas as
seguintes Unidades de Uso e Ocupacéao do Solo — UOS, em conformidade com o definidof
com a Lei Complementar n.° 948, de 16 de janeiro de 2019, que aprovou a Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo — LUOS:

- W . W W .

UOS CSIIR, na subcategoria CSIIR 2 (voltada a areas de maior acessibilidade dos
ndcleos urbanos, em vias de atividades, centros e subcentros): onde séol
obrigatérios 0os usos comercial, prestacdo de servigos, institucional, industrial e
residencial, simultaneamente ou ndo. Como uma centralidade urbana, o projeto]
adota como premissa criar uma ambiéncia multifuncional dessa nova area urbana,
garantindo vitalidade nos diferentes horarios da semana. Assim, a convivéncial
entre usos residenciais e atividades produtivas ir4 oferecer dinamicas urbanas
mais atrativas.

UOS CSilI, na subcategoria CSII 2 (voltada a areas de maior acessibilidade dos
nacleos urbanos, em vias de atividades, centros e subcentros): onde saol
obrigatérios 0s usos comercial, prestacdo de servicos, institucional e industrial,
simultaneamente ou ndo, em que ndo é admitido o uso residencial. Tal unidade
de uso e ocupacédo do solo foi adotada nas bordas do parcelamento, de forma aj
oferecer alternativas de lotes destinados a areas produtivas para a vizinhancga,
onde existe pouca oferta de lotes com tal destinacao.
UOS Inst EP - Institucional Equipamento Publico, onde sdo desenvolvidas
atividades inerentes as politicas publicas setoriais, constituindo lote de
propriedade do poder publico que abrigue, de forma simultdnea ou né&o,
equipamentos urbanos ou comunitarios. Os equipamentos publicos regularizaraml
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a situacdo do Batalh&o de Policia e do Campo de Futebol, implantados, e permite|
ainda a consolidag¢éo de uma atividade cultural no novo lote proposto.

B UOs- INSTEP

B Uos- csiiz
B uos- CSRII2
[ PRACAS

Fig.4 Usos propostos de acordo com a LUOS (Lei Complementar 948/2019)
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