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1. INFORMAGOES PRELIMINARES

Trata o presente Parecer Técnico de 12 andlise do Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV do
empreendimento Carrefour Comércio e Industria Ltda., localizado no setor SCEE SUL LOTE B, S/N, Guar3,
Distrito Federal. Tal analise visa a correta instrucdo do estudo apresentado, visando-se possibilitar
posterior andlise qualificada pela Comissdo Permanente de Andlise de Estudo de Impacto de Vizinhanga -
CPA/EIV, segundo as competéncias de cada 6rgdo de sua composicdo.

Preliminarmente, convém fazer um breve relato das acGes tomadas até a emissao deste
expediente:

Apés a demanda ter sido encaminhada por meio do  Despacho
SEDUH/SELIC/CAP/COLIC/DIRARC (85553936) a CPA/EIV, e ter seu fluxo corrigido pelo Despacho
SEDUH/GAB/CPA-EIV (86063658), a Diretoria de Instrumentos Urbanisticos de Apoio a Gestdo - Diurb
(Decreto n? 43.773, de 20 de setembro de 2022), em 23/05/2022 teceu o Despacho
SEDUH/SEGESP/COPLU/DIURB (87028976), visando a instrucdo processual para o presente processo, de
modo que fossem fornecidos dados quanto ao enquadramento do empreendimento para posterior
emissao do Termo de Referéncia - TR:

Isto posto, informa-se que a instrucdo processual de EIV tem inicio com a
verificacdo da legislacdo aplicdvel ao empreendimento, uma vez que a Lei n?
6.744, de 07 de dezembro de 2020, que dispde sobre a aplicagdo de EIV no
Distrito Federal, disciplina em seu art. 40, que aos processos de licenciamento
de edifica¢des iniciados até a publicagdo da referida lei aplicam-se as regras e
procedimentos definidos na Lei n® 5.022, de 2013. Destaca-se que o citado art.
40 também facultou a opc¢do pela pelas regras e procedimentos da Lei
6744/2020 no prazo maximo de 90 dias, a contar da data de sua publicacdo
(07/12/2020):

"Art. 40. Aos processos administrativos para licenciamento de edificagbes, bem
como aos demais processos instaurados em decorréncia deles, iniciados até a
data de publicacdo desta Lei, aplicam-se as regras e procedimentos definidos
nalein?5.022, de 2013.

§ 19 Fica facultado ao proprietario ou ao titular do direito de construir, no prazo
maximo de 90 dias, a contar da data de publicacdo desta Lei, optar pelas regras
e procedimentos desta Lei.

§ 22 Os processos a que se refere o caput devem ter prioridade em relagao aos
demais casos previstos nesta Lei."

[grifos acrescidos]
Assim, o Despacho SEDUH/SELIC/CAP/ULIC/COLIC (88735126) pontua que O

empreendimento em tela seguird pelo rito da Lei n? 5.022, de 04 de fevereiro de 2013, e encaminhou
o Formulario - Ficha de EIV (89716926):

a) Em relagdo a legislagdo para procedimento de EIV, serd realizada pela Lei
5.022/2013, conforme informado na ficha de enquadramento, em anexo ao
processo (89716926);
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b) Em relagdo ao célculo do porte do empreendimento, as informacgdes constam
na ficha de enquadramento (88735126) e na meméoria de calculo (73704469).

[grifos acrescidos]

Diante disso, o Termo de Referéncia Especifico do EIV n? 04/2022 (94819908) consolidado
na 402 Reunido Ordinaria da CPA/EIV, realizada no dia 02/09/2022, foi emitido considerando os
documentos acostados no Processo SEI n?2 00390-00004006/2022-13, em especial a ficha de
enquadramento de EIV (89716926), encaminhada pela Central de Aprovacao de Projetos- CAP, tendo sido,
o TR, encaminhado ao interessado em 05/09/2022 por meio de Correspondéncia Eletrbnica
SEDUH/GAB/CPA-EIV (95000483).

De acordo com a documentagdo acostada no Processo SEI n2 0137-064766/1975, referente
a aprovacdo de projeto arquitetdnico, consta que o empreendimento esta inserido em lote de 62.500 m?
e se caracteriza como obra de modificagdo com &area de construcdo total estimada em 39.814,87 m?,
com atividade principal voltada ao Comércio varejista de mercadorias em geral, com predominancia de
produtos alimenticios — hipermercado.

A imagem abaixo ilustra as areas de influéncia AID, AIDT e All do empreendimento:

Legenda: Escala 1:20.000
Setor de Clubes Esportivos e Estadios Sul - SCEE 5ul, lote B (Carrefour)

- Area de Influéncia Direta — AID (500 metros)

- Area de Influéncia Direta de Transito — AIDT (600 metros)

Area de Influéncia Indireta — All (1500 metros)

Nota-se que apds a emissao do TR, foi formalizado Pedido de Prorrogagao de Prazo
(102465902), datado de 20/12/2022, do qual a Carta 10 (109917599), tratou de dirimir as questdes
guanto a dilacdo solicitada:

"Atinente a isso, foi emitido, em 05/09/2022, o Termo de Referéncia Especifico
do EIV n2 04/2022 (Doc. SEI/GDF n2 94819908), o qual explicita, em seu Item 1.
Informacgdes Preliminares, que o regramento aplicado ao caso em tela é a Lei
5.022/2013, cujo artigo 26 disciplina o que segue:

Art. 26. O interessado tem o prazo de cento e oitenta dias,
contados da expedicdo do TR, para apresentar o EIV, podendo
esse prazo ser prorrogado por igual periodo, a critério do 6rgao
responsavel pelo planejamento urbano.

Paragrafo Unico. Caso o interessado ndao apresente o EIV no



prazo de que trata o caput e se manifeste pela continuidade do
processo, deve ser emitido novo TR e devem ser reiniciados os
prazos.

Alerta-se que a prorrogacdo de prazo nao deve prejudicar os dados
apresentados no estudo, sejam eles socioecondmicos, pesquisas,
levantamentos, entre outros, os quais necessitam estar atualizados.

Deste modo, os prazos para apresentacdo do EIV a esta Diretoria de Estudo de
Impacto de Vizinhanca — DIEIV ficam prorrogados até data de 31/08/2023. ApGs
esse periodo, o Termo de Referéncia Especifico do EIV n2? 04/2022 perdera a
validade.

[grifos originais]

Destarte, por meio do E-mail SP Consult - Entrega do EIV (113656025), o estudo foi
entregue na data 24/05/2023, entretanto, o pagamento da taxa de andlise tratado na Carta 1
(113658443), foi confirmado junto ao Sistema de Lancamento - Sislanca (122953541), da Secretaria de
Fazenda do Distrito Federal, na data de 24/09/2023.

Ressalta-se que a presente andlise pauta-se pelos seguintes documentos, constantes do
autos do Processo SEI n2 00390-00004006/2022-13, em destaque:

e Formulario - Ficha de EIV (89716926);
e E-mail SP Consult - Entrega do EIV (113656025);
e Estudo Urbanistico - EIV - Carrefour (vers. 24.05.2023) (113656992).

Por fim, a andlise da 12 versao encontra-se consubstanciada no presente parecer.

2. EXIGENCIAS

Foram constatadas 75 exigéncias, enumeradas a seguir:

Observagdes Gerais (Para todo o estudo)

1.

4.

Ajustar o conteudo observando a ABNT NBR 10719/2015, que especifica os principios
gerais para a elaboracdo e a apresentacdo de relatério técnico e/ou cientifico conforme
Termo de Referéncia Especifico n? 04/2022 (94819908).

Esclarecer se o estudo se trata de Regulariza¢do Edilicia, uma vez que a ampliagdo de
area ja se encontra implantada.

Melhorar a nitidez dos mapas. Os mapas devem contribuir para ilustrar os dados
comunicados no texto. Rever também a escala adotada para que a comunicac¢do se
faca eficaz.

Indicar, em mapa, o local das fotos apresentadas.

Informagdes Gerais

5.

Corrigir o niumero do processo de aprovacao apresentado, o processo correto é o SEl n2
0137-064766/1975.

Corrigir o numero do processo EIV apresentado, o processo correto é o SEI n2 00390-
00004006/2022-13.

Apresentar assinatura do responsavel legal, conforme exigido no TR, item 1.2.

Apresentar documento de responsabilidade técnica do coordenador do estudo do EIV
e todos técnicos responsaveis pela sua elaboragdo, devidamente registrados nos
respectivos conselhos profissionais. Item 1.2 do TR.

Metodologias e procedimentos



10.

Descrever as metodologias utilizadas para a realizagdo das avaliagdes contidas no
estudo. Apresentar a forma de avaliacdo, bases e fontes consultadas para a concepcao
do conteudo apresentado.

Apresentar a bibliografia utilizada para a elaboragao do estudo.

Caracterizagcdao do empreendimento

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.
24.
25.

26.

Apresentar representacao grafica do projeto, conforme item 3.1 do TR.
Apresentar a base planialtimétrica do projeto, conforme item 3.1 do TR.
Apresentar as areas de influéncia, conforme item 3.1 do TR.

Apresentar autorizacdo para o uso do espaco publico além dos limites do lote.

Trazer para o EIV as informacbes apresentadas nos Anexos |, IlI, Il, IV, V. Incluir os
trechos relevantes, realizando uma breve descricdo destes e sua avaliacdo quanto as
suas repercussoes na avaliagdo e caracterizagao do empreendimento.

Apresentar as licencas do Anexo V renovadas. As apresentadas possuem vigéncia até
19/10/2023 (IBRAM e VISA-DF) e 27/10/2023 (SUSDEC)

Apresentar o histérico do licenciamento do empreendimento. Esclarecer a area a ser
objeto do licenciamento atual, pois o Habite-se 003/96 indica a area total aprovada de
26.813,31m2.

O histdérico normativo deve indicar e analisar as alteracdes normativas no lote, e nao
apenas apresentar a legislacdo atual (Lei de Uso e Ocupacdao do Solo - LUOS), que,
segundo a Ficha de enquadramento em EIV, ndo é utilizada.

Descrever como as alteragdes no historico normativo influenciaram e alteraram os
parametros necessarios para utilizacdo do lote. ltem 3.6.

Discorrer sobre a LUOS e o Plano de Ordenamento Territorial - PDOT, apresentando
avaliacbes qualitativas em relacdo aos pardmetros determinados por cada
instrumento. Identificar nos mapas as vias citadas (Pistdo, Epia, etc), indicar a ZUC,
metro, pontos de referéncia na vizinhanga

No item populagdo fixa e flutuante, identificar a origem/destino dos deslocamentos. Os
dados devem contribuir para a andlise urbanistica.

Identificar de que forma o empreendimento cumpre a normativa apresentada de 30%
de permeabilidade minima (pagina 6).

Informar a data da pesquisa apresentada no item 3.7 (pagina 6).
Apresentar a bibliografia utilizada para calcular a estimativa da populacdo flutuante.

Apresentar mais fotografias do empreendimento, demonstrando o restante da fachada
principal, os acessos laterais de carros e pedestres, o acesso ao shopping e o restante
ndo contemplado no documento.

Rever a ficha de Polo Gerador de Viagens - PGV uma vez que indica que o
estacionamento ndo serd explorado comercialmente e o estudo apresentado
demonstra o contrario.

Caracterizacao da vizinhanga

27.

28.

Apresentar as informacdes da Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios - PDAD que
sdo relevantes para a caracteriza¢do da vizinhanca.

Rever os dados sobre renda per capita para a vizinhancga. Deve-se fazer distin¢gdo entre
o que é trabalhador local, e o que morador, para evitar distorcbes. Comparar as
informacgdes apresentadas na PDAD com as obtidas nas pesquisas realizadas.



29.
30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.
38.
39.
40.
41.
42.

43.

44.
45.
46.
47.
48.

49.

50.
51.
52.
53.

54.
55.

Relacionar os dados obtidos na PDAD com as demais informacgdes presentes no estudo.

Apresentar o levantamento das faixas ndao parceldveis na All, conforme item 4.2.1. do
TR.

Apresentar a caracterizagdo dos solos na All quanto a a susceptibilidade de erosao,
conforme item 4.2.1. do TR.

Realizar avaliacdo qualitativa da relacdo das informacdes apresentadas no item 4.2.
com o empreendimento e suas areas de influéncia.

A caracterizacdo da vizinhanca deve incluir os dados apresentados no local, e ndo
apenas referenciados na LUOS. Incluir também a area tombada.

Justificar a afirmacdo de que existem formatos e dimensdes aproximadas entre os
empreendimentos na All, uma vez que o estudo afirma que os condominios préoximos
possuem aproximadamente o dobro da altura do Carrefour (pagina 23).

Avaliar a interferéncia do empreendimento com a legislagdo de Preservacdo do
Patrimonio Histdrico, Paisagistico e Cultural, tendo em vista que a area constitui "area
tampao" de protecdo paisagistica do Conjunto Urbanistico de Brasilia - CUB.

Citar o Parque Ezequias Heringer entre areas de parque. Sua caracterizacdo estd
deslocada. Ele é citado apenas na parte de conforto.

Rever o conteudo item 4.4. o que foi apresentado diz respeito ao contetdo ao item2.
Analisar e apresentar as caracteristicas de sombreamento na AlD.

Analisar e apresentar as caracteristicas de formacao de ilhas de calor na AID.

Analisar e apresentar as caracteristicas de radiagao solar na AID.

Analisar e apresentar as caracteristicas de ventilagdo na AID.

Rever conclusdao sobre paisagem feita no item 4.3. Os dados apresentados nao
permitem fazer tais inferéncias. Apresentar também os dados sobre a area tombada.

Analisar e apresentar as caracteristicas de arborizacdo do lote e do espaco publico na
AID.

Indicar a fonte do mapa de alta demanda de transporte (fig. 22).

Analisar as capacidade das vias, volumes de trafego e os niveis de servigco na AIDT.
Apresentar a capacidade das vias, volumes de trafego e os niveis de servico na AIDT.
Apresentar a capacidade de escoamento para os horarios de pico.

Apresentar memoaria de calculo demonstrando a viabilidade do sistema de controle de
acesso adotado para o empreendimento;

Apresentar quadro/tabela com a estimativa de viagens geradas e atraidas pelo
empreendimento alocadas espacialmente por modais de deslocamento, didria e em
periodo de pico.

Avaliar na AIDT, qualitativamente e quantitativamente as calgadas, passeios e rampas.
Avaliar na AIDT, qualitativamente e quantitativamente os mobilidrios urbanos.
Avaliar na AIDT, qualitativamente e quantitativamente as travessias de pedestres.

Avaliar na AIDT, qualitativamente e quantitativamente os pontos de parada e de
embarque e desembarque ao empreendimento.

Avaliar na AIDT, qualitativamente e quantitativamente as rotas de acessibilidade.

Avaliar na AIDT, qualitativamente e quantitativamente os acessos ao empreendimento,
contemplando também os acessos laterais.



56.

57.
58.

59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.
66.

67.
68.

Avaliar na AIDT, qualitativamente e quantitativamente a arborizagdo das principais
rotas.

Apresentar levantamento das rotas-desejo de veiculos, pedestres e ciclistas.

Apresentar evidéncia para as informac0es apresentadas no item 4.6. "As vias dentro da
regido foco desse estudo sdo pavimentadas"

Apresentar a caracterizacdo dos sistemas de infraestrutura urbana na All. Indicar a
infraestrutura e servigos publicos disponiveis na vizinhanga.

N3do é possivel identificar a escola na fig. 29. Localizar os equipamentos descritos no
texto.

Apresentar o levantamento de lotes vazios quanto ao uso de equipamentos publicos na
All.

Apresentar o inventdrio de pavimento das principais rotas de acesso e abastecimento
ao empreendimento.

Rever a avaliacdo dos impactos da valorizacdo ou desvalorizacdo imobiliaria. O item 4.7
esta incompleto.

Incorporar os dados da pesquisa ao EIV, pois estdo constando apenas como anexo.
Relacionar os dados obtidos na pesquisa de campo com o restante do estudo.

Esclarecer no estudo que o projeto SIV/MDE 029/2018 ndo esta implantado.

Indicar as linhas metro, as estacdes, fazendo relacdo com a estacdo da vizinhanga, os
deslocamentos da populagdo flutuante, etc.

Indicar linhas de 6nibus.

Avaliar o local e a vizinhanca na época de implantacdo do empreendimento e verificar
gue a vizinhanga alterou significativamente ao longo.

Identificagdo e avalia¢ao dos Impactos

69.
70.

71.

Esclarecer como se deu a identificacdo dos impactos. Item 5.

Esclarecer como se deu a identificacdo dos impactos indicados no item 6, em especial:
i) Atracdo de novos usos do entorno, ii) Alteracdo do curso dos ventos, iii) arborizacao,
iv) Morfologia Urbana, v) Impermeabilidade do Solo.

Rever a analise e avaliacdo dos impactos tendo em vista os ajustes a serem feitos no
estudo, apontados neste parecer. As andlises dos impactos devem subsidiar a
identificacdo das mitigagdes e compensagdes a serem propostas.

Identificagdo das medidas mitigadoras

72.

73.

74.

75.

Identificar, entre as a¢des caracterizadas no item 6, quais foram os ajustes no sistema
vidrio e quando foram realizados.

Apresentar evidéncias de que as medidas mitigadoras indicadas estdo devidamente
implantadas e em funcionamento.

Ndo devem ser contabilizadas como medidas mitigadoras ou compensatodrias: (1) as
obrigacOes pecunidrias provenientes da aplicacdo da outorga onerosa do direito de
construir e da outorga onerosa de alteragdo de uso; (2) a implantagdo da infraestrutura
necessaria a obtencdo do licenciamento edilicio, conforme exigéncia do COE/DF,
Normas Reguladoras, NBR, e demais legislagdes especificas, bem como, exigéncias das
concessionadrias de servicos publicos para obras dentro do lote.

Reavaliar as medidas mitigadoras apresentadas em face das alteracGes solicitadas
neste parecer.



3. CONCLUSAO

Apds anadlise do estudo apresentado, verifica-se que o estudo necessita de
aperfeicoamento, visto que vdrios tdpicos essenciais exigidos pelo TR ndo foram cumpridos em sua
totalidade.

Ademais, alerta-se que a elaboracdo do EIV ndo pode ocorrer amparando-se em
inferéncias de que ndo existe impactos urbanisticos sob pena de que o objeto do instrumento do EIV se
perca em meio a escassez material e auséncia de analise qualificada. Por isso, para além da apresentacao
de dados, é também necessario empenhar um olhar analitico que contemple a natureza urbanistica do
EIV, tanto no momento da caracterizacdo do empreendimento e da vizinhanga, quanto nas analises
requeridas, conforme indicado no TR.

Neste sentido, convém esclarecer que o EIV é uma ferramenta avaliativa para a
identificacdo de impactos advindos da insercdo ou ampliagdo de um empreendimento, bem como a
extensao de tais impactos sobre a vizinhanga direta ou indiretamente afetada. Isto porque o EIV tem o
intuito de analisar as repercussdes da implantacdo do empreendimento a partir da 6tica da harmonia
entre os interesses particulares e o interesse da coletividade, zelando pela ordem urbanistica e pelo uso
socialmente justo e ambientalmente equilibrado dos espagos urbanos.

Por isso, o EIV deve ser complementado consoante as andlise e exigéncias deste Parecer
Técnico e do Termo de Referéncia Especifico n? 04/2022 quando da reapresentacdo do estudo, para
poder estar apto as analises da CPA/EIV, ressalvando-se que o cumprimento das exigéncias elencadas
pode ensejar novas exigéncias.
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