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GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL

SECRETARIA DE ESTADO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAÇÃO DO
DISTRITO FEDERAL

Secretaria Execu�va de Licenciamento e Regularização Fundiária

Diretoria de Gestão de Estudos de Impacto de Vizinhança

 

Parecer Técnico n.º 13/2023 - SEDUH/SELIC//DIEIV  

PARECER TÉCNICO 

DIRETORIA DE GESTÃO DE ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA - DIEIV
 

Brasília, 28 de março de 2023
 

Referência: Processo SEI nº 00390-00004055/2022-48
Interessado: HEIL ASSESSORIA IMOBILIÁRIA LTDA.
Assunto: 2ª Análise do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhança - EIV, rela�vo ao empreendimento Lótus Tower,
localizado no Setor de Autarquias Norte - SAU/Norte, Quadra 05 Lote A, Brasília – DF.
 

1. INFORMAÇÕES PRELIMINARES

Trata o presente Parecer Técnico de 2ª análise da CPA/EIV rela�va ao Estudo de Impacto de
Vizinhança - EIV, do empreendimento Lótus Tower, localizado no Setor de Autarquias Norte - SAU/Norte,
Quadra 05 Lote A, Brasília – DF, após realização de 3ª análise pela Comissão Permanente de Análise de
EIV - CPA/EIV, visando-se a conferência das exigências e recomendações elencadas no Parecer Técnico
n.º 59/2023 - SEDUH/GAB/CPA-EIV (107788031), consolidado na 43ª Reunião Ordinária da Comissão
Permanente de Análise do EIV - CPA/EIV em 10/03/2023.

A presente análise foi realizada pelos representantes da DIEIV e Detran em atendimento ao
citado Parecer Técnico n.º 59/2023, que  indicou os seguintes procedimentos: 

(.. ) além do cumprimento das 10 exigências, esta comissão teceu
recomendações neste parecer as quais espera ver adicionadas ao escopo do
estudo como condição para o prosseguimento para a realização da Audiência
Pública.
Para tanto, o estudo deve ser apresentado à DIEIV/SELIC, a fim de realizar os
procedimentos necessários para a conferência das exigências remanescentes e
o atendimento às recomendações expressas neste parecer, consoante o art. 3º,
§3º, do Decreto nº 43.804/2022, que define como competência daquela
diretoria prestar suporte técnico rela�vo aos processos do EIV.

Verificado, pela DIEIV e órgãos cabíveis, o cumprimento das exigências e o
atendimento às recomendações, essa CPA/EIV entende estarem cumpridas as
condições para a realização da Audiência Pública.
[grifos acrescidos]

A presente análise pautou-se pelos seguintes documentos, inseridos no processo 00390-
00002381/2023-00, inserto nos autos:

E-mail - Lótus Tower (109034802)
Carta nº 57/2023 - Lótus Tower (109034818)
Estudo Urbanís�co EIV - Lótus Tower (vers.22.03.23) - 1/4 (109035261)
Estudo Urbanís�co EIV - Lótus Tower (vers.22.03.23) - 2/4 (109035275)
Estudo Urbanís�co EIV - Lótus Tower (vers.22.03.23) - 3/4 (109035293)
Estudo Urbanís�co EIV - Lótus Tower (vers.22.03.23) - 4/4 (109035297)

https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/2157e3f5b4cc4e76881d26c68c903c64/exec_dec_43804_2022.html#txt_6b5e6b2e92fc4adb7c1896d8e4f5be43
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Relatório de cumprimento de exigências PGV (109036660)
Projeto Arquitetônico - Implantação (1/1) - Anexo II (109039870)
Projeto Arquitetônico - 5º subsolo (1/2) - Anexo II (109041363)
Projeto Arquitetônico - 5º subsolo (2/2) - Anexo II (109041413)
Projeto Arquitetônico - 4º subsolo (1/4) - Anexo II (109041447)
Projeto Arquitetônico - 4º subsolo (2/4) - Anexo II (109041873)
Projeto Arquitetônico - 4º subsolo (3/4) - Anexo II (109041932)
Projeto Arquitetônico - 4º subsolo (4/4) - Anexo II (109041945)
Projeto Arquitetônico - 3º subsolo (1/4) - Anexo II (109041972)
Projeto Arquitetônico - 3º subsolo (2/4) - Anexo II (109042002)
Projeto Arquitetônico - 3º subsolo (3/4) - Anexo II (109042009)
Projeto Arquitetônico - 3º subsolo (4/4) - Anexo II (109042070)
Projeto Arquitetônico - 2º subsolo (1/4) - Anexo II (109042085)
Projeto Arquitetônico - 2º subsolo (2/4) - Anexo II (109042115)
Projeto Arquitetônico - 2º subsolo (3/4) - Anexo II (109042176)
Projeto Arquitetônico - 2º subsolo (4/4) - Anexo II (109042190)
Projeto Arquitetônico - 1º subsolo (1/4) - Anexo II (109042244)
Projeto Arquitetônico - 1º subsolo (2/4) - Anexo II (109042257)
Projeto Arquitetônico - 1º subsolo (3/4) - Anexo II (109042280)
Projeto Arquitetônico - 1º subsolo (4/4) - Anexo II (109042298)
Projeto Arquitetônico - Térreo (1/4) - Anexo II (109042336)
Projeto Arquitetônico - Térreo (2/4) - Anexo II (109042488)
Projeto Arquitetônico - Térreo (3/4) - Anexo II (109042539)
Projeto Arquitetônico - Térreo (4/4) - Anexo II (109042570)
Projeto Arquitetônico - Corte A (1/1) - Anexo II (109043437)
Projeto Arquitetônico - Corte B (1/1) - Anexo II (109043452)
Projeto Arquitetônico - Corte C (1/1) - Anexo II (109043468)
Projeto Arquitetônico - Corte D (1/1) - Anexo II (109043489)
Projeto Arquitetônico - Cortes E / F / G / H / I (1/1) - Anexo II (109043503)
Projeto Arquitetônico - Fachada Frontal (1/1) - Anexo II (109043563)
Projeto Arquitetônico - Fachada Lateral Direita (1/1) - Anexo II (109043945)
Projeto Arquitetônico - Fachada Lateral Esquerda (1/1) - Anexo II (109043960)
Projeto Arquitetônico - Fachada Posterior (1/1) - Anexo II (109043969)
Projeto funcional de geometria - mi�gações - Anexo VII (109043973)
Projeto funcional de geometria - mi�gações - Anexo VII (109044384)
Projeto funcional de geometria - mi�gações - Anexo VII (109118834)
Projeto funcional de geometria - mi�gações - Anexo VII (109118975)
Projeto funcional de sinalização - mi�gações - Anexo VIII (109119173)

Destaca-se que a análise do Detran está consubstanciada na Manifestação 89 (109142932).

 

2. VERIFICAÇÃO DAS EXIGÊNCIAS

O Parecer Técnico n.º 59/2023 - SEDUH/GAB/CPA-EIV iden�ficou 10 exigências, dentre as
quais verificou-se que as exigências de n.º 1, 2, 3, 5, 6, 7, 8 e 9 encontram-se sa�sfatoriamente resolvidas
através da documentação apresentada, juntamente com os esclarecimentos adicionais formulados na
Carta n.º  57/2023 (109034818). 

A verificação do cumprimento das exigências está, resumidamente, exposto abaixo:
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1. Atualizar no EIV as informações rela�vas ao projeto arquitetônico deferido na etapa de
Estudo Prévio. Atualizar também referências ao Atestado de Viabilidade (agora de nº
36/2023), áreas de construção e demais parâmetros per�nentes. 

✅  ATENDIDO. 

2. Apresentar proposição para relação da transição dos espaços públicos (áreas públicas)
e privados (empreendimento). Apresentar imagens e perspec�vas para visualização
das análises do ponto de vista do pedestre.

✅  ATENDIDO. Atendido na fachada norte (pág. 414), conforme Carta nº 57/2023:

“foi apresentada no EIV nova proposta para a lateral norte do lote; o
empreendedor se propõe a apresentar propostas para as laterais sul e leste
antes da realização da Audiência Pública;”

3. Reavaliar e/ou jus�ficar as diversas citações inseridas no tópico de Sequências Visuais
que afirmam que “A percepção visual do espaço do SAUN não é alterada de forma
significa�va e con�nua sendo percebido como um espaço configurado por edificações
isoladas entre si.” Embora o SAUN se configure da maneira descrita, a implantação de
um empreendimento dessa escala altera a paisagem urbana e sua percepção visual de
maneira incisiva e clara.

✅  ATENDIDO. 

4. Corrigir as simulações do SIV 028/2017, considerando-se uma única faixa de rolamento
junto ao canteiro central. O estudo pode manter a simulação feita (com duas faixas),
para possibilitar comparações e proposições mais asser�vas quanto à fluidez veicular.
Refazer as análises e proposições com base nos novos estudos. 

❗ ATENDIDO PARCIALMENTE. De acordo com a Manifestação 89 (109142932):

O estudo apresentou no Cenário 03, p. 292 – 294 a situação do SIV 028/2017
originalmente aprovado. No entanto, deve rever alguns trechos de redação
para que fique clara a necessidade de ajuste e alteração do SIV, para manter as
duas faixas de rolamento em cada sen�do das pistas aos lados do calçadão
central, atualmente existentes, consoante a avaliação apresentada na página
295. Os trechos a serem modificados são:

Na pág. 298: “Com isso o entendimento foi de indicar alterações
no sistema viário existente que sejam compa�veis com o SIV já
aprovado para o setor, ou seja, que não atrapalhem a
implantação do SIV aprovado.

Na pág. 312: "execução do projeto de requalificação da região
(SIV 028/2017), principalmente nas quadras 4 e 5".

O estudo também deve explicitar a jus�fica�va para a implantação parcial do
SIV (e não em sua totalidade), além das razões que mo�varam as alterações
que estão sendo propostas no SIV original.
Como tais ajustes no texto não alteram a proposição final do estudo, podem ser
entregues na revisão final, após audiência pública.

5. Apresentar projeto de sinalização viária para os trechos próximos ao empreendimento,
principalmente os que sofrerão alteração, solucionando conflitos de circulação.

✅  ATENDIDO. Manifestação 89 (109142932) 
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6. Quanto às proposições de alterações geométricas (medida 5, EIV, pág. 42):

a) Esclarecer como a medida "Canalização do fluxo veicular em uma faixa de rolamento
no trecho indicado”, item (2), pode melhorar a fluidez diminuindo a capacidade da via e
da intersecção.

b) Apresentar geometria da via com a implantação dos itens (1), (2), (3) e (5) e estudos
mais detalhados, que remeteram à estas propostas, considerando os estacionamentos 
e travessias de pedestres propostos no SIV, ou a serem propostas no projeto de
sinalização.

c) O item  (6) deverá ser complementado com a implantação de coordenação
semafórica com os conjuntos semafóricos existentes na mesma via, a fim de manter o
fluxo veicular livre. Apresentar  estudo de tempo semafórico para o grupo de conjuntos
semafóricos. Re�rar a faixa de aceleração existente na intersecção com o futuro
cruzamento semaforizado.

d) Para solução do problema de travessia de pedestres e ciclistas, ao invés da
implantação da alça do viaduto L3/L2 norte, onde a declividade no local pode
impossibilitar sua execução e operacionalização, pode ser usado semáforo na alça
existente, garan�ndo a segurança da travessia sem necessidade de mudança da alça.

e) Estudar as diversas conexões com a L2 Norte, muitas delas com proximidades
menores do que a recomendada é insuficiente para o entrelaçamento, considerando
também as travessias de pedestres e ciclistas. Podendo haver modificação do SIV (se for
o caso), alteração de localização da baia de ônibus, mudança de localização de travessia.

✅  ATENDIDO. Manifestação 89 (109142932)

7. Corrigir a descrição das medidas mi�gadoras e aquela constante dos quadros resumos,
uma vez que elas devem informar o mesmo conteúdo. 

✅  ATENDIDO.

8. Corrigir o cronograma �sico financeiro, contemplando as alterações indicadas neste
parecer.

✅  ATENDIDO.

9. Apresentar imagem indicando a área de interferência de todas as medidas de
mi�gação e compensação propostas. 

✅  ATENDIDO.

10. Apresentar os seguintes esclarecimentos/revisão e/ou complementação no projeto
arquitetônico, rela�vos à análise do PGV. 

 ❗  ATENDIDO PARCIALMENTE. De acordo com a Manifestação 89 (109142932), em
síntese, tem-se as seguintes exigências:

1. A vaga reservada para pessoa idosa deve ser sinalizada com a legenda “IDOSO”. O
símbolo que foi u�lizado no projeto não está regulamentado e não deve ser u�lizado. 

2. As vagas do 3º (terceiro) subsolo e 4º (quarto) subsolo não foram atualizadas para a
simbologia indicada.
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3. Corrigir a inconsistência nas informações apresentadas entre as páginas 255 e 258 ,
onde é indicado que um valor é numericamente superior a outro, de forma equivocada,
como por exemplo: 

"Capacidade = 500 (500 por faixa, de acordo com o Manual de interseções –
DENATRAN). Como a capacidade prá�ca (500 veículos/hora) é superior ao volume de
(761 veículos/hora), pode-se afirmar que a configuração existente não atende
sa�sfatoriamente ao tráfego girando à direita."

Podemos observar que embora a conclusão (não atende) esteja correta, houve um
equívoco na informação de que a capacidade prá�ca é um valor superior a volume de
veículos.

 

A Manifestação do Detran elenca também exigências a serem cumpridas no Projeto
funcional de sinalização viária, mas ressalva que:

" Os itens aqui elencados devem ser atendidos em sua totalidade para
con�nuidade da análise e aprovação do processo, porém não impedem que
haja con�nuidade nos encaminhamentos para Audiência Pública obrigatória,
visto que os parâmetros de segurança e circulação, bem como as medidas
mi�gadoras, já estão definidos, restando os detalhamentos e projetos
execu�vos a serem elaborados em uma próxima fase. " 
[grifos acrescidos]

 

3. VERIFICAÇÃO DAS RECOMENDAÇÕES

A CPA/EIV teceu considerações sobre o escopo das medidas mi�gadoras, as quais foram
acolhidas na presente versão do estudo. Deste modo, as medidas foram agrupadas e complementadas
consoante recomendado no Parecer Técnico n.º 59/2023 - SEDUH/GAB/CPA-EIV. 

Destaca-se, ainda, que para o cumprimento da Medida 2, foi apresentada proposta para a
fachada norte, e deverá ser apresentada proposição para as demais antes da audiência pública.
Entretanto, a proposta de projeto para tal medida deverá ser objeto de análise da CPA/EIV após a
realização da consulta pública, alinhando-se a eventuais desdobramentos dela decorrentes, tendo em
vista o disposto no § 3º, art. 15 da Lei 6.744, de 07 de dezembro de 2020:

"§ 3º As sugestões e propostas advindas da audiência pública devem ser
avaliadas pela CPA/EIV e subsidiar a elaboração de parecer final quanto à
implementação da a�vidade ou do empreendimento objeto do EIV e à
definição das medidas necessárias."
[grifos acrescidos]

Verificou-se também que o estudo realizou análises viárias recomendadas pela CPA/EIV,
que ensejaram revisão na Medida 4.1 Alterações geométricas nas vias das Quadras 4 e 5 do SAUN, que
passou a compreender os locais indicados no cenário de mi�gação – item 4.5.2.e do EIV e nos Anexos VII
e VIII. 

Deste modo, resumidamente, as medidas mi�gadoras propostas na presente versão do EIV
e suas respec�vas áreas de abrangência são: 

 

https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/b0cf098b4b204910aee940fef81953df/Lei_6744_2020.html
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Fig. 01. quadro resumo de medidas mi�gadoras e compensatórias. 
Fonte: EIV, 423 e 424.
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Fig. 02. Área de interferência de todas as medidas propostas no EIV Lótus Tower. 
Fonte: EIV, pág. 421.

 

4. CONSIDERAÇÕES FINAIS

Como demonstrado neste documento, verifica-se que o EIV foi corrigido e ajustado
visando-se atender ao Parecer Técnico n.º 59/2023 - SEDUH/GAB/CPA-EIV, tendo os novos cenários de
desempenho viário apresentados ensejado necessidade de ajustes no escopo da Medida 4.1, os quais
foram acatados como solução viária, consoante detalhado na Manifestação 89 (109142932) exarada pelo
Detran.

Destaca-se que houve exigências parcialmente atendidas (exigência 4 e 10), como se
verifica no item 2 do presente parecer, as quais, entretanto, não cons�tuem impedimento ao
prosseguimento do EIV para a próxima etapa, tendo em conta que a Exigência n.º 4 trata de ajustes
pontuais no texto do estudo a fim de dar clareza e manter coerência com a proposição viária
apresentada; e a Exigência n.º 10 trata de conteúdo rela�vo ao PGV, cujo cumprimento pode ser
entregue após a realização da Audiência Pública, como indica o Parecer Técnico n.º 59/2023 -
SEDUH/GAB/CPA-EIV, in verbis:

"Destaca-se, por fim, que os projetos funcionais de acessos ao lote, rela�vos ao
PGV, devem ser entregues após a realização da audiência pública, alinhando-se
aos eventuais desdobramentos decorrentes da consulta pública, consoante o
art. 29 da Lei 5.022/2013"
[grifos acrescidos]

 

Deste modo, não se vislumbra óbices ao prosseguimento do EIV rela�vo ao
empreendimento Lótus Tower, localizado no Setor de Autarquias Norte - SAU/Norte, Quadra 05 Lote A,
Brasília – DF, à Audiência Pública.

Isto posto, destaca-se que o Decreto 43.804, de 20 de outubro de 2022, disciplina os
seguintes procedimentos cabíveis ao feito:

" Art. 28. Deve ser garan�da a par�cipação social no processo de aprovação do
EIV por meio da realização de audiência pública única. 

Art. 29. A audiência pública deve ser convocada pelo empreendedor, com
antecedência mínima de 30 dias.
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Parágrafo único. O edital de convocação deve ser publicado no DODF e em
jornal de grande circulação, de modo a garan�r sua efe�va par�cipação.
Art. 30. A audiência pública deve ser realizada na Região Administra�va em que
está localizado o empreendimento em análise e a Administração Regional deve
compor a mesa da audiência pública, juntamente com representante da
unidade gestora do EIV.

Art. 31. A organização, coordenação e os custos decorrentes da realização da
audiência pública do EIV são de responsabilidade do empreendedor.
Art. 32. A apresentação do conteúdo do EIV deve ser realizada pela equipe
técnica responsável por sua elaboração.
Art. 33. As sugestões e propostas advindas da audiência pública prevista no art.
28 devem ser sistema�zadas e apresentadas pelo interessado à CPA, devendo
subsidiar a elaboração do Relatório Final quanto à implantação da a�vidade ou
do empreendimento objeto do EIV e à definição das medidas necessárias.

Parágrafo único. Ao final da audiência pública, o interessado deve entregar ao
representante da unidade gestora do EIV, mediante recibo, arquivo digital
contendo a gravação, com áudio e vídeo, do conteúdo integral de todas as
par�cipações ocorridas na audiência pública. "
 

 

5. ASSINATURAS

 

CRISTIANE GOMES FERREIRA GUSMÃO

Titular da Unidade Gestora de EIV - DIEIV/SEDUH

 

FELLIPE WALISSON DE SOUZA CAVALCANTE

Suplente da Unidade Gestora de EIV - DIEIV/SEDUH

Documento assinado eletronicamente por FELLIPE WALISSON DE SOUZA CAVALCANTE - Matr.
0276025-8, Assessor(a)., em 28/03/2023, às 17:58, conforme art. 6º do Decreto n° 36.756, de
16 de setembro de 2015, publicado no Diário Oficial do Distrito Federal nº 180, quinta-feira, 17
de setembro de 2015.

Documento assinado eletronicamente por CRISTIANE GOMES FERREIRA GUSMAO -
Matr.0158358-1, Diretor(a) de Gestão de Estudos de Impacto de Vizinhança, em 28/03/2023,
às 17:58, conforme art. 6º do Decreto n° 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no
Diário Oficial do Distrito Federal nº 180, quinta-feira, 17 de setembro de 2015.

A auten�cidade do documento pode ser conferida no site:
h�p://sei.df.gov.br/sei/controlador_externo.php?
acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0
verificador= 109162814 código CRC= 9723BD76.

"Brasília - Patrimônio Cultural da Humanidade"

Edi�cio Number One SCN Q 1 - Asa Norte, Brasília - DF - Bairro Asa Norte - CEP 70711-900 - DF
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