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Candido de Queiroz EIV Urbanista A20107-3 11912446
Geanina Picado : Arquiteta e CAU RRT
Equipe geral .
Maykall Urbanista A103534-7 12186115
Equipe — Aspectos
! e CREA
N SocioeconOGmicos . ART
Maria Rita Fonseca e Pesquisa de Gedgrafa 12.8§|(3;9/D- 0720220105604
Campo
Lucio Méario Lopes Coordenagéo - En_g_enhelro CREA ART
Rodri Engenhari Civil, Eng. 1 g378/p.DF
odrigues ngenhana Agrimensor ) 0720220027618
Nadiege Kiczel Equipe — Aspectos | Engenheiro CREA ART
Reginatto de infraestrutura Civil 25809/D-DF | 3720220063613
Equipe — Transito,
transportes, , RRT
Romulo Bonelli Mobildade e | “fAute0 € | MY
Conforto rbanista B 12731914
Ambiental
Wanessa Santos . Arquiteta e CAU - RRT
Equipe geral .
Botelho Urbanista A1328182 1216176

Os documentos de responsabilidade técnica do coordenador e de todos os técnicos
responsaveis pela elaboracédo do EIV encontram-se no Anexo |.

1.2. APRESENTACAO

O presente documento apresenta o Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV do
Empreendimento a ser implantado no SETOR DE AUTARQUIAS NORTE -
SAU/NORTE, QUADRA 5, LOTE A, BRASILIA/DF. O foco do trabalho é, de um lado,
descrever, analisar e avaliar os impactos gerados pela insercéo da edificacao no local
e, de outro lado, propor acées para eliminar ou mitigar os possiveis impactos negativos
detectados.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV é um instrumento de gestdo urbana
instituido pelo Estatuto das Cidades, Lei federal n°10.257, de 10 de junho de 2001,
em seus artigos 36 a 38, cuja base é o “principio da distribuicdo dos dnus e beneficios da
urbanizacéo, funcionando como um instrumento de gestdo complementar ao regramento
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ordindrio de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, no processo de licenciamento
urbanistico™.

Por meio da avaliagcdo prévia das consequéncias da instalacdo e operacao de
empreendimentos que podem ter grande impacto em suas areas vizinhas, busca-se
possibilitar a minimizacdo dos impactos indesejados e o favorecimento de impactos
positivos para a coletividade.

O Estatuto das Cidades é o regramento geral que fornece a base para que os
Municipios e o Distrito Federal regulamentem a aplicacdo do EIV.

O objetivo é fornecer, previamente, ao 6rgéo publico que faz a gestéo do territorio
urbano, informacbes referentes as implicagbes oriundas da implantacdo do
Empreendimento subsidiando, assim, o processo de licenciamento de modo que:
assegure 0 uso socialmente justo e ambientalmente equilibrado dos espacos urbanos;
contribua para melhorar a qualidade urbanistica; e reduza os desequilibrios oriundos
do crescimento das cidades.

Na leitura do presente documento devem ser consideradas as seguintes
premissas, que séo basilares para o seu entendimento:

A) O Empreendimento esta inserido no Conjunto Urbanistico de Brasilia — CUB,
tombado como patrimdnio cultural da humanidade, devendo ser observada a
legislagéo de tombamento pertinente;

B) Mesmo considerando que toda cidade € um organismo vivo e que, com tal,
sofre transformacdes ao longo do tempo, no caso do Plano Piloto de Brasilia,
a importancia urbanistica, cultural e historica da cidade ndo permite a
realizacdo de transformagfes que comprometam sua preservagdo como um
bem material tombado;

C) O Plano Piloto de Brasilia, conforme preconiza Lucio Costa no projeto da
cidade, esta subdivido nas escalas monumental, gregaria, residencial e
bucdlica, cujos valores histéricos, da forma urbana e da paisagem urbana
variam em graus de importancia para a preservacdo das carateristicas da
cidade.

D) O Empreendimento esta inserido especificamente na escala gregaria cujos
valores historicos, da forma urbana e da paisagem urbana apresentam elevado
grau de importancia para a manutencao das caracteristicas urbanisticas da
cidade;

E) A cidade continua em processo de implantagcdo, com trechos ainda
desocupados mas com regras de ocupacdo ja definidas e que devem ser
acatadas;

F) E imprescindivel garantir a efetiva ocupacdo dos espacos ainda n&o
implantados da cidade, respeitando todas as regras e parametros legais e
urbanisticos de uso e ocupacao previstos, de forma a contribuir para a

! Estudo de Impacto de Vizinhanca: Caderno Técnico de Regulamentacéo e Implementacdo/ Benny
Schvasrberg, Martins, Giselle C., Kallas, Luana M. E.; Cavalcanti, Carolina B.; Teixeira, Leticia M..
Brasilia: Universidade de Brasilia, 2016. Pagina 9.
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consolidacdo do Plano Piloto de Brasilia como o espaco urbano que é
representativo da visdo de mundo das pessoas de um determinado tempo, o
gue justifica a sua preservacéo e tombamento.

1.3. INTRODUCAO

O presente Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV, inserido no processo SEI-GDF
n°00390-00004055/2022-48, trata do Empreendimento denominado EDIFICIO
LOTUS TOWER, a ser implantado no SETOR DE AUTARQUIAS NORTE -
SAU/NORTE, QUADRA 5, LOTE A, BRASILIA/DF, cujos usos permitidos s&o
institucionais e comerciais.

O enquadramento do empreendimento foi definido conforme a Lei Distrital n°
6.744/2020, que dispde sobre a aplicacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV
no Distrito Federal, regulamentada pelo Decreto n° 43.804, de 04 de outubro de 2022,
em que diz:

“Art. 2° O EIV constitui instrumento de planejamento, controle urbano e subsidio a
decisdo do poder publico para habilitacdo de projeto, emissdo de autorizagdo ou
licenca para implantagdo, construgdo, ampliacdo ou funcionamento de
empreendimentos e atividades publicas ou privadas, em area urbana ou rural, que
possam colocar em risco a qualidade de vida da populagdo, a ordenacdo
urbanistica do solo e 0 meio ambiente, causar-lhes dano ou exercer impacto sobre
eles.”

Para elaboracdo deste EIV foi emitido Termo de Referéncia Especifico pela
Comissdo Permanente de Analise de EIV — CPA-EIV da Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Distrito Federal — SEDUH.

O estudo foi pautado também nas diretrizes constantes da Lei Federal n°
10.257/2001, denominada de Estatuto das Cidades.

A apresentacdo do EIV para o empreendimento denominado LOtus Tower se
justifica pelo porte dele, em termos de area construida e geracao de fluxos de veiculos
e pessoas, e pela sua localizacao na area tombada de Brasilia, sujeita a disposi¢cbes
especificas da legislacdo afeta ao tombamento.

1.4. OBJETIVOS

O presente EIV tem por objetivos aqueles citados na Lei 6.744/2020, no Art. 3°,
transcritos abaixo:

e Abordar os efeitos positivos e negativos do empreendimento quanto a
gualidade de vida da populacao da area de estudo e suas proximidades;

e Assegurar o respeito ao interesse coletivo quanto aos limites do uso, da
ocupacédo do solo e do desenvolvimento econbémico para garantir o direito a
gualidade de vida e ao bem-estar da populacgéo;

e I|dentificar, qualificar, estimar, analisar e prever a presenca de impacto ou risco
de dano que possa ser causado pela implantacdo do empreendimento;

e Proteger e valorizar a paisagem urbana e o patrimonio cultural brasileiro, em
especial o Conjunto Urbanistico de Brasilia - CUB;
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Possibilitar a insercdo harmonica do empreendimento no seu entorno, de modo
a promover a sustentabilidade e o desenvolvimento econdmico, preservando
0s interesses gerais e coletivos;

Definir medidas para prevenir, eliminar, minimizar e compensar os efeitos
adversos provocados pelo empreendimento;

Assegurar a democratizacdo dos processos decisérios por meio da
participacao da populacdo na avaliacdo da viabilidade dos empreendimentos
ou atividades sujeitos a EIV;

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

Garantir a mobilidade urbana e a previsdo de infraestrutura adequada a
insergédo do empreendimento.
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2. METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS

A metodologia desenvolvida para a elaboragdo do EIV em tela e os contetudos
incluidos nele seguem os parametros estabelecidos no Termo de Referéncia
Especifico de EIV n° 01/2022, emitido pela Comissdo Permanente de Analise de EIV
— CPA-EIV da SEDUH, em 16 de maio de 2022, processo 00390-00004055/2022-48,
Termo de Referéncia — SEDUH/GAB/CPA-EIV, Doc. SEI/GDF — 86516193.

Os diferentes itens que compdem cada capitulo do EIV foram organizados com
base na sequéncia indicada no Termo de Referéncia, com alguns ajustes a critério da
equipe técnica, visando facilitar a compreenséo das informagdes, principalmente no
gue diz respeito a itens n&o exigidos no Termo de Referéncia.

2.1. CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

Para a Caracterizacdo do Empreendimento foi elaborada uma descricdo com base
nas pecas técnicas e documentos que inseridos no processo de habilitacdo do projeto
de arquitetura, mais outras informacfes fornecidas pelo empreendedor e pelos
autores do projeto arquitetonico, além do arcabouco legal incidente. A descricdo do
cenario de implantacdo do empreendimento foi feita com base no projeto do canteiro
de obras, além de informacdes referentes as certificacdes de qualidade pleiteadas
nessa etapa. Para o cenario de operagédo foram considerados, o projeto legal de
arquitetura que se encontra em processo de habilitacdo junto a CAP, na fase de
Estudo Prévio, o Memorial Descritivo deferido na etapa de Viabilidade Legal,
atualizado em 19 de janeiro de 2023, o Atestado de Viabilidade n° 36/2023,
informacdes referentes a certificacdes de qualidade pleiteadas pelo empreendimento
e projetos complementares em desenvolvimento.

Foram abordados os aspectos legais que regem o uso e a ocupacao do solo do
lote em questdo, sendo considerado o PDOT/09, a legislacdo especifica afeta a
preservacao do Plano Piloto de Brasilia (Portarias n°314/92 e n°166/16 do IPHAN) e
0S parametros vigentes de uso e ocupacdo que balizaram o desenvolvimento do
Projeto Arquitetdnico. Vale ressaltar que se optou por considerar também as
disposicdes do Projeto de Lei do Plano de Preservacdo do Conjunto Urbanistico de
Brasilia - PPCUB no estudo, visto que, mesmo estando ainda em tramitacdo na
Camara Legislativa, ja contempla informacfes, diretrizes e parametros que Ssao
relevantes para a preservacado do espaco urbano de Brasilia como um bem material
tombado.

No que diz respeito ao procedimento para o célculo da populacdo do
empreendimento, foi aplicada metodologia para calculo de demanda de dgua proposta
por Tsutiya (2006), que também ¢é utilizada pela CAESB, a qual permite obter a
populacdo de um empreendimento com base na sua area de construcao.

Especificamente no topico que trata da analise e avaliacdo dos impactos sobre 0
transito, foram aplicados os métodos para estimativa de viagens (relacionada a area
construida e a populacéo fixa e flutuante) previstos nos manuais da CET-SP.

O capitulo da Caracterizacdo do Empreendimento foi organizado nos seguintes
topicos:

e Descricdo do projeto, com justificativa, localizacdo e indicacdo das areas de
influéncia;
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e Memorial Descritivo deferido na Viabilidade Legal pela CAP/SEDUH;

e Projeto Legal protocolado na fase de Estudo Prévio junto a CAP/SEDUH,;

e Paisagismo e tratamento de areas publicas no entorno imediato do lote;

e Canteiro de obras;

e Certificacdes do empreendimento;

e Ficha de Polo Gerador de Viagens — PGV preenchida pela CAP/SEDUH,;

e Historico de licenciamento urbanistico e ambiental do empreendimento;

e Descricao e quantificacdo da populacgao fixa e flutuante do empreendimento;

e Localizagdo do empreendimento em relagdo ao zoneamento do PDOT e ao
Zoneamento Ambiental.

2.2. CARACTERIZACAO DA VIZINHANCA

A Caracterizacao da Vizinhanca consiste na descricao e diagnéstico das areas de
influéncia do empreendimento, considerando os diversos itens solicitados no Termo
de Referéncia.

A delimitacdo da AID e da All do empreendimento foram acatadas conforme
definidas no item 2 do Termo de Referéncia Especifico de EIV n°01/2022.

Para a caracterizacao da vizinhanca foram coletados dados primarios por drone e
visita a campo, mais dados secundarios principalmente por meio do aplicativo Google
Earth Pro e acesso ao Geoportal SEDUH.

No que diz respeito aos aspectos socioecondmicos, foram consultados o Censo
IBGE 2010, a Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios PDAD 2021 e o Atlas do
DF 2020. Os dados do IBGE referem-se aos setores censitarios de 2010. Ja as
informacdes da CODEPLAN referem-se ao macrozoneamento, ao uso e ocupacao do
solo e as informacgdes da Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios — PDAD 2021.

Os dados referentes ao uso e ocupacdo do solo dos setores e quadras da
vizinhanca do empreendimento foram selecionados da plataforma da SEDUH
denominada Geoportal que apresenta dados oficiais geoespacializados fornecidos
pelo Governo do Distrital Federal — GDF (acessado entre 0os meses de maio e
dezembro de 2022), complementados com imagens obtidas por drone (voo em
21/06/2022) e no Google Earth Pro.

Foram desenvolvidas descricbes perceptivas do lugar por meio da técnica de
Sequéncia Visual?, a partir de percursos no Google Earth Pro, em maio de 2022.

Para complementacdo das informacdes, foi realizada pesquisa bibliografica
especifica para compreensdo dos aspectos ambientais da area, assim como para
embasamento dos aspectos relacionados ao patrimdnio histoérico, artistico e cultural.

2 Técnica desenvolvida pela Professora Maria Elaine Kohlsdorf no livro Apreensio da Forma da
Cidade.
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A avaliacdo do impacto relacionado ao Conforto Ambiental foi realizada por meio
de levantamento dos dados climéticos do clima de Brasilia — dados oficiais do INMET
e Ministério do Meio Ambiente — e de simulagcdo computacional do microclima, por
meio do uso do software Envi-met, que se baseia no progndéstico das leis fundamentais
da dindmica de fluidos e da termodindmica e é capaz de representar com boa precisao
as informag0des climaticas derivadas das alteragfes no meio.

O estudo dos impactos relacionados ao Espaco Publico, Circulacdo e Transporte
foram realizados através de estudo de trafego especifico, elaborado conforme a
Instrugcédo Normativa Conjunta n® 01, de 16 de setembro de 2013 do Departamento de
Estradas e Rodagens do Distrito Federal, com o objetivo de avaliar os impactos
causados ao trafego em decorréncia da implantacdo do empreendimento, por meio
de metodologia sequencial baseada nas seguintes etapas: Coleta de dados, Geracao
de viagens, Distribuicdo de viagens, Alocacdo de Viagens, Avaliacdo dos Cenarios e
Proposicdo de medidas mitigadoras. Além disto, foram analisados os passeios de
pedestres e ciclovias, além de possiveis rotas desejo, a fim de compreender quais 0s
possiveis impactos gerados pela atracdo de pessoas na direcdo do empreendimento
e com isso propor melhorias nesses trajetos.

Tendo em vista que o Setor de Autarquias Norte ainda esta em processo de
implantacéo, foi consultada a mapoteca da SEDUH, com destaque para o Projeto SIV
— 028/2017, que complementa o Sistema Viario do Setor de Autarquias Norte,
contemplando desde o limite norte da Quadra 1 até a Quadra 5, onde esta localizado
o lote “A”.

De forma complementar aos estudos dos impactos de circulacdo de pessoas foram
abordadas as questdes referentes as andlises de Sintaxe Espacial®. Para tanto foram
elaborados Mapas Axiais das areas de influéncia direta e indireta do Empreendimento,
gue foram analisados de forma comparativa com os Mapas Axiais do Distrito Federal
como um todo, por meio do processamento das informacdes utilizando as ferramentas
presentes no Software denominado DEPTH MAP 10.14. Foram analisados os Mapas
Axiais processados em termos das informacdes referentes aos Mapas de
Conectividade, Integracédo Global, Integracéo Local e Escolha.

A andlise dos equipamentos publicos e comunitarios foi realizada por meio de
levantamento in loco e pesquisa junto a plataforma GeoPortal, do GDF.

A caracterizacdo das infraestruturas publicas foi elaborada com base em
levantamento em campo por meio de drone (21/06/2022) e pela plataforma Google
Earth Pro, bem como, cartas consulta obtidas pelo empreendedor junto a CAESB, a
CEB e a NOVACAP, além de consulta ao acervo desta ultima companhia publica.

A avaliacdo da variacéo na valorizacao imobiliaria foi realizada por meio de analise
de dados secundarios considerando implantacdo de empreendimentos comerciais e
de revitalizacao urbana em cidades consolidadas.

Por fim, foi realizada pesquisa de campo por meio de entrevista a 200
participantes, aplicadas entre 25 de abril e 06 de maio de 2022. O guestionario

3 As técnicas utilizadas nesse trecho do trabalho tém por base as abordagens tedricas desenvolvidas
pelos professores Valério Medeiros e Frederico de Holanda em seus respectivos livros “Urbis Brasilae”
e “Espaco de Excegao” constantes da bibliografia desse EIV.
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aplicado teve como objetivo subsidiar o diagnostico das areas sob influéncia do
empreendimento, abordando tanto questdes sobre a situacdo atual da area, sob a
Otica da qualidade do espaco pubico em geral, quanto questdes a respeito da futura
implantagdo do empreendimento.

No corpo do texto a Caracterizacdo da Vizinhanca segue a seguinte ordem:
e Dados Populacionais e Socioecondmicos;
e Uso e ocupacao do solo;
e Paisagem Urbana e Patriménio Natural, Historico, Artistico e Cultural;
e Conforto Ambiental;
e Espaco publico, circulagéo e transporte;
e Infraestrutura e Servicos publicos;
e Valorizacdo e desvalorizacéo imobiliaria;

e Pesquisa de Campo.

2.3. IDENTIFICACAO E AVALIACAO DOS IMPACTOS

A identificacdo e avaliacdo dos impactos positivos e negativos decorrentes da
instalacdo do empreendimento tem como ponto de partida a caracterizagcdo do
empreendimento e a caracterizacao da vizinhanca.

Para tanto as descri¢cdes e andlise referentes ao empreendimento e sua insercao
na vizinhanca, em cada um dos itens elencados, deve ser seguida de uma avaliacéo
de desempenho cuja mensuracdo dever ter por base os principios da axiologia* no
gue se refere especialmente aos dominios:

e da Etica - se o impacto é bom ou ruim para as pessoas que convivem ou
interagem com o empreendimento e/ou sua vizinhanca);

e da Ecologia - se o impacto agride ou ndo o meio ambiente (natural e/ou
construido) onde as pessoas convivem oOu interagem com O
empreendimento e/ou sua vizinhanca;

e e da Estética - se o impacto melhora ou piora a composi¢cao dos elementos
da paisagem urbana que séo percebidos pelas pessoas que percorrem a
vizinhanca do empreendimento.

Sempre que possivel as avaliacdes dos impactos serdo realizadas diretamente nos
textos dos itens referentes as caracterizacdes do empreendimento e sua vizinhanca.

No capitulo especifico dedicado a identificacdo e a avaliacdo dos impactos, foram
considerados trés cenarios: cenario da situacdo atual (sem o empreendimento),
cenario de implantacdo do empreendimento e o0 cenario de operacdo do
empreendimento. Os impactos foram classificados por disciplinas: urbanisticos, de

4 Axiologia é o estudo filoséfico pratico que busca entender a natureza dos valores e os juizos de
valor e como eles surgem na sociedade.

28

@lotuscidade - www.lotuscidade.com.br - CLNW 02/03, Bloco D, Brasilia/DF + CEP 70683-150



Lotus

conforto ambiental, socioecondmicos, na infraestrutura e para a circulacdo e o
transporte. Os impactos identificados foram conceituados e avaliados segundo 0s
seguintes aspectos:

(1) impactos positivos e negativos; considerando os aspectos econdmicos, social,
culturais e ambientais;

(2) direitos e indiretos;

(3) imediatos e a médio e longo prazos;

(4) temporarios e permanentes;

(5) grau de reversibilidade;

(6) propriedade cumulativa ou sinérgica;

(7) natureza da distribuicdo dos 6nus e beneficios sociais relacionados ao impacto.

2.4. PROPOSICAO DE MEDIDAS MITIGADORAS E
COMPENSATORIAS

Para cada um dos impactos negativos identificados foram propostas uma ou mais
medidas mitigadoras cujo objetivo € reduzir, ou mesmo eliminar, 0s impactos
decorrentes do processo de implantacédo e da operacao do empreendimento. Para a
proposicédo das medidas mitigadoras foi considerada a proporcionalidade ao grau de
impacto, a viabilidade técnica de execucdo no prazo disponivel, a mitigacdo de
conflitos com os usos existentes na vizinhanca e a busca de inser¢cdo harménica do
empreendimento em seu entorno.

Para os impactos que nao foram passiveis de mitigacdo, sdo propostas medidas
compensatorias, a serem executadas pelo empreendedor, conforme definido no TR
Especifico de EIV do empreendimento.

Com relacdo aos impactos positivos sdo propostas medidas potencializadoras
desses, buscando seu aproveitamento para melhorar a qualidade urbana do espaco
urbano em que o empreendimento esté inserido.

As medidas mitigadoras e compensatorias sao sintetizadas num quadro resumo
conforme modelo fornecido no item 7 do Termo de Referéncia, complementado com
o Cronograma Fisico-financeiro para a execucdo das mesmas.

2.5. DELIMITACAO DE AREAS DE INFLUENCIA DO
EMPREENDIMENTO

A delimitacdo da Area de Influéncia Direta - AID e da Area de Influéncia Indireta —
All do empreendimento foi acatada conforme especificada no item 2 do Termo de
Referéncia — TR emitido para o empreendimento L6tus Tower.

Segundo o item “2. Areas de influéncia do Empreendimento” do TR a Area de
Influéncia Direta do Empreendimento é definida pelo entorno imediato que abrange os
imdéveis circunscritos em um buffer de 500 metros, englobando os iméveis vizinhos e
0 sistema viario local, e parcialmente contidos nesta distancia, desde que né&o
ultrapassem buffer de 600 metros.
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Para o caso especifico da avaliagdo de impactos sobre o transito, foi considerada
uma Area de Influéncia Direta de Transito - AIDT de até 600m a partir dos limites do
lote, que inclui as vias que recebem diretamente os volumes gerados pelo
empreendimento.

Ainda de acordo com o item 2 do TR, a Area de Influéncia Indireta do
Empreendimento — All tem como referéncia o territorio que ultrapassa a AlID, e tem
como objetivo avaliar as situagdes que influenciam e repercutem de forma relevante
na dinamica urbana, de modo que seus impactos e efeitos decorrentes sao
considerados significativos, abrangendo as quadras circunscritas em um buffer de até
1.000 metros, que é contabilizado a partir do limite de abrangéncia da AID, sendo
assim uma area com buffer de 1500 metros com relacdo aos limites do lote analisado.
A Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. apresenta os limites da AID, da AIDT e
da All do empreendimento conforme definidas no TR e adotadas no presente EIV.

Legenda: Escala 1:20.000
Setor de Autarquias Norte - SA/Norte, Quadra 05 Lote A

- Area de Influéncia Direta — AID (500 metros)

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

Area de Influéncia Indireta — All (1500 metros)

Figura 1 - Areas de influéncia Direta e Indireta do empreendimento. Fonte: Termo de
Referéncia Especifico de EIV n° 01/2022 - SEDUH/GAB/CPA-EIV, p. 1.

3. CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO
3.1. CARACTERISTICAS GERAIS DO EMPREENDIMENTO

Trata-se de obra inicial de edificacdo de grande porte, caracterizada por uma
torre de escritérios destinada predominantemente a usos institucionais, com 15
pavimentos de planta livre, mais sobreloja, térreo com area comercial e 5 subsolos
predominantemente destinados a estacionamento.
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Figura 2: Imagem ilustrativa do empreendimento. Fonte: Crosara Arquitetura, 2022.

O empreendimento serd implantado no lote A da Quadra 5 do Setor de
Autarquias Norte — SAU/Norte, na Regido Administrativa do Plano Piloto — RA I,
registrado junto ao 2° Oficio do Registro de Iméveis sob a matricula n°64162, e que
tem dimensdes de 80,0 X 120,0m, perfazendo a area de 9.600,00m2.

A AID do empreendimento, que compreende uma faixa de 500m a partir dos
limites do lote, abrange as quadras 4 e 5 do SAU/Norte, ao norte abrange a CLN 202,
a maior parte das Superquadras Norte 202 e 402, ao sul inclui mais da metade do
Setor Bancario Norte, a oeste inclui um trecho do Eixo Rodoviario Norte, e ao leste
um trecho da via L2 Norte mais parte do SAU/Norte localizado a leste dela.
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Figura 3: Localizagdo do empreendimento com indicagdo aproximada de sua AID. Fonte:
Google Earth Pro, 2022.

Ja a All do empreendimento inclui um trecho de mais de 2km do Eixo
Rodoviério, se estende ao norte até a CLN 404/405, abrange parte do SGAN ao leste,
ao sudeste e sul inclui parte da Esplanada dos Ministérios, o Complexo Cultural da
Republica e a Catedral Metropolitana, ao oeste abrange o Setor Bancario Norte, o
Setor Comercial Norte, o Setor Médico Hospitalar Norte, as Superquadras e
Comerciais Locais Norte 102,103 e 302 a 304, mais parte das quadras 500 e 700 da
Asa Norte.
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do empreendimento.
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O empreendimento ir4 locar espacos para atividades institucionais na area
central de Brasilia, complementados com areas comerciais em seu nivel térreo. Como
diferencial em relacdo a oferta existente na cidade, pretende-se oferecer espacos
arquiteténicos de alta qualidade, que seguem principios de sustentabilidade
socioambiental.

A implantacdo do empreendimento nessa localidade e com as caracteristicas
propostas no projeto arquitetbnico em processo de habilitacdo junto & SEDUH se
justifica por se tratar de um lote urbano registrado, localizado na area central de
Brasilia, em area urbanizada servida por infraestrutura e pelo sistema de transporte
publico, onde ha alta demanda para espagos de trabalho do setor terciario da
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economia. Além disso, 0 projeto respeita os parametros previstos nas normas
urbanisticas que regem o uso e ocupacgao do lote em questéo.

No que diz respeito ao relevo, o lote A esta localizado aproximadamente entre as
cotas 1.071,4 e 1.059,0, sendo que o terreno desce em dire¢do nordeste, para uma
diferenca de altura de 12,4 metros, entre o ponto mais alto (ao sudoeste) e o ponto
mais baixo do lote (ao nordeste). A declividade média do lote é de 8,6% em sentido
diagonal e de aproximadamente 8% em sentido longitudinal.

8252720 8252660 8252600 8252540

B -
SAUNIQ!5 LT/A

\///
o W
¥ 5

{‘/

\
0

(Bl SRS T
Y 3

/.\
== _en

] sAN QUADRA 5 LOTE A
Via

Curvas de nivel
Curvas mestras
Curvas intermediarias
Cota de soleira

_________________________________

T T ]
8252720 8252660 8252600 8252540

Figura 5 — Croquis de altimetria do lote A, elaborado com dados de levantamento a laser
disponivel no Geoportal SEDUH, acessado em 16/01/2023.

Abaixo apresenta-se um corte do terreno natural (com escala vertical exagerada),
para ilustrar o desnivel existente no sitio, entre as vias ao sul e ao norte do lote A. No
corte é possivel também visualizar a relacdo de altura entre a cota de soleira
(pavimento térreo) e o terreno natural.
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Figura 6 — Corte longitudinal esquematico do relevo do lote A (elaborado com base no
levantamento laser disponivel no Geoportal SEDUH, acessado em 16 de janeiro de 2023).

3.2. MEMORIAL DESCRITIVO DEFERIDO NA VIABILIDADE
LEGAL PELA CAP/SEDUH.

A seguir apresenta-se o Memorial Descritivo que foi deferido na etapa de
Viabilidade Legal para habilitacdo do projeto arquiteténico do Lotus Tower, atualizado
em 19 de janeiro de 2023.

O Memorial apresenta, inicialmente, as informacdes referentes ao enderecamento,
ao proprietario do empreendimento, ao autor do projeto e ao uso e atividades
previstos, conforme pode ser visto na Figura 7.

2. INFORMACOES GERAIS
21 Endereco * SETOR DE AUTARQUIAS NORTE — SAINORTE QUADRA 05 LOTE A BRASILIAIDF
P—— HEIL ASSESSORIA IMOBILIARIA LTDA
e ABIC CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA
23CPF/CNPJ PR tpT I 24 Cédigo de Identificagdo Unico - CIU = | 0120IV6B0011
25 Autoria do Memorial | JULIO ROBERTO CROSARA TESTA | 251 Conselno de Classe | CAUR | A34083-9 [CRERR |
26 Uso = INSTITUCIONAL E COMERCIAL 27 Atividade 840,99 UE 47G

Figura 7 - Informacgdes gerais do empreendimento. Fonte: Memorial Descritivo do projeto Lotus
Tower deferido na Viabilidade Legal pela CAP/SELIC/SEDUH, 2023.

E informado no MDE deferido na Viabilidade Legal que a area de construcdo
estimada do empreendimento é de 162.998,43 m2.
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3. CARACTERISTICAS DO PROJETO E HISTORICO
3.1 Obra Inicial | X | |:1ﬂrea:lemhu;ﬁommllﬂetﬂm | 162.998,43 m?

Figura 8 - Area de Construgédo do empreendimento. Fonte: Memorial Descritivo deferido na
Viabilidade Legal pela CAP/SELIC/SEDUH, 2023.

A area do lote € de 9.600m2 conforme Projeto de Urbanismo AU-N PR 6/1 e 0 uso
previsto é Institucional e Comercial. Sdo apresentadas, também, as normas que
regem o Projeto Arquitetdnico do empreendimento.

|4. DADOS DO LOTE / PROJECAQ E NORMAS APLICAVEIS

41 Area do lote / projecio (m?) 9.600,00 42 URB / PR do lote / projecdo * AU-N PR 61
COE DEC N

596/67 (ART 29);
AUN PR 6M;
43 Norma de Uso e Ocupacao que rege o lote / projecio | DEC 4382/78; SIV
028-2017;
PORTARIA
N°166/2018 IPHAN

44 Categoria / Classificagdo do Lote | INSTITUCIONAL E
= COMERCIAL

Figura 9 - Dados do lote/projecdo e normas aplicaveis. Fonte: MDE deferido na Viabilidade
Legal pela CAP/SELIC/SEDUH, 2023.

Com relacé&o aos parametros de ocupacéo do lote, de acordo com o Memorial o
Projeto Arquitetbnico respeita os parametros de ocupacao aplicaveis, que incluem:
taxa de ocupacao, taxa de permeabilidade, taxa de ocupacdo do subsolo, altura
maxima, cota de coroamento da edificacdo e cota de soleira.
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55 PARAMETRO

5.6 EXIGENCIA

5.7 PARAMETRO
ADOTADO HO PROJETO

5.8 Taxa de OcuUpagao (preencher com "NAD SE APLICA” ou indicar o valor comespondents quando estsbelecido no
normative urbanistico respectiva)

70% da area do
lote para témeo e
sobrelojas
60% da area do
lote para torre

Terreo = 69,66% da
area do lote

Sobreloja = 59,09%
da area do lote

1% a0 9° Pavimento =
59,19% da area do
lote

10° ao 14°Pavimento
= 59,90% da area do
lote

15° Pavimento =
59,89% da area do
lote

Pav . Técnico =
19,31% da area do
lote

ﬂdeemeum.ﬂzm-mmommm
no Il

N&io se aplica

N&do se aplica

0 de Subsolo (interior do lote - preencher com "MAD SE APLICA” ou indicar o valor

510 Taxa de IC:l.::upmI
comespondente ecido no nomiative urbanistico respective)

100 % da area do
lote mais avango de
155% da area do
lote

5° Subsolo = 49,64 %

da area do lote mais

avango de 14,28% de
area publica

4° Subsolo =100 %
da area do lote mais
avango de 59,41% de
area plblica

3° Subsolo =100 %
da area do lote mais
avango de 59,51% de
area publica

2° Subsolo =100 %
da area do lote mais
avango de 59,24% de
area publica

1° Subsolo =100 %
da area do lote mais
avango de 24,69% de
area publica

541 Coeﬁuatedemmmmmgmtmmp mlﬁmdnp&mthlﬂi!.ruhnamm
:hou'lsiup}purrﬂ:h mmm APLICA™ ou indicar o valor correspondente ao CA Basico quando

Nio se aplica

5.2 Coeficiente de aprovertamento MAXIMO (indice que, muitiplicado pela area do lote, resulta na drea
misxima de 30 permitida - pmendlermm‘NAOSEAPLEA ou indicar o valor comespondente 30 C.A Miximo
quando estabelecido no nomativo whanistico respeciivo)

Nio se aplica

Néo se aplica
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iﬂCneiuuiedeAnuweixmuiumemmdeMuganmmmmmdmﬂ: . B . i
habitacional muitifamiliar para empr regidos por norma que apr C de Nao se aplica Nao se aplica

Aproveitamento
514 Numero Maximo de Pavimentos (preencher com "MAD SE APLICA™ ou indicar guando estabelecido no

S o Nio se aplica Nio se aplica
5_15Ntllﬂlhﬂlm[ﬂl}{|rmﬂlermw5EAHJGAwm ina3o de pard
rnmmntlhnd:ﬁ mmmmmmmm:mmm 65,00 65,00

516Alturatotaldaedn'ca§aof|:o1ade(20roamento (M) (preencher com “NAD SE APLICA” ou indicar
conforme determinacso de palmm:- Na nomma urbanistics respectiva - incluidas Caixa OMagua, Casa de Maguinas do 65,00 65,00
elevadeor & outras ﬂwmmmmdﬁl
547 Altura de Caixa D'agua, Casa de Maguinas do elevador e outras instalagtes

lecnicas itidas a partir da laje de piso da cobertura (m) Nao se aplica Nao se aplica
518 Area minima de co 0 (preencher com "MAD SE APLICA™ ou indicar quando estabelecida no = N = :
B = nstruca Nio se aplica Nio se aplica
5.19 Coeficiente ou Taxa de Ocupagio de cobertura Nio se aplica Nio se aplica
520 Coeficiente ou Taxa de Ocupacéo de pilotis Néo se aplica Nio se aplica
521 Numero maximo de unidades imobiliarias (preencher com "NAD SE APLICA” ou indicar quando = : = ;
e e ol Néo se aplica Néo se aplica
1.062,780 m

522 Cota de Soleira definida em projeto urbanistico [Devers ser informada a cota quando estabelecida conforme
previamente no projeto wbanistico ou sera preenchida posteriomente, condicionada a apresentagio do croqui de locagdo, documento SEI 1.063.280 m
contendo a Mcmﬂ:&ammdepedeshesedewlmb&mms@dl;aaﬁmmmeﬁmpﬂsﬁmu’ Para esses casos, 61881400 " B
onde a cota serd aferida posterioments, preencher este documento com “MAD SE APLICAT) processo 00390-

00002856/2021-98
523 Marquise em area publica jpreencher com ™AD SE APLICA™ ou indicar nos #ens 5.6 e 57 a dimens3o . . . ]
exigida & adotada no projeto de arguitstura em metros - permitida ou exigida na legislagic de uso & ocupagdo do solo Nao se aplica Nio se aplica
524 Galeria em area publica (preencher com "NAD SE APLICAT ou indicar nos itens 5.6 & 5.7 a dimensdo exigida Niio se aplica Niio se aplica

& adotada no profeto de anguitetura =m metros - pemmitida ou exigida na begislacio de uso & ocupacio do solo respectiva)
m&mtslnmam;mmmmaﬁmmmmmm PORTARIA N°166/2018 IPHAN
mlbfgg‘@

Lajes tecnicas para abrigo de
condensadoras de ar-condicionado,
comodo para lixo, comodo técnico para
medidores, barramento ueml telefonia,

526 Discriminar e justificar destinagéo das dreas técnicas * do projeto (para efeito de calculo da FTV,
area computavel ™ mi}hmmdﬁ desconto de ate 5% sobre o walor resultants apos a Prdedug duspTr:asus lalWeVilalX C exaustio, DFESSL.IHZH(}BD grupo
gerador, reservatorios inferiores e

do art. 102 da Lei n® 6.122/2018)
b superiores bem como antecimaras e
acessos as areas supracitadas, sendo todos

essenciais ao perfeito funcionamento da
| edificacéo.

Figura 10 - Parametros de ocupacdo do lote. Fonte: Memorial Descritivo deferido na
Viabilidade Legal pela CAP/SEDUH, 2023.

Sao apresentadas, na tabela reproduzida abaixo, as areas construidas por
pavimento no projeto. Verifica-se que as areas apresentadas estdo de acordo com os
parametros urbanisticos determinados para o lote.
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6. AREA DE CONSTRUGAOD
&1 PAVIMENTO * s2USO 1 & * e Voo 641 L — MED ) 6.4.4 SUBTOTAL
PAVIMENTO INICIAL () | | -pnciapas | ©42ACRESCIDA | DECRESCIDA i)
Institucional e Comercial / 6.136,29
5° Subsolo Garagem - - B _
. Institucional e Comercial / 15.303,07
4° Subsolo Garagem - - B _
3° Subsolo Institucional e Comercial / 15.312,58 _ _ _ _
Garagem
2° Subsolo Institucional e Comercial / 15.286,01
Garagem " - _ _
1® Subsolo Institucional e Comercial / 11.960,88 _ _ _ -
Garagem
Témeo Institucional e Comercial / 6.687,08 _ _ _ _
84-0 99-U 56-] 64-K 47-G
Sobreloja Institucional e Comercial / 5.672,87 _ _ _ _
84-0 99-U 561 64-K 47-G
1° Pav. Institucional e Comercial / 5.681,85
84.0 99.U 56 64K - - - ~
2 Pay. Institucional e Comercial / 5.681,85
84-0 99-U 561 64-K
7 Pav. Institucional e Comercial / 5.681,85
84-0 99-U 561 64-K
4° Pav. Institucional e Comercial / 5.681,85
84-0 99-U 561 64-K
5° Pav. Institucional e Comercial / 5.681,85
84-0 99-U 56 64-K
6° Pav. Institucional e Comercial / 5.681,85
84-0 99-U 561 64-K
7° Pav. Institucional e Comercial / 5.681,85
84-0 99-U 561 64-K
& Pav. Institucional e Comercial / 5.681,85
84-0 99-U 56 64-K
9° Pav. Institucional e Comercial / 5.681,85
84-0 99-U 56 64-K
10° Pav. Institucional e Comercial / 5.750,86
84-0 99-U 561 64-K
11° Pav. Institucional e Comercial / 5.750,86
84-0 99-U 561 64-K
12° Pav. Institucional e Comercial / 5.750,86
84-0 99-U 56 64-K
13° Pav. Institucional e Comercial / 5.750,86
84-0 99-U 56 64-K
14° Pav. Institucional e Comercial / 5.750,86
84-0 99-U 561 64-K
15° Pay. Institucional e Comercial / 4.88543
84-0 99-U 561 64-K
Pav. Técnico Institucional & Comercial / 1.853,37
Areas Técnicas B ~ ~ B
ss'Suh‘lotaI M® {preencher campos relatvos a0s valores apliciveis em 162.998.43
razio da modslidade, ou seja, nas colunas referentes 3 obra inicial OU obra - ! - - - -
de medificacSo. Mos ca 30 apliciveis. com ")
6.6 AREA DE CONSTRUCAO TOTAL (nr) == | 162.998,43

Figura 11 - Area de construcdo. Fonte: Memorial Descritivo deferido na Viabilidade Legal pela
CAP/SELIC/SEDUH, 2023.

De acordo com o Memorial Descritivo, 0 Projeto Arquitetdnico respeita 0s
afastamentos minimos estabelecidos na norma urbanistica definida para o lote em
todas as suas faces, em cada um dos pavimentos da edificacao.

7324 Demonstrativo de afastamento minimo quando definido em norma urbanistica *

EXIGIDO EM PROPOSTO EM EXIGIDO EM PROPOSTO EM
DIVISA NORMA PROJETO DIVISA NORMA PROJETO

Térmreo e Sobreloja | Témeo e Térreo e Térreo e

7322 Frontal 5,00m Sobreloja 8,29m 7.325 Fundos Sobreloja 5,00m | Sobreloja 8,29m
Tormre 10,00m Torre 10,00m Torre 10,00m Torre 10,00m
Témeo e Sobreloja | Témeo e Térreo e Térreo e

7323 Lateral Direita 5,00m Sobreloja 6,59m 7.326 Lateral Esquerda | Sobreloja 5,00m | Sobreloja 6,59m
Tomre 10,00m Torre 10,80m Torre 10,00m Torre 10,80m

7.3.24 Chanfro Nio se aplica N&o se aplica 7.327 Outro (s) Nio se aplica Néio se aplica

Figura 12 - Afastamentos minimos estabelecidos na norma urbanistica. Fonte: MDE deferido
na Viabilidade Legal pela CAP/SEDUH, 2023.
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Consta do MDE uma descricdo resumida do Projeto Arquitetbnico do
Empreendimento, conforme pode ser visto na imagem abaixo, com informacgdes que
complementam aquelas apresentadas por meio das tabelas e planilhas aqui
transcritas.

112 Descricao de livre preenchimento contendo todas as informacoes referentes ao projeto de arquitetura objeto da analise —

Trata o presente memorial de projeto de edificagiio de obra inicial. Com base no estabelecido pela AU-N PR 6/1, pelo Art. 29
do Decreto N e pelo Decreto N° 37.666/2014 o empreendimento apresenta 2: usos institucional e comercial. Dentro desses usos
permitidos foram elencadas as seguintes atividades para o empreendimento, que trata de um imovel para futura locagdo: 84-0
(administragio piblica, defesa e seguridade social) , 99-U (organismos intemacionais e outras instituighes extraterritoriais) e 47-G
(comércio varejista), sendo este ultimo lojas para comércio de caracteristicas locais.

O empreendimento & composto por 5 subsolos destinados a garagem e areas técnicas, por pavimento térmeo contendo
acessos de veiculos e pedestres, areas técnicas, lojas comerciais e area corporativa, sobreloja com area corporativa e por uma torre
contendo 15 pavimentos corporativos. As areas corporativas serdo destinadas exclusivamente ao uso institucional, conforme prevé a
legislacio de uso e ocupagio do solo.

O quantitativo de vagas descrito no item 12 deste memorial, foi elaborado com base no disposto pelo Anexo VI do Decreto

N° 39.272/2018 conforme descrito no item 12 deste memorial.

Por se tratar de um lote isolado, foi possivel utilizar dos dispositivos estabelecidos na Lei Complementar N° 755/2008 para
ocupagio de area publica a nivel de subsolo.

O empreendimento respeita os afastamentos convencionados pela AU-N PR 6/1 de 5 metros para o térreo e sobreloja e 10
metros para a torre, de todas as divisas do lote.

A cota de soleira para o empreendimento foi solicitada previamente e definida conforme consta documento SEI 61881499
processo 00390-00002856/2021-98 e conforme permitido pelo Art. 90 da Lei N°6.138/2021 a qual estabelece que “a coia de soleira, a ser
fornecida pelo drgdo gestor de planejamento urbano e territorial, pode ser determinada com uma variagdo de 50 centimetros, caso

solicitado pelo interessado™, a cota de soleira adotada em projeto & 1.063,280 m.

Todo o projeto observara o disposto nas normas e legislagoes vigentes, inclusive no que se refere a acessibilidade.

Figura 13 - Descri¢cdo resumida do Projeto Arquiteténico do Empreendimento. Fonte: MDE
deferido na Viabilidade Legal pela CAP/SEDUH, 2023.

Com relacao ao uso do solo € informado que € institucional e comercial, sendo o
altimo pequeno e secundario. O empreendimento possui 0 uso principal destinado a
atividades autarquicas, englobadas pelo Uso Institucional, e area no nivel térreo para
atividade de comércio varejista com caracteristicas locais, englobado pelo uso
Comercial. Para as atividades relacionadas a cada uso é informado que estédo
previstas a 47-G que trata de “comércio varejista”, a 84-O que trata de “administragcao
publica, defesa e seguridade social”, a 99-U que trata de “organismos internacionais
e outras instituicbes extraterritoriais”.

E informado o parametro estabelecido para definir a quantidade minima exigida de
vagas de estacionamento e que ele € integralmente atendido no projeto do
empreendimento; foi previsto um namero de vagas em subsolo para uso comercial

muito superior ao exigido.
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1223
1221 1222 ARAMETRO PARA EXIGENCIA 1224 1223 m’n%%ne
uso= ATIVIDADE * DO NUMERO DE VAGAS EM PARAHEI'H,%ESTABELE[:IDOFHRA NUMERQC DE VAGAS VAGAS
E N EM DEFINIGAQ DO GUANTITATIVO EXIGIDO APRESENTADG
Institucional e Institucional = Institucional = Nao se Institucional = Nao se aplica | Institucional = Institucional
Comercial 84.0,99.U aplica Néo se aplica = Ndo se
aplica
Comercial = 47-G | Comercial = 1 vaga/50m® Comercial = 2.142,6Tm2 Comercial = 53
Comercial =
1.905

Figura 14 - Parametros para quantidade de vagas de estacionamento. Fonte: MDE deferido na
Viabilidade Legal pela CAP/SELIC/SEDUH.

A tabela reproduzida abaixo informa que todas as quantidades exigidas de vagas
de estacionamento no empreendimento foram plenamente atendidas no Projeto
Arquitetbnico.

TIPO DE VAGA

1228
PARAMETRO ESTABELECIDOD
GQUANTITATIVO MINIMO OBRIGATORIO

122 11 Destinada (s) & pessoa (s) com deficiéncia - PCD

Institucional = Nao se aplica

Comercial = 2% do total de vagas
destinadas a veiculos

122 12 Destinada (s) & pessoa (s) idosa (s)

Institucional = Nio se aplica

Comercial = 5% do total de vagas
destinadas a veiculos

Comercial = 96

NGMERO DE MERO DE

DEVAGAS | NI DE VAGAS

PARA DEFINIGAO DO EXIGIDO APRESENTADO
Institucional = Institucional =
Nao se aplica N&o se aplica
Comercial =39 | Comercial =39
Institucional = Institucional =
Nio se aplica Nio se aplica

Comercial = 96

Institucional = Ndo se aplica Institucional = Institucional =
- Nio se aplica Nio se aplica
12213 Motocicleta (s) Comercial =1 vaga de moto para cada 15
vagas destinada a veiculos Comercial = 127 | Comercial =127
Institucional = Nao se aplica Institucional = Institucional =
. . L Néo se aplica Néo se aplica
B e Comercial =1 bicicleta para cada 150m?
Comercial =15 | Comercial=235
Institucional a=3.000= Nio se aplica Institucional = Institucional =
Néo se aplica Nio se aplica

12.2 15 Destinada (s) a viatura (s) do CBMDF

Comercial = a>3.500 = 1vaga

Comercial = 01

Comercial = 01

122 16 Destinada (s) 4 carga e descarga

Institucional a>3.000= 1 vaga

Comercial = a=3.500 = 1vaga

Institucional = 01

Comercial =1

Institucional =
[1}]

Comercial =M

12.2 17 Destinada (s) 8 embarque & desembarnque

Institucional a=3.000= 1 vaga

Comercial = a>3.500 = 1vaga

Institucional = 01

Comercial =01

Institucional =

Comercial =01

12.2 18 Destinada (s) & taxi (s)

Institucional a=3.000= Nao se aplica

Comercial = a>3.500 = 1vaga

Institucional =
Nio se aplica

Comercial =01

Institucional =
Nio se aplica

Comercial =01

Para estacionamentos e garagens privados

12.2 19 Previs3o de vagas com ponto de recarga com mais de 200 :
J EE R o vagas, deve ser previsio 10 114
exclusiva para automdveis elétricos 0,5% do total de vaga
Nio se aplica N/A N/A

12220 Ouira (s) tipologia (s)

Figura 15 - Relacdo de vagas de estacionamento exigidas e apresentadas no projeto. Fonte:
MDE deferido na Viabilidade Legal pela CAP/SELIC/SEDUH.

Portanto, de acordo com as informacgdes apresentadas no Memorial Descritivo
deferido na etapa de Viabilidade Legal, o Projeto Arquitetdnico_atende integralmente
a todos os Parametros de Uso e Ocupacédo do solo exigidos para o empreendimento
em questdo. Dessa forma, foi emitido pela Coordenacéo de Projetos de Grande Porte,
da CAP/SELIC/SEDUH, o Atestado de Viabilidade Legal n°36/2023, que retifica o
atestado n°336/2021, em fevereiro de 2023.
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3.3. ESTUDO PRELIMINAR APROVADO NA FASE DE
ESTUDO PREVIO JUNTO A CAP/SEDUH

3.3.1. Estudo Preliminar

A descricdo a seguir € complementada pelas 69 pranchas que comp&em o Projeto
Legal de Arquitetura, APROVADO na fase de Estudo Prévio no processo n°00390-
00006235/2021-83, em janeiro de 2023, Anexo Il deste EIV. Devido ao tamanho das
pranchas e a escala dos desenhos, sdo apresentadas aqui representacdes mais
simplificadas e sugere-se consultar as pranchas arquitetbnicas para melhor
compreensao do projeto.

O lote A da Quadra 5 do SAUN esta situado ao norte da via que faz a ligacéo entre
o “eixinho L” e a via L2 Norte. O lote € acessado pelas principais vias do SAUN,
configuradas por um eixo viario em sentido leste-oeste (que conecta a Quadra 4 com
a Quadra 5) e por uma via norte-sul, parcialmente executada. Quando for
integralmente implantado o Projeto SIV-028/17, conforme representado na Figura 16,
0 eixo norte-sul conectara as Quadras 1 e 2 com as Quadras 4 e 5.
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Figura 16 - Croqui de situa¢do do empreendimento, com representa¢cdo de avanc¢os dos
subsolos em area publica.

Estéo previstos avancos do subsolo em areas publicas em volta de todos os limites
do lote, representados pelas hachuras cinzas na Figura 16.

Na Planta de Implantacdo da edificacdo (Anexo IlI) pode-se verificar que 0s
pavimentos térreo e sobreloja, apresentam recuos de 8,29m em suas fachadas leste
e oeste e de 6,59m em suas fachadas norte e sul. Os limites da torre com os demais
pavimentos apresentam recuos leste e oeste de 10,0m e norte e sul de 10,80m.
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A cota de soleira informada no projeto legal € 1.063,28 (pavimento térreo).

Conforme o quadro de é&reas preenchido pela CAP/SELIC/SEDUH, o
empreendimento apresenta area total construida de 162.998,43mz2 e area computavel
de 102.800,36mz. A area de construcao, excluida garagem, € de 108.426,35mz2.
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Figura 17 — Croquis de Implantacéo.

Na lateral oeste do empreendimento foi projetado um embarque e desembarque
de passageiros, com passeio acessivel que conecta a edificacdo no nivel térreo com
a calcada publica. Para implantacdo desse desembarque sera necessario fazer um
ajuste nas vagas de estacionamento em baliza projetadas no SIV 028/17, ainda néo
implantado.
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Os acessos de pedestres ao prédio estdo localizados nas fachadas oeste e leste.
As entradas e saidas de veiculos para o subsolo seréo pela lateral leste do lote.

e Subsolos

O 5° Subsolo se localiza na porgéo norte do lote, na cota -18,90m em relacdo a
cota de soleira. E ocupado por garagem e areas técnicas (reservatorios de agua
potavel, casa de bombas, elevadores e escadas, shafts e depdsitos, entre outros). A
area do pavimento do 5° subsolo abrange 6.136,29mz2.
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Figura 18 - Planta do 5° Subsolo
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Os pavimentos do 2° ao 4° Subsolo séo destinados, principalmente, as vagas de
estacionamento de veiculos e tém também elevadores, escadas, rampas de
circulacé@o de veiculos, hall de acesso, shafts e depositos.

O 4° subsolo tem é&rea de 15.303,07m?, destinada predominantemente a
estacionamento. Se localiza na cota -15,66m em relacdo a cota de soleira.
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Figura 19 - Planta do 4° Subsolo.

Os pavimentos do 2° e 3° Subsolos séo destinados, principalmente, as vagas de
estacionamento de veiculos. Ha também elementos de circulacao vertical (elevadores,
escadas e rampas veiculares), hall de acesso, shafts, depdsitos e coémodos de
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exaustdo. O 2° e 0 3° subsolos abrangem, respectivamente, 15.286,91m? e 15.312,58
m2,

O 2° subsolo estd a -9,18m e o 3° subsolo esta a -12,42m em relacdo a cota de
soleira.
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Figura 20 - Planta do 3° Subsolo.

No 2° subsolo s&o previstos ainda espagos de apoio: bicicletario com capacidade
para 235 bicicletas, vestiarios masculino e feminino, sala administrativa do condominio
(RH / financeiro), refeitorio, descanso, lactario, area infantil, depdsitos, dentre outros.
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Figura 21 - Planta do 2° Subsolo.

O 1° Subsolo, situado a -5,04m da cota de soleira, tem area de 11.969,88mz2, em
parte destinada a garagem para estacionamento de veiculos e elementos de
circulacao vertical; a diferenca dos outros subsolos, apresenta também espacos para
outras areas técnicas (subestacado, tanque de combustivel, no break) e depdsitos,
administracdo, armazenamento de lixo (com locais separados para residuos
reciclaveis), area técnica, vagas especiais para Corpo de Bombeiros, ambulancia e
carga e descarga, além de acesso para pedestres e ciclistas com paraciclos (16
vagas) e acesso de servico para pedestres (ambos pela lateral leste), guarita,
ambulatorio / brigada, sanitarios acessiveis e areas técnicas.
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Com amparo legal no Art. 1° do Decreto N° 4.382 de 7 de novembro de 1978, que
estabelece que “fica autorizada construcéo de auditorio em subsolo nas edificacdes
dos Setores de Autarquias Norte e Sul” foi projetado no 1° subsolo um auditério com
capacidade para 396 espectadores, cujo acesso principal se da pelo pavimento térreo
e que é complementado, ainda no 1° subsolo, por hall de acesso, camarins, banheiros,
depositos, acessos especificos de veiculos e pessoas, dentre outros.
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Figura 22 - Planta do 1° Subsolo.

@z

O quadro abaixo apresenta o numero de vagas de estacionamento de veiculos por
pavimento de subsolo e por tipo de vaga informadas nas pranchas do projeto de
arquitetura, sendo as vagas “comuns” separadas entre aquelas que sao soltas ou
presas e as vagas especiais separadas entre aquelas que sao destinadas as Pessoas
com Deficiéncia — PCD e ldosos, carros elétricos, carga e descarga, embarque e
desembarque, ambulancia e viatura do CBMDF. Séo apresentadas também as vagas
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para motocicletas projetadas em cada subsolo. Destaca-se que contagem final de
vagas consta na ficha de PGV, item 3.4 desse EIV.

QUADRO DE VAGAS

19 SUBSOLO 20 SUBSOLO 3° SUBSOLO | 4° SUBSOLO 50 SUBSOLO TOTAL
SOLTAS 164 VAGAS 346 VAGAS 416 VAGAS 414 VAGAS 73 VAGAS 1413 VAGAS
PRESAS 59 VAGAS 80 VAGAS 52 VAGAS 52 VAGAS - 243 VAGAS
PCD 11 VAGAS 8 VAGAS 10 VAGAS 10 VAGAS - 39 VAGAS
IDOSO 14 VAGAS 14 VAGAS 33 VAGAS 33 VAGAS 2 VAGAS 96 VAGAS
CARRO ELETRICO - 31 VAGAS 28 VAGAS 28 VAGAS 27 VAGAS 114 VAGAS
CARGA E DESCARGA 02 VAGAS - - - - 02 VAGAS
AMBULANCIA 01 VAGA - - - - 01 VAGAS
CBMDF 01 VAGA - - - - 01 VAGAS
TOTAL DE VAGAS 252 VAGAS [479vAGAs  [539vAGAS  [537vAGAS [ 102vAGAS | 1909 vAGAS

OUTROS

MOTO |19 vAGAS [ 36 vAGAS | 30 vaGAS 33 vAGAS | 8 vaGAs | 126 VAGAS
NOTAS:
- SAO PERMITIDAS VAGAS PRESAS ONDE NAO HOUVER VINCULACAO DE VAGAS AS UNIDADES IMOBILIARIAS, DESDE QUE
GARANTIDA A SUA OPERACIONALIZACAO, CONFORME PERMITIDO NO ART. 152 DO DECRETO N° 43.056/2022.

Figura 23 - Nomero de vagas de estacionamento por subsolo informadas no projeto legal.

Verifica-se que o Projeto Arquitetbnico atende o0s parametros exigidos de
guantidade e tipo de vagas para estacionamento de veiculos. Além disso, propde uma
oferta adicional de mais de 1.800 vagas para carros em garagem, isto €, acima das
vagas exigidas pela legislacdo vigente. Conforme informado pelo empreendedor, as
garagens do prédio ndo serdo exploradas comercialmente, portanto 100% da oferta €
destinada aos usuarios do proprio empreendimento.

e Pavimento térreo

No pavimento térreo o principal acesso publico a edificacao fica voltado para a face
oeste do lote. Tém espacos destinados a lobby, hall de acesso, hall social, circulagéo
de emergéncia e elevadores, sendo que penas nesse pavimento S80 previstos
espacos para lojas (com acesso a partir do lobby e também pelo acesso leste do
prédio) com banheiros masculino e feminino. Parte dos espacos que complementam
0 auditdrio, cujo acesso principal se da a partir do lobby, funcionam nesse pavimento:
foyer, café, cozinha, banheiros para o publico e sala de projecéo, dentre outros.

Nesse pavimento, entre as areas jardinadas ao ar livre, localizam-se as saidas de
exaustbes das garagens e das areas técnicas dos subsolos.

O pavimento térreo abrange area de 6.687,08m2, o que corresponde a 69,66% da
area do lote, com uso Institucional e Comercial, sendo essa ultima do tipo 47-G
(comércio varejista). A cota de soleira é 1.063,28m.
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Figura 24 - Planta do Térreo

Nas duas areas de acesso principal de pedestres no nivel térreo foram utilizados
recursos arquitetdbnicos que remetem ao modernismo, notadamente, o uso de planta
livre (em parte do pavimento) com pé direito duplo e estrutura aparente de colunas de
concreto com secdo circular. No acesso oeste, a envolvente do edificio recua em
relacdo a projecdo da sobreloja, de forma a criar um espaco semi-aberto que recebe
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as pessoas, fazendo que a transicao entre o exterior e o interior do edificio ndo seja
abrupta.

Figura 25 — Perspectiva ilustrativa do acesso oeste.

e Sobreloja

Na parte central do pavimento sobreloja estao dispostos espacos para o hall social,
elevadores sociais, de emergéncia e de servico, escadas, banheiros publicos, areas
técnicas, shafts, depdsito, coleta de lixo, area de café e banheiro para funcionarios.
As areas em volta desse nlcleo estdo destinadas a espacos corporativos (Uso
Institucional).

A area do pavimento sobreloja abrange 5.672,87mz, o que corresponde a 59,09%
da area do lote.
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Figura 26 - Planta da Sobreloja
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e Torre (pavimentos 1° ao 15°)

A torre esta formada pelos pavimentos do 1° ao 15°, que apresentam uma planta
tipo, diferenciando-se apenas no desenho da jardineira que contorna cada um dos
pavimentos. Internamente, o edificio esta organizado em duas torres, norte e sul, com
circulacdo vertical propria em cada uma. As plantas dos pavimentos apresentadas nas
préximas paginas exemplificam as variantes dos desenhos propostos para as
jardineiras.

A maior parte dos pavimentos 1° ao 15° é destinada as atividades corporativas,
cujos espacos estdo situados em volta do nucleo central de cada pavimento, onde
estao dispostos espacos para o hall social, elevadores sociais, de emergéncia e de
servico, escadas, banheiros publicos, areas técnicas, shafts, depdsito e coleta de lixo.

A area de cada pavimento do 1° ao 15° varia entre 5.681,85m2 e 4.885,43m2, o
que corresponde a 59,18% e 50.89% da area do lote, respectivamente.

Os pavimentos 1° ao 9° tém area de 5.681,85m?, os pavimentos 10° ao 14° tém
area de 5.750,86m2 e 0 15° pavimento tem area de 4.885,43mz2.

Na torre utilizou-se o0 mesmo recurso da planta livre com colunas de concreto de
secao circular, que remete a arquitetura modernista brasileira.
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Figura 27 - Variacdo A da planta dos pavimentos 1 ao 15.
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Figura 28 - Variacdo B da planta dos pavimentos 1 ao 15.
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Figura 29 - Variagcdo C da planta dos pavimentos 1 ao 15.
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e Pavimento Técnico

No pavimento técnico sdo destinados espacos para casas de maquinas dos
elevadores, escadas de emergéncia, shafts, areas técnicas, escada de acesso ao
heliporto e reservatério de agua de reuso, dentre outros.
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Figura 30 — Planta do Pavimento Técnico.
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e Cortes e fachadas

Os cortes apresentados a seguir auxiliam para a compreensao da estruturacao
vertical da edificacdo. Tanto do lado norte quanto do lado sul ha elevadores que véao
do Térreo até o 8° pavimento e do Térreo até o 15° pavimento. Na torre sul e na torre
norte tem uma zona baixa e uma alta, totalizando 4 halls de elevadores, além do hall
de servico para o elevador de carga, locado no meio do edificio. No topo do edificio
foi projetado um heliponto.
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Figura 31 - Corte AA do Edificio Lotus Tower (sentido norte-sul).
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Figura 32 - Corte DD do Edificio L6tus Tower (corte em sentido transversal / oeste-leste, trecho
sul do edificio)

As fachadas da edificacdo demonstram as solucbes volumétricas e de
acabamentos planejados para o empreendimento. As solucdes adotadas utilizam de
formas e materiais que remetem a arquitetura modernista brasileira (ortogonalidade,
simplicidade dos volumes edificados, auséncia de elementos exclusivamente
decorativos, superficies em concreto aparente e vidro, vegetacdo nas fachadas), em
concordancia com os principios e as caracteristicas configurativas da arquitetura
original do Plano Piloto de Brasilia.

De acordo com o projeto de arquitetura, na envolvente da edificacédo sera utilizado
um vidro que reduz a passagem de calor para o interior do prédio, cuja especificacao
técnica consta no Anexo Il desse EIV.

As proximas figuras apresentam as fachadas do empreendimento, de forma
simplificada. Para melhor visualizacdo dos detalhes, vide as pranchas 66 a 69 do
Projeto de Arquitetura, no Anexo Il
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Figura 34 - Fachada B / Direita (Sul) do Edificio Létus Tower.
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Figura 36 - Fachada D / Fundo (lateral Leste do lote) do Edificio L6tus Tower.
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Tendo por base as informagfOes constantes das plantas, cortes e fachadas
apresentadas, pode-se verificar que a edificagdo tem area total construida de
162.998,43m2.

As imagens a seguir ilustram o aspecto externo do edificio de forma mais realista.

Figura 38 — Imagem ilustrativa —parte superior da torre. Fonte: Crosara Arquitetura.
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Figura 39 — Imagem ilustrativa do trecho norte da fachada oeste. Fonte: Crosara Arquitetura.

3.3.2. Paisagismo e tratamento do espac¢o publico circundante

De acordo com o Anteprojeto de Paisagismo (Burle Marx — Escritorio de
Paisagismo, 2022), esta previsto o plantio de vegetacdo nos jardins nas areas
externas do lote com espécies nativas da flora local ou adaptadas a regido. Devido ao
avanco dos subsolos, apenas na calcada norte sera possivel plantar arborizagéo, para
sombreamento do passeio e das vagas de estacionamento, ndo obstante trata-se da
calcada na qual a insolacao direta incide por mais horas. Nas demais areas jardinadas
em cima dos subsolos foi proposta vegetacdo formada por forracdes, arbustivas e
palmeiras, cujas raizes nao sao profundas. Apesar de néo gerar sombra densa, essa
cobertura vegetal auxilia no conforto térmico e luminico no espaco urbano.

O projeto prevé o plantio de espécies arbustivas e de forracdo nas jardineiras
locadas nos recessos e varandas, voltadas para as fachadas, com o intuito de auxiliar
no conforto ambiental no interior do prédio, reduzir a reflexdo de luz e calor para o
espaco publico e oferecer uma imagem visualmente agradavel, principalmente tendo
em vista as tipologias existentes na vizinhanca imediata.

65

(©) @lotuscidade * www.lotuscidade.com.br « CLNW 02/03, Bloco D, Brasilia/DF + CEP 70683-150



Figura 40 - imagem ilustrativa do paisagismo proposto. Fonte: L6tus Cidade.

As calcadas publicas serdo executadas de modo a circundar todo o
empreendimento, acompanhando o greide das vias e atendendo normas de
acessibilidade, bem como, o dimensionamento previsto no projeto SIV 028/17.
Também foram projetados no nivel térreo, em area externa dentro do lote, circulacbes
cobertas e terracos descobertos, de forma que sera possivel caminhar ao ar livre em
volta das fachadas, principalmente ao longo das lojas, nas fachadas norte e leste. A
figura que segue apresenta a planta preliminar de paisagismo do empreendimento, na
gual é possivel identificar as areas jardinadas, terracos e circulacdo descoberta com
tratamento paisagistico (vide Planta preliminar de Paisagismo - Anexo I).

O empreendimento também prevé a manutencdo de uma horta coletiva, localizada
no extremo sul do lote, além do plantio de grama em toda a area publica ao sul do
lote, apds remocéo do canteiro de obras.
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e Analise darelacdo entre o espacgo publico e o espaco privado do
empreendimento

A partir dos projetos e estudos preliminares complementares apresentados pelo
empreendedor, percebe-se que o projeto possibilita uma relacédo indireta entre o
espaco publico (calgcadas em volta do lote) e o espaco privado (interior do lote). O
espaco de transicdo entre a area externa do lote e o interior da edificacdo, foi
configurado na forma de um terragco descoberto que circunda a envolvente do volume
central no nivel térreo do prédio. Porém, devido aos desniveis gerados entre o térreo
e 0s passeios publicos, em funcao da declividade do terreno natural, e também pela
localizacdo de exaustores e de rampas de acesso veicular, os acessos de pedestres
a esse espaco de transicdo limitam-se a dois locais, um a oeste (onde esta o
embarque / desembarque de passageiros, nivelado com a calcada publica), e outro
no extremo sudeste do lote (por meio de escada e rampa acessivel).

Vale destacar que, apesar disso, é possivel o contato visual entre as pessoas nas
areas externas do lote e as pessoas que utilizam as calcadas publicas, de forma
semelhante ao que acontece em outros espacos da cidade inseridos na escala
gregaria, como por exemplo em ruas comerciais da Asa Norte, onde ha as mesmas
limitacGes impostas pelo relevo e pelas solucdes técnicas de acesso e ventilacdo de
subsolos.
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Figura 42 - Imagem ilustrativa do acesso com embargue/desembarque de passageiros na
fachada oeste (acesso principal). Fonte: Crosara Arquitetura, 2022.
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Figura 43 - Imagem ilustrativa do acesso de pedestres pela lateral leste do lote, com escada e
rampa acessivel conectadas a passeio circundante da edificacdo. Fonte: Crosara Arquitetura,
2022.

O acesso ao interior do edificio a partir do terraco descoberto ocorre em trés
locais. Pela area de embarque/desembarque de passageiros se tem acesso ao lobby
do prédio (onde é feito o controle de acesso as torres, aos subsolos e ao auditério);
pela circulacdo descoberta na lateral leste acessa-se o hall de lojas (area comercial
no nivel térreo) e uma circulacéo interna que leva ao lobby, e pela fachada norte se
tem acesso as lojas 1 e 2 do nivel térreo (que podem ser acessadas também por
dentro do prédio, a partir do hall da area comercial).

No que diz respeito a lateral sul, devido as condi¢cdes topograficas e a auséncia
de via publica proxima desse limite do lote, entende-se que ha pouca demanda de
acesso de pedestres por essa lateral. O acesso no extremo sul da fachada leste, ja
relatado, supre parcialmente essa necessidade. No entanto, devera ser estudada a
possibilidade de melhorar a integracdo nessa area, por exemplo, com medidas de
gualificacédo do espaco publico que contemplem caminhos qualificados para pedestres
e ciclistas, melhorando a rota de desejo nesse trecho.

Dessa forma, a relacdo entre espaco publico e privado, apesar de ser indireta,
apresenta permeabilidade visual em boa parte dos limites do lote. Os espacos de
transicdo propostos entre as fachadas e os limites do lote, ao ar livre, permitem
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interacdo visual desde eles com as pessoas dentro do prédio e também a interacdo
com as pessoas que utilizam o espaco publico.

3.3.3. Canteiro de obra

Para a identificacdo dos impactos do empreendimento cumpre também descrever
o canteiro de obra, apresentar como ele estara estruturado e organizado, assim como
sua dimensao e o0 que vai ou ndo ser afetado pela sua locagéo. O canteiro de obra é
o elemento principal a ser considerado no Cenario 1, que sera avaliado mais adiante.

O empreendimento prevé a instalacdo de tapumes em volta de todo o canteiro,
conforme normas de construcdo civil vigentes. O tapume delimita uma area do
canteiro de obras que ocupa cerca de 30.904 mz, indicada na figura abaixo:
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Figura 44 - Croquis do canteiro de obras do empreendimento.

A area de canteiro de obras abrange, além do lote do empreendimento, parte da
via ao leste e toda a via a oeste do lote, mais area publica frente a lateral norte e area
publica ao sul e ao sudoeste do mesmo. Os trechos de vias existentes incluidos no
canteiro serdo interditados e demolidos para construcdo dos subsolos. A
reconstrucdo desses trechos viarios esta prevista como obrigacdo do
empreendimento, no que diz respeito a devolver as vias as condi¢des existentes antes
da demolicdo. Nesse sentido, cumpre observar que atualmente esses trechos de vias
a serem demolidas n&o contam com calgcadas nem vagas de estacionamento.
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Ao sul do canteiro, pela via SE do SAUN, tem-se um acesso restrito aos diretores,
investidores e visitantes, para a area que fica na cota mais alta do canteiro, onde
estara locada a administracdo e a engenharia.

O acesso de veiculos pesados ao canteiro de obras ira ocorrer preferencialmente
pela via existente a leste, a partir da L2 Norte.

O acesso veicular para os trabalhadores da obra (engenheiros, carpinteiros,
mestre de obras, pedreiros, etc.) ocorrera no extremo oeste do canteiro, por meio das
vias internas do SAUN. Numa éarea publica onde j& est& prevista uma via futura, de
acordo com o projeto SIV 028/17; sera acondicionado um estacionamento temporario
(compactacdo e lastro) com duas fileiras de vagas de estacionamento
(aproximadamente 60 vagas), que ficara aberto ao publico. Desse modo, serdo dadas
condicdes para estacionar adequadamente os veiculos atraidos pela obra, sem
ocasionar estacionamento irregular ou ocupacdo das escassas vagas existentes no
setor.

Um quarto ponto de acesso veicular, para uso esporadico, € previsto na lateral
norte do tapume.

Para criacdo de platdés das diferentes partes do canteiro esta prevista a devida
terraplanagem, mais rampas de circulagdo dos veiculos dentro do canteiro, com
estabilizacao de taludes exigida na legislagcdo. Em todo o perimetro da escavacao dos
subsolos tera contencdo conforme normas de construcao aplicaveis.

O acesso de pedestres sera pelo acesso oeste, com apontadoria. As areas de
apoio dos operéarios da obra (refeitorio, vestiario, banheiros, almoxarifado) serao
localizadas nessa area, a sudoeste da escavacao.

Dentro da area de canteiro serdo criadas diversas areas de suporte como: ponto
de moldagem, lava rodas, lava bica, guarita, estacionamento, administracéo,
estocagem de aco, central de armacédo, aco cortado e dobrado pronto para obra,
container empreiteiro, apontadoria, almoxarifado, area de estocagem de madeira,
central de residuos, area de triagem de residuos, refeitorios, reservatorio de agua,
vestiario e banheiros entre outros.
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Figura 45 - Planta baixa do canteiro de obras.

Apobs a conclusao da obra o tapume e as instalacfes temporarias seréo retirados
e todas as areas afetadas serdo recuperadas.

e Andlise da circulacdo de pedestres durante a implantacdo do
empreendimento

Para analisar as condicdes de circulacdo dos pedestres durante a implantacéo do
empreendimento considerou-se as calcadas existentes, as rotas de desejo atuais dos
pedestres e o perimetro fechado pelo tapume.

Apenas na via a leste do lote existe calcada implantada. Nas vias a oeste e ao
norte existem somente as pistas para os veiculos, entdo os pedestres circulam pelo
solo exposto junto ao meio fio ou na propria pista de asfalto. Nao existe nenhuma rota
acessivel para se acessar o lote atualmente, desde o sistema de calcadas, dos
estacionamentos mais préximos ou desde os pontos de 6nibus.

As rotas de desejo dos pedestres estdo apresentadas mais adiante nesse EIV, no
item referente aos modos ndo motorizados de circulacdo, dentro do capitulo da
Caracterizacao da Vizinhanca.

Pela disposicédo do tapume e dos acessos previstos para o canteiro, percebe-se
gue a circulacéo de pedestres na AID sera pouco afetada pela obra, tendo em vista a
inexisténcia de rotas qualificadas que possam vir a ser obstruidas durante as obras
do empreendimento.
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Na via a leste do lote, a circulacdo de pedestres no estacionamento e na cal¢cada
frente ao CNC néo se vera afetada, uma vez que o tapume ndo ira obstruir essa parte
da via.

Na via ao norte a situacao existente permanece inalterada, pois o tapume também
nao ir4 obstruir a faixa atualmente utilizada pelos pedestres que se deslocam entre o
CNC e o ponto de 6nibus no Eixo L norte, ou entre 0o CNC e as CLN ou as SQN.

Para quem circula entre o0 SBN e o CLN, embora haja o desejo de descer desde
0 SBN e atravessar a Quadra 4 do SAUN, que seria um caminho mais curto, a rota na
pratica ndo existe, devido ao desnivel entre os dois setores. Por isso, os pedestres e
ciclistas que circulam entre o SBN e o CLN seguem pela via paralela ao ‘Eixinho” até
alcangar um ponto onde possam atravessar em linha reta até a via asfaltada do SAUN.
Quem circula entre 0 SBN e a Quadra 5, desce pela via de ligacado SE até alcancar o
nivel que Ihe permita atravessar em linha reta até a via entre os lotes A e C (CNC).
Portanto, o canteiro ndo ir4 obstruir nenhuma dessas duas rotas. De certa forma, a
presenca do tapume facilita a leitura das rotas que sao praticaveis pelos pedestres,
evitando perda de tempo e energia e até acidentes por se arriscarem em caminhos
intransitaveis.

No que diz respeito aos operarios do empreendimento que vierem pelo transporte
publico coletivo, para quem vem dos pontos de parada nos “eixinhos” leste e oeste, a
rota atual para chegar até o acesso oeste do canteiro € direta, porém nao qualificada.
Ja para quem vier do ponto de parada na L2 (a leste do lote A), o trecho entrealL2 e
o lote A ndo muda, sendo atualmente uma rota ndo qualificada (sem calcada nem
travessias de pedestre), porém, para chegar no acesso oeste do canteiro, o pedestre
se vera for¢cado a contornar todo o tapume, sendo que nao ha cal¢cada nesse contorno.
Ou seja, considerando as rotas praticadas pelos pedestres atualmente, o tapume ira
obstruir a passagem de forma mais direta entre os pontos de 6nibus localizados na
via L2 e no Eixo L norte, bem como, em direcdo a passagem subterranea sob o Eixo
Rodoviario.

Para o acesso de pedestres a area de administracdo e engenharia, ndo ha
calcamento ao longo da via de ligacdo SE, nem travessias de pedestre acessiveis
entre 0 SBN e a area onde ficara essa parte do canteiro. Entretanto, por se tratar de
acesso restrito a possiveis clientes e a diretores do empreendimento, infere-se que
nao ha demanda de acesso a pé.

Em resumo, conclui-se que durante a implantacdo do empreendimento, as
condi¢cBes de circulacdo dos pedestres serdo pouco afetadas. Para ndo afetar as
condicBes de estacionamento atuais, 0 canteiro prevé a adequacdo de uma area
publica de estacionamento provisorio, junto ao acesso que sera utilizado pela maioria
dos trabalhadores.

e Acdes preventivas e mitigadoras previstas na etapa de obra

O empreendimento foi projetado para atender ao LEED (certificacdo sustentavel
internacional) indo de encontro com a proposta socioambiental do empreendimento.
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Abaixo seguem alguns exemplos de estratégias que serdo adotadas na etapa de
construcéo e que reduzem os impactos das obras sobre a vizinhanca:

a) Estratégias de Controle de Erosao e Sedimentacdo no Canteiros de Obra
* Protecdo da Base do Tapume
* Instalagéo de Lava Rodas nas saidas de veiculos
* Instalagéo de Lava Bicas nas saidas de veiculos
» Compactagao e Cobrimento com brita em vias de trafego de veiculos
* Umectacao das vias de trafego de veiculos
» Umectacgao do solo exposto

» Os demais solos expostos que ficarem mais de 15 dias parados, deverdao ser
protegidos com lona, dessa forma, evita a erosao edlica e pluvial.

* Protegdo com argamassa e cobertura vegetal dos taludes

* Protegéo das galerias pluviais evitando o carreamento de sedimentos.
* Implantagao de Depésito de Ensacados.

* Protecao de sacarias com lona plastica

» Umectacao e protegéo das baias de agregados

» Trincheiras drenantes préximas ao perimetro da obra seguindo a topografia do
terreno

» Contratar empresas responsaveis pelo transporte de solo e material particulado que
fazem uso de lona no transporte dos sedimentos.

* Limitac&o da velocidade dos veiculos que trafegam dentro do canteiro de obras.

» Caso ocorra de haver saida de sedimentos para via publica acidentalmente, sera
realizada a varricdo dos sedimentos e em seguida realizada a limpeza da rua com
caminh&o pipa.

b) Estratégias para Reducéo de Ilha de Calor em canteiro
* Pintura das Coberturas com cores claras (Exemplo: Almoxarifado, Refeitério, Sala
de Encarregados, Treinamento Mestre, entre outras).

* Protecéo do solo exposto em areas com trafego de veiculos com brita.
* Protecao de taludes com argamassa e cobertura vegetal com grama
* Disposicao em regides do canteiro para hortas

c) Estratégias para melhorias na qualidade interna do ar do canteiro
* Protecao das sacarias proximas as frentes de servico com Lona

* Proteg¢ao do solo exposto e taludes com lonas plasticas para periodos provisorios,
cobertura vegetal e projecdo de argamassa para periodos longos.

« Utilizacao de tintas e solventes com baixa emissdo de COV

» Utilizacdo de equipamentos com aspirador de p6 acoplado para servigos com
geracdo de poeira. Ex: Serra de Bancada, Lixadeira.

Destaca-se que as estratégias relacionadas acima vao além das obrigacbes
dispostas pela legislacdo vigente para o canteiro de obra. Ndo obstante, elas seréo

consideradas medidas preventivas, que vem a evitar ou reduzir os impactos do
empreendimento na etapa de implantagao.
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3.3.4. Certificagcbes do empreendimento

O Lotus Tower esta pleiteando duas certificacdes e uma etiqueta, a Certificacédo
LEED BD+C CS v.4.0 com nivel Gold podendo atingir o nivel Platinum, a certificagdo
FITWEL com potencial para 1 estrela e Etiqueta PBE Edifica Nivel A com Selo
PROCEL.

A Etiqueta PBE Edifica foi desenvolvida numa parceria do Inmetro com o Programa
Brasileiro de Etiquetagem com o intuito de determinar a eficiéncia energética de um
edificio.

A certificagdo LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) criada pelo
United States Green Building Council (USGBC) classifica empreendimentos de acordo
com seu desenvolvimento ambiental através de pré-requisitos e créditos em
categorias como espaco sustentavel, eficiéncia do uso de agua, energia e atmosfera,
materiais e recursos, qualidade do ambiente interno, localizacdo e transporte,
inovacao e prioridade regional.

Como exigéncia da Certificacdo LEED, o canteiro de obra devera desenvolver
estratégias para reduzir o impacto ambiental da obra para os colaboradores do
canteiro e para a vizinhanca. Serdo elaborados 3 planos, os quais estdo descritos
abaixo:

* Plano de Gerenciamento do Residuo da Construcao Civil: tem como objetivo
efetivar a gestdo do residuo desenvolvendo estratégias que irdo reduzir a geracao,
facilitar a logistica de triagem e condicionamento correto até a destinagcao correta com
parceiras que irdo reciclar e transformar o residuo em produto que pode retornar a
obra, a exemplo dos residuos Classe A.

* Plano de Gestdo da Qualidade do Ar Interno na Construcédo: as estratégias
apresentadas tém como objetivo melhorar as condi¢cées com qualidade do ar para os
colaboradores que trabalham em servicos que podem gerar poeira e evitar que esse
particulado suspenso ultrapasse os limites do canteiro da obra. Exemplos: Proibicdo
da Préatica do Fumo no canteiro, Aspersio de Agua em local com trafego de veiculos,
Lastro de Brita em local com trafego de veiculos, Utilizacdo de tintas e materiais com
baixo emisséo de COV, entre outros.

* Plano de Controle e Prevencao da Poluicdo na Atividade da Construcéo:
apresenta estratégias que irdo controlar a saida de sedimentos e substancias do
canteiro de forma a preservar o solo, lencol freatico e rede de drenagem publica.
Exemplos: Tapume com base de concreto, Sistema de Lava-Rodas, Sistema de Lava-
Bicas, Disponibilidade de Kit Mitigacdo na obra.

As estratégias especificas a serem adotadas em cada plano foram relacionadas
no item anterior, na descricdo do canteiro de obras.

Com o objetivo de incentivar empreendimentos mais saudaveis nas etapas de
projeto, construcdo e operacao a certificacao fitwel foi elaborada pelo U.S. Centers for
Disease Control and Prevention (CDC) e o General Services Administration (GSA). A
certificacdo propde doze categorias, sendo elas localizacdo, acessibilidade, espacos
externos, entradas principais, escadas, espac¢os internos, estacdes de trabalho,
espacos compartilhados, fornecimento de agua, maquinas de alimentos e lanches,
servigos alimenticios, procedimentos de emergéncia que otimizam as estratégias para
a melhoria da saude e bem-estar dos ocupantes.
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Dessa forma, o empreendimento visa alto desempenho ambiental, energético e
hidrico durante todo seu ciclo de vida. As principais Estratégias de Conforto Ambiental
gue serdo praticadas no empreendimento construido séo:

» Cobertura com pintura reflexiva.

« Utilizagdo de vidro na fachada com baixo FS, pouco refletivo (ver especificacao
técnica no Anexo ll).

» Fachada com vegetacgéo, que traz massa vegetal para auxiliar a reduzir a variagao
de temperatura e humidade no ambiente.

 Paisagismo na projecao do terreno e nas areas externas livres que promovem o
convivio, com areas verdes compostas por espécies nativas e adaptadas,
promovendo a biodiversidade e reduzindo o impacto da constru¢cédo no desempenho
bioclimatico do local. As areas livres qualificadas promovem a mobilidade ativa e a
exposicdo a luz do dia, contribuindo para uma melhor saude fisica e mental.

* Reuso de agua pluvial, reducdo do escoamento superficial, reduzindo a vazao
lancada para a rede de drenagem pluvial publica.

* Infraestrutura para a instalacéo de estacfes de recarga para veiculos elétricos, com
a finalidade de estimular a reducdo de consumo de combustiveis fosseis e o0 uso de
veiculos com combustiveis alternativos, em maior quantidade do minimo requerido
pela legislacao.

No que diz respeito a saude dos trabalhadores do empreendimento, serdo
incentivados a pratica de esportes, utilizacdo das escadas e habitos alimentares
saudaveis.
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3.4. FICHA DE POLO GERADOR DE VIAGENS - PGV
PREENCHIDA PELA CAP/SEDUH.

GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
/\ SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO DO TERRITORIO E HABITACAO DO DF - SEGETH
7"\ CENTRAL DE APROVACAO DE PROJETOS - CAP
ﬁ COORDENAGAO DE ARQUITETURA - COARQ

| EMPREENDIMENTO ENQUADRADO COMO POLO GERADOR DE VIAGENS - PGV

N°® PROCESSO: 00390-00006235/2021-83 IN“ CAP: 34238
ENDERECO: SETOR DE AUTARQUIAS NORTE - SA/NORTE QUADRA 05 LOTE A - BRASILIA/DF
x Obra inicial o0 Modificagdo de projeto com decréscimo de drea

0 Modificagdo de projeto com acréscimo de édrea O Alteragdo de atividade

0 Modificagdo de projeto sem acréscimo de drea

REPRESENTANTE LEGAL: O Proprietdrio O Preposto x Autor do Projeto

NOME: JULIO ROBERTO CROSSARA TESTA TELEFONE: 3221-1230

PROJETOS (SITUACAO, LOCAGCAO E AREAS DE ESTACIONAMENTO/GARAGEM):

FOLHAS SEI N°: 101894181, 101894219, 101894301, 101894351, 101894404, 101894450, 101894503, 101894534, 101894578,
101894628, 101894682, 101894733, 101894775, 101894857, 101894920, 101894984, 101894984, 101895080, 101895161,
101895196, 101895270, 101895338, 101895459

PARAMETRO PARA . g
n ; QUANTIDADE | NUMERO DE | NUMERO DE VAGAS
uso ATIVIDADE EXIGENCIA DO NUMERO R
DE VAGAS PARAMETRO |VAGAS EXIGIDO| APRESENTADO
84-O ADMINISTRAGAO PUBLICA,
DEFESA E SEGURIDADE SOCIAL 99-
INSTITUCIONAL U ORGANISMOS INTERNACIONAIS E NAO SE APLICA NAO SE APLICA NAO SE APLICA NAO SE APLICA
OUTRAS INSTITUIGOES
EXTRATERRITORIAIS
COMERCIAL 47-G COMERCIO VAREJISTA 1/50m? 2.142,67 53 1905
TOTAL DE VAGAS 53 1905
VAGAS RESERVADAS x PCD (2%): 39 x ldoso (5%): 96
VAGAS ESPECIFICAS o Taxi x Carro elétrico: 114| x Moto: 126 x Paraciclo: 235
AREAS ESPECIFICAS x CBM-DF: 1 x EMB/DES: 1 x CAR/DES: 2
AREA DE CONSTRUCAO TOTAL: 162.998,43m?2 AREA COMPUTAVEL TOTAL: 102.800,36m?
AREA DE GARAGEM: _|54.572,08m?
AREA DE CONSTRUCAO EXCLUIDO GARAGEM: | 108.426,35m?

BASE LEGAL PARA ENQUADRAMENTO DO EMPREENDIMENTO COMO POLO GERADOR DE VIAGENS - PGV:
x Lein® 5.632/2016, Art. 3° inciso 2° item "¢"

a uso ndo abrangido pelas alineas a e b, com no minimo 200 vagas de estacionamento, V1 = NV x 0,0025

INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Indicar legislagdo aplicdvel:
o COE antigo x COE Novo (2018)
O Outras:

O estacionamento/Garagem serd explorado comercialmente?
x Ndo o Sim

Existe aprovagdo, alvard ou habite-se anterior?
X Ndo o Sim: Alvard de Construgdo n2 xxx - fl. xx vol. Xx

Existe autorizagdo para utilizagdo de area além dos limites do lote (rampas, patamares de acomodacgao, baias de carga e descarga,
vagas, embarque e desembarque, etc)?
O Néo X Sim:

Outras obsevagdes relevantes: (exemplo: ndo obrigatoriedade do provimento de 100% das vagas internas ao lote pela Decisao n®
83/2015 - COMPLAN - fl. 793 vol. 14)

Brasilia, 17 de janeiro de 2023.

Alessandra Pereira de Moraes
Matricula n® 0276975

Figura 46 - Ficha de Polo Gerador de Viagens (PGV) da Lotus Tower (Vide Anexo VI).
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3.5. HISTORICO DE LICENCIAMENTO URBANISTICO E
AMBIENTAL DO EMPREENDIMENTO

Por se tratar de um empreendimento de Habilitacdo de Projeto Arquitetdnico, a ser
implantado num lote urbano registrado, o licenciamento urbanistico e ambiental do
lote ocorreu no ambito da aprovacdo do parcelamento do solo que deu origem ao
Setor de Autarquias Norte, e que permitiu o registro do Lote A da Quadra 5.

Assim, o lote foi criado pela Planta AU-N Norte PR 6/1, que trata do projeto de
parcelamento urbano dos lotes da Quadra 05, aprovada pela Deciséo n° 29/75 — CAU
em 22/07/75 — Decreto n° 3.013, de 07/10/1975.

No que diz respeito ao licenciamento do empreendimento L6tus Tower, ele ndo
esta sujeito a licenciamento junto aos 6rgdos ambientais. O licenciamento edilicio
ocorre junto a Central de Aprovacao de Projetos — CAP, da SEDUH, a qual enquadrou
o empreendimento na Lei n® 6744/2020, para aplicacao de EIV, ou seja, trata-se de
um empreendimento cujas caracteristicas fazem com que seja necessario avaliar a
relacéo do edificio com seu contexto urbano.

A Habilitacdo do projeto de arquitetura, que se encontra na fase de Estudo Prévio,
ocorre junto a CAP/SEDUH sob o n° de processo: 00390-00006235/2021-83, N°
Interno: 34238.

A seguir é resumido o processo de licenciamento do empreendimento junto a
SEDUH:

e 16 de agosto de 2021 — Realizado protocolo de Viabilidade Legal
e 30de agosto de 2021 — 12 notificacdo de exigéncias Viabilidade Legal
e 16 de setembro de 2021 — Protocolado cumprimento das exigéncias

e 08 de outubro de 2021 — CAP emite comunicado pedindo croqui de uso do
empreendimento

e 11 deoutubro de 2021 — Protocolado croqui e memorial revisado

e 29 de outubro de 2021 - Ata da 1522 Reunido Ordinaria do Comité
Intersetorial, da Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacéo,
com registro de deliberacdo favoravel para o uso proposto pelo interessado,
“‘desde que o uso comercial siga no pavimento térreo conforme indicado na
Carta SEI 719240877,

e 11 denovembro de 2021 — Emitido Atestado de Viabilidade Legal
e 17 de dezembro de 2021 — Protocolado Projeto Legal
e 03 defevereiro de 2022 — 12 Lista de Exigéncias

e 18 de abril de 2022 — Comunicado de enquadramento do projeto na Lei n®
6744/2020, sobre aplicacdo de Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV;
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26 de abril de 2022 — Pedido de abertura de processo de EIV junto a CAP pelo
interessado, a partir do qual foi autuado o autuado o processo SEI-GDF n°
00390-00004055/2022-48;

28 de abril de 2022 — O interessado protocolou na CAP pedido de Analise
concomitante do EIV com o processo de Habilitagdo do Projeto de Arquitetura;

16 de maio de 2022 — Emitido Termo de Referéncia Especifico de EIV
n°01/2022 pela CPA-EIV, da SEDUH, para o empreendimento denominado
Lotus Tower, localizado no Lote A da Quadra 5, do SAU/Norte, em Brasilia, DF.

29 de junho de 2022 — Protocolado o EIV para 12 analise, no processo SEI n°
00390-00004055/2022-48;

05 de agosto de 2022 — Apresentacdo do EIV L6tus Tower na 392 Reunido
Ordinaria da CPA-EIV (reuniéo virtual);

23 de agosto de 2022 - Emitido o Parecer Técnico n°108/2022 -
SEDUH/SEPLAN/COGEB/DIGEB-II, que trata do uso permitido no lote;

27 de setembro de 2022 - Carta n. °1/2022 - SEDUH/SELIC//DIEIV, do
processo SEI-GDF n°00390-00008399/2022-26, que informa ao responsavel
sobre o EIV que, considerando as manifestacdes exaradas pelo Comité
Intersetorial e pela SCUB, da SEDUH, em relagéo ao pleito dos usos permitidos
no lote, o processo de analise do EIV ficaria sobrestado;

18 de novembro de 2022 - Emitido o Parecer Técnico n° 3/2022 -
SEDUH/SELIC//DIEIV, do Processo SEI n°00390-00004055/2022-48, 12
analise do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca — EIV relativo ao
empreendimento Lotus Tower, SAU/Norte, Q.5, Lote A, Brasilia — DF.

17 de janeiro de 2023 — Estudo preliminar aprovado na etapa de Estudo Prévio
pela CAP.

17 de janeiro de 2023 — Ficha PGV emitida pela CAP.

19 de janeiro de 2023 — Atualizado o Memorial Descritivo deferido na Etapa
de Estudo Prévio pela CAP.

08 de fevereiro de 2023 — Emitido Atestado Retificador n°36/2023 que retifica
0 atestado n°336/2021.

10 de marco de 2023 — Aprovado o Parecer Técnico n°59/2023 - SE-
DUH/GAB/CPA-EIV, 12 analise do EIV pela CPA, Processo SEI GDF n°00390-
00004055/2022-48.

Cumpre destacar que nao foram requeridas pela CAP anuéncias por parte do IBRAM
nem do IPHAN.
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3.6. POPULACAO FIXA E FLUTUANTE DO
EMPREENDIMENTO

A norma ABNT NBR 14276 - Brigada de Incéndio define:

e Populacdo fixa: Aquela que permanece regularmente na edificacéo,
considerando-se 0s turnos de trabalho e a natureza da ocupagao, bem como
0s terceiros nestas condicdes.

e Populacao flutuante: Aquela que ndo permanece regularmente na planta.
Deve ser sempre considerado o nimero maximo diério de pessoas.

Para o célculo de populacdo fixa do empreendimento aplicou-se metodologia
proposta por Tsutiya (2006) e que € recomendada pela CAESB no Anexo 1 da
ND.SCO-002 para célculo de demanda em edificios comerciais®. Essa metodologia
utiliza como parametros o consumo per capita de acordo com o tipo de atividade e a
area computavel por tipo de uso (sala de espetaculos, lojas ou escritérios, por
exemplo).

O consumo mensal em metros cubicos, do empreendimento, é obtido multiplicando
a area computavel por um coeficiente recomendado para areas comerciais (0,0615).
O autor citado classifica os tipos de consumidores de agua em quatro grupos:
Domeéstico, Comericial, Industrial e Publico. De acordo com a Tabela 3.13 — Modelos
para previsdo de consumo de agua, apresentada por Tsutiya (2006), o
empreendimento em pauta se insere na categoria de consumidor Comercial. Assim:

CONSUMO MENSAL DO EMPREENDIMENTO = AREA DE CONSTRUCAO X
0.0615 M3/MES

Considerando a area computavel informada no Quadro de Areas fornecido pela
CAP/SEDUH, resulta:

Consumo mensal = 108.210,91 X 0.0615 m3/més => 6.654,97m3
O valor obtido é dividido por 30 dias e transformado para litros/més:
[6.654,97 m3/més / 30 dias/més] X 1000 I/m3 => 221.832,36 I/ dia.

Finalmente, o valor em litros € dividido pelo consumo médio de 50 I/hab/dia, por se
tratar de uso institucional e comercial:

221.832,36 l/dia / 50 I/hab/dia = 4.436,7pessoas

Resulta o total de 4.437 pessoas como populacdo do empreendimento, que no
caso € entendida como sendo a populacao fixa.

5 Tsutiya (2005) classifica os tipos de consumidores de dgua em 4 categorias: Doméstico (residencial),
Comercial (que abrange usos comerciais, institucionais e de prestacdo de servigos), Industrial, e
Publico.
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No caso em pauta ndo estédo definidos ainda os locatarios, por isso ndo ha dados
especificos disponiveis quanto a propor¢ao de funcionérios e visitantes. Considerando
0 uso predominantemente Institucional do empreendimento, arbitrou-se um adicional
de populacgéo flutuante equivalente a 15% da populacao fixa, isto &, 1,5 visitantes por
cada 10 pessoas que trabalham no empreendimento.

Dessa forma, estima-se para o empreendimento em analise a populacéo fixa de
4.437 pessoas e a populacao flutuante de 666 pessoas.

Ressalva-se que, para efeitos da estimativa de viagens geradas pelo
empreendimento, realizada para a avaliagdo dos impactos sobre o transito, utilizou-se
metodologia especifica da disciplina, baseada nos manuais da CET-SP, conforme
explicado no item especifico nesse EIV.

A populacéo fixa do empreendimento estara formada pelas pessoas que trabalham
no prédio, sendo principalmente funcionérios das areas institucionais e das lojas, mais
pessoal de servigcos de apoio (seguranca, portaria, limpeza, manutencgéo).

A populacao flutuante estara formada pelos visitantes do empreendimento, sendo
parte pessoas que virdo a reunides de trabalho, ou que trabalhardo temporariamente
no prédio, pessoas que virdo a utilizar algum servico prestado pelas instituicoes
sediadas no edificio e pessoas que virdo a consumir nas lojas localizadas no nivel
térreo. Ressalta-se que o estacionamento nao sera explorado comercialmente.

3.7. LOCALIZACAO DO EMPREENDIMENTO QUANTO AO
ZONEAMENTO DO PDOT/09 E AO ZONEAMENTO
AMBIENTAL

3.7.1. Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal - PDOT /09

De acordo com o mapa de zoneamento anexado a Lei Complementar n°803/09
(atualizada pela LC n°854/2012), o empreendimento em questéo, situado no SAUN —
RA |, esta inserido na Zona Urbana do Conjunto Tombado —ZUCT, conforme pode ser
visto na Figura 47.
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Figura 47 - Zonas do PDOT-DF. Fonte: PDOT DF

Os artigos 66 e 67 do PDOT apresentam a definicdo, abrangéncia e diretrizes
referentes a Zona Urbana do Conjunto Tombado, e s&o transcritos integralmente
abaixo.

“Art. 66. A Zona Urbana do Conjunto Tombado é composta por areas predominantemente
habitacionais de média densidade demogréfica, conforme Anexo Ill, Mapa 5, desta Lei
Complementar, correspondendo & area do conjunto urbano construido em decorréncia do
Plano Piloto de Brasilia e as demais areas incorporadas em funcéo de complementacfes
ao nucleo original.

§ 1° Esta zona compreende o lago Paranoa e a poligonal da area tombada em ambito
federal e distrital, delimitada a leste pela orla do lago Paranod, incluido seu espelho d’agua,
a oeste pela Estrada Parque de Industria e Abastecimento — EPIA, ao sul pelo curso d’agua
Riacho Fundo e ao norte pelo cérrego Bananal, e integrada pelo Plano Piloto de Brasilia,
Vila Planalto, Cruzeiro, Octogonal, Sudoeste e Candangolandia, conforme Anexo |, Mapa
1A.

§ 2° Nesta zona, 0 uso e a ocupac¢do do solo devem respeitar as normas que tratam das
defini¢cdes, critérios e restricdes estabelecidos para preservac¢édo do Conjunto Urbanistico
de Brasilia, tombado como Patriménio Historico Nacional e reconhecido como Patrimonio
Cultural da Humanidade pela Organizacédo das Nag6es Unidas para a Educacéo, Ciéncia
e Cultura — UNESCO.

§ 3° Os indices urbanisticos adotados para os setores a serem edificados na area objeto
do tombamento como Patrimdnio Histérico Nacional que fagam parte da escala residencial
de que tratam a Portaria 314, de 8 de outubro de 1992, do Instituto Brasileiro do Patriménio
Cultural e o Decreto n° 10.829, de 14 de outubro de 1987, consideradas as
complementacdes e expansdes incluidas pelo Anexo do referido Decreto sob a
denominacgdo “Brasilia Revisitada”, serdo aqueles constantes dos referidos documentos
de tombamento.

Art. 67. Sao diretrizes para a Zona Urbana do Conjunto Tombado:
| — zelar pelo Conjunto Urbanistico de Brasilia, bem tombado em ambito federal e distrital;

Il — harmonizar as demandas do desenvolvimento econémico e social e as necessidades
da populacdo com a preservagéo da concepgédo urbana de Brasilia;
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lIl — consolidar a vocagéo de cultura, lazer, esporte e turismo do lago Paranoa, mediante
criacdo e promocao de espacos adequados para o cumprimento de suas fungoes;

IV — promover e consolidar a ocupagédo urbana, respeitando-se as restricdes ambientais,
de saneamento e de preservacao da area tombada;

V — preservar as caracteristicas essenciais das quatro escalas urbanisticas em que se
traduz a concepgéo urbana do conjunto tombado, a monumental, a residencial, a gregaria
e a bucdlica;

VI — manter o conjunto urbanistico da &rea tombada como elemento de identificagdo na
paisagem, assegurando-se a permeabilidade visual com seu entorno.

Paragrafo unico. O Plano de Preservagdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia € o
instrumento de planejamento e gestdo do Conjunto Urbano Tombado e devera considerar
a legislacéo federal e distrital competente, observando a especificidade do sitio urbano e

a singularidade de sua concepcéao urbanistica e de sua expresséao arquitetdnica.”
O lote do empreendimento esta situado ao lado da extremidade norte da poligonal
que delimita a Area de Revitalizacio R1 — Setores Centrais de Brasilia, conforme pode
ser observado na figura abaixo, que compreende, dentre outras, as areas dos Setores

de Autarquias Norte e Sul.

”ll/

"/ U

ia de Revitalizagho de Conj
Urbonos R1 - Setores Comra-s do Brasilia

R1.Setores Centrais de Brasilia

ANEXO II TABELA SD AREAS DE REVITALlZACAO DOS ESPA(;OS URBANOS

Area de ﬁmmuﬂ Areas C eendidas Mnua Etmtegca Diretrizes de Intervencac
T-Setores Centrars | Setr Comercial & & Norte, * - Centralidade regional - Objetivo: Requalfficar 0s espagos urbanos; diversficar usos visando evitar o esvaziamento fora dos
de Brasilia Setor bancario Sul e Norte, Setor - Alta concentragdo de horénos de trabalho; oU renovar Proporcionar espagos de convivio &
de Autarquias Sul e Norte, Setor postos de trabalho do DF. tratar 0s espagos de confiito.
Hoteleiro Sul e Norte, Setor de - Usos: multifuncionais
Diversdes Sul e Norte, Setor de -.Awidadeénm prestagdo de servigos.
Ridio e Televisio Sul e Norte

Figura 48 - Areas de revitalizacdo R1 — Setores Centrais de Brasilia.

Conforme determina o Anexo — llI, Tabela 3D do PDOT, a éarea apresenta
importancia estratégica para o DF visto que é o trecho da cidade que configura a
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principal Centralidade Regional (econémica), onde esté situada a maior concentracéo
de postos de trabalho dentre todas as Regifes Administrativas do Distrito Federal.

O planejamento previsto no PDOT para a Area de Revitalizagdo R1 determina que
as Diretrizes de Urbanizagdo para o trecho devem ter por objetivo: "requalificar os
espacos urbanos; diversificar usos visando evitar o esvaziamento fora dos horérios de
trabalho, revitalizar ou renovar edificacdes degradadas; proporcionar espacos de
convivio e tratar os espacos de conflito”. Para tanto o PDOT determina que o uso
previsto para a area seja “multifuncional” cuja “atividade ancora” seja “prestacéo de
servicos”.

3.7.2. LOCALIZACAO DO EMPREENDIMENTO NO
ZONEAMENTO AMBIENTAL

3.7.2.1. Zoneamento Ecoldgico-Econdmico do Distrito
Federal - ZEE-DF

No Zoneamento Ecolégico-Econdmico do Distrito Federal, aprovado pela Lei
n°6.269, de 29 de janeiro de 2019, o lote objeto do presente EIV, sua AID e sua All se
inserem integralmente na Zona Ecoldgica-Econdmica de Dinamizacéo,
especificamente na Sub-Zona Ecologica-Econémica de Dinamizacao Produtiva com
Equidade 4 — SZEDPE 4.

...... L X L
2 e Y Ny | o s\
] SR TReseleu
& \\ AN | \ (',' » s
o = .‘7):‘\, B 7’. b 2 i
Zoneamento Ecolégico-Econdmico do Distrito Federal . - Areas-Nicleo da Reserva
Subzonas da Zona Ecol6gica-Econémica de Dinamizagao } da BiosferaidoCerrado
Produtiva com Equidade - ZEEDPE (Mapa 3 - Anexo Unico)
* Setor Censitario - IBGE/2010
5 szorE1 [ szore3 [l szoPE 5 SZDPE 7 Vias Principais g 400000 5
2T : o Sistema de Coordenadas: SIRGAS 2000 UTM228 | | &
*|| M szoPe>2 szope4 [ szoPE 6 it O CEETERACEEA
l:l Lagos e Reservatérios Setembro 2017

T
T T T

0003 E 2000

Figura 49 — Localizacdo do empreendimento no mapa da ZEEDPE. Fonte: ZEE-DF.
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Para a SZEDPE 4 ¢ especificado, conforme art. 14 da Lei n® 6.269/2019:

“IV — Subzona de Dinamizag¢édo Produtiva com Equidade 4 — SZDPE 4, destinada
prioritariamente & promoc¢éo das atividades N3 relacionadas a cultura e ao turismo,
compativeis com a preservacao do Patriménio Histérico Nacional e a protecao do Lago
Paranoa, resguardadas a quantidade e a qualidade das suas aguas e seus usos
multiplos, por meio do controle da impermeabilizacdo do solo e da protecdo de
nascentes e corpos hidricos; ”

O art. 9° define as Atividades Produtivas de Natureza 3 — N3 como sendo
“atividades em ambientes que ndo dependam diretamente da manutencéo do Cerrado
relacionadas a comércio e servicos como educacgdo, saude, telecomunicacdes,
transporte e turismo; “

Dentro da All do empreendimento ndo incide nenhuma Unidade de Conservacgéo,
a mais préxima, a leste é a APA do Lago Paranod, cujo limite coincide com o eixo da
rodovia DF-004.

Legenda
D Lotus Tower

Vias

":'_'. Regides Administrativas

e Faixa de Dominio
&7 ¢ Lagos e Barragens
® | —— Rios e Corregos

| @ Area de Influéncia Direta - All
(500 metros)
e Area de Influéncia Indireta - All
(1500 metros)

Federal

Zona Ecolégica-Econémica de
| /-\3 Dinamizagéo Produtiva com
w Equidade-ZEEDPSE (25% do
Territério do DF)

Figura 50 — Localizagdo do empreendimento no Zoneamento Ambiental. Fonte: Geoportal,2022.
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4. CARACTERIZACAO DA VIZINHANCA

A Regido Administrativa - RA | - Plano Piloto, segundo o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial — PDOT, abrange a Zona urbana do conjunto tombado e a
Macrozona de Protecédo Integral (PDOT, 2018). Atualmente com aproximadamente
214.500 habitantes esta RA esta formada basicamente por parte do Plano Piloto de
Brasilia e pelo Parque Nacional de Brasilia. E dividida em diferentes setores, como as
Asas Sul e Norte, Setor Militar Urbano (SMU), Noroeste, Granja do Torto, Vila Planalto
e Vila Telebrasilia.

A area do empreendimento situa-se na Zona Urbana do Conjunto Tombado, no
Setor de Autarquias Norte. O setor destina-se a este tipo de empreendimento, ja
havendo empreendimento com o porte proposto, como o Banco do Brasil e o Centro
Empresarial CNC.

4.1. DADOS POPULACIONAIS E SOCIOECONOMICOS

Este item do EIV objetiva caracterizar os aspectos socioeconémicos da area de
influéncia do estudo e captar a percepcdo das pessoas que frequentam a area
(trabalhadores, moradores e flutuantes) em relacdo a mesma a ao empreendimento.

4.1.1. Metodologia

Inicialmente foram delimitadas as areas de influéncia do empreendimento. Area de
Influéncia Indireta - All, 1000 metros a partir da area de influéncia direta,
compreendendo parte da RA Plano Piloto e a Area de Influéncia Direta - AID, buffer
de 500 metros em volta do lote do empreendimento. Estas areas de influéncia definem
as areas para a realizacao do diagnostico socioeconémico e pesquisa de campo com
a aplicacdo de 200 questionarios.

Os dados secundarios foram obtidos por consultas a sites do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) e da Companhia de Planejamento do Distrito Federal
(CODEPLAN). Os dados do IBGE referem-se aos setores censitarios de 2010. Ja as
informacdes da CODEPLAN referem-se ao macrozoneamento, ao uso e ocupacéao do
solo e as informacgfes da Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios — PDAD 2021.

Para a descricao e analise dos aspectos socioecondémicos utilizou-se dados do
censo IBGE 2010. A Figura 51Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. apresenta
a malha dos setores censitarios contidos na All aos quais serdo vinculadas
informacdes relativas ao trabalho, emprego e renda, faixas etérias e sexo, arranjos
domiciliares e escolaridade, conforme Termo de Referéncia, dos domicilios e
moradores. A descricdo dos setores empresariais e institucionais contidos na All
também séo descritos utilizando dados secundarios.

As variaveis do censo demografico analisadas foram as seguintes:
- Nimero de domicilios;

- NUmero de moradores;

- Rendimento nominal médio mensal,

- Domicilios particulares permanentes com abastecimento de agua da rede
geral,

- Homens moradores em domicilios particulares permanentes;
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- Mulheres moradoras em domicilios particulares permanentes;

- Pessoas responsaveis, sexo feminino;

- Pessoas alfabetizadas responsaveis, sexo feminino;

- Pessoas responsaveis, sexo masculino;

- Pessoas alfabetizadas responsaveis, sexo masculino;

- Pessoas alfabetizadas com 5 ou mais anos de idade;

- Homens alfabetizados com 5 anos ou mais anos de idade;

- Mulheres alfabetizadas com 5 ou mais anos de idade;

- Conjuges ou companheiros (as) de sexo diferente a partir de 23 anos de idade;

- Filhos do responséavel e do conjuge com menos de 1 ano de idade até 19 anos
de idade;

- Genro ou nora com 15 até 29 anos de idade;

- Pai, mae, padrasto ou madrasta com 25 até 80 ou mais anos de idade;

- Neto ou neta com 0 até 19 anos de idade;

- Faixa etéaria das pessoas residentes de 0 até 80 anos ou mais de idade;
- Faixa etaria dos homens residentes de 0 até 80 anos ou mais de idade;
- Faixa etaria das mulheres residentes de 0 até 80 anos ou mais de idade;

- Domicilios particulares permanentes com rendimento nominal mensal
domiciliar per capita de 1/2 salario minimo até mais de 10 salarios minimos.

Tendo em vista que a Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios, PDAD
2021, é mais atualizada que o Censo IBGE de 2010, as variaveis relativas a trabalho,
emprego e renda serdo também caracterizadas segundo esta base de dados,
ressaltando que os dados secundarios séo referentes a RA Plano Piloto e a RA Asa
Norte. Como observado na Figura 52 as informacdes da PDAD 2021 ndo apresentam
aderéncia com a All considerada neste estudo, portanto trata-se de uma
complementacgéo, apenas.

Ressalta-se também que a PDAD é uma pesquisa amostral que visa a fornecer
informacdes representativas, enquanto o Censo do IBGE €& uma pesquisa que
representa o universo. Para o plano amostral da PDAD 2021, foram considerados os
domicilios do conjunto de setores censitarios domiciliares urbano, rural com
caracteristicas urbanas ou de areas de interesse da Codeplan.

Na segunda parte do trabalho, pesquisa de campo, foram aplicados 200
guestionarios (modelo anexo) nas areas de influéncia. Os questionarios sao
individuais e identificados com o nome do entrevistado, conforme exigéncia. O
guestionario é composto de 17 questbes sendo 13 fechadas e 4 abertas, quando o
entrevistado da sua opinido. As questfes abordaram temas como situacéo da area,
infraestrutura e servicos publicos, implantacdo do empreendimento, paisagem urbana
e patriménio natural, histérico, cultural e artistico, conforto ambiental e impactos
ambientais.
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Os dados, tanto do diagnostico como da pesquisa de campo foram tabulados e
consistidos e apresentados em formato de graficos ou tabelas.
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socioecondmica
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PDAD 2021.

4.1.2. Areade Influéncia Indireta

A Zona Urbana do Conjunto Tombado (Figura 53) é composta por areas
predominantemente habitacionais de média densidade demografica, correspondendo
a area do conjunto urbano construido em decorréncia do Plano Piloto de Brasilia e as
demais areas incorporadas em funcéo de complementacdes ao ndcleo original.

Esta zona compreende o lago Paranoa e a poligonal da area tombada em ambito
federal e distrital, delimitada a leste pela orla do lago Paranoa, incluido seu espelho
d’agua, a oeste pela Estrada Parque de Industria e Abastecimento — EPIA, ao sul pelo
curso d’agua Riacho Fundo e ao norte pelo cérrego Bananal, e integrada pelo Plano
Piloto de Brasilia, Vila Planalto, Cruzeiro, Octogonal, Sudoeste e Candangolandia.

Nesta zona, 0 uso e a ocupacao do solo devem respeitar as normas que tratam
das definicbes, critérios e restricbes estabelecidos para preservacdo do Conjunto
Urbanistico de Brasilia, tombado como Patriménio Historico Nacional e reconhecido
como Patriménio Cultural da Humanidade pela Organizacédo das Nacfes Unidas para
a Educacéo, Ciéncia e Cultura — UNESCO.
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Figura 53 — Mapa do Macrozoneamento contendo a area do empreendimento, segundo o PDOT

2012.

Observando o Mapa de Cobertura do Solo (Figura 54) a area do empreendimento
define-se como cobertura Area Construida, contando com uma cobertura denominada
Formacédo Campestre, com 2,7 km2, a 1 km de distancia. Pela proximidade, sugere-
se acOes de restauracdo nesta area, caso sejam necessarias compensacoes
ambientais.

@lotuscidade « www.lotuscidade.com.br « CLNW 02/03, Bloco D, Brasilia/DF « CEP 70683-150

90




Lotus

33370 134080 EA ] A5 bl 457 5300 3533800 2111000 A5t eiie o L LiLis] cLEig ] LR ] AAT5B0H AN dalnbl ANz i

T I X B 1 L L 1 1 1 L I 5 1

|

|
i1
E| ,‘

|

|

|
1 !
E|
= |

|

|
3 A I
8. -
£

[«

g_ Erprosndrmonts Lofzs |
- Coberura do Sodo - PDOT 2018
E'! o A Compasiro L
r; | B 7ormacan Piooouta

| Forrricis Savinicn

| i
¥_| Agua I
-_'.I Area Cornteuisa

|

L T T Lt e o ¥ g — I ' " .

Figura 54 — Mapa de Cobertura do Solo contendo o empreendimento, PDOT 2018.

A All envolve quadras residenciais, setor de diversao norte e setor bancéario, setor
de autarquias e parte da Esplanada dos Ministérios. O setor de diversdes norte
apresenta potencial para atender aos ocupantes do novo empreendimento com
servicos. JA os ministérios e setor de autarquias e bancario sdo ocupados por
empresas particulares e publicas, estas federais e distritais.

Para a caracterizacdo da All, domicilios existentes e demais areas que o
compde, foram utilizados os dados dos setores censitarios e PDAD Asa Norte, como
indicado na metodologia. Segundo o censo demografico (IBGE, 2010) a area contém
210 domicilios, com 414 moradores. A renda média mensal do responsavel séao
aproximadamente 7.294,00 reais. Segundo o PDAD — Asa Norte, 2021, o valor médio
por pessoa observado foi de R$ 7.964,86, em média e no que tange a desigualdade,
o coeficiente de Gini® para esta remuneracéo foi de 0,41. Para o Plano Piloto este
valor foi de R$ 7.051,60, enquanto o indice de Gini foi de 0,38 (PDAD — Plano Piloto,
2021). Segundo a FGV, esta renda relaciona-se a Classe C. No Brasil, o rendimento
médio mensal real de todos os trabalhos da populacdo ocupada é 3 vezes menor que
a renda dos moradores deste setor.

6 O coeficiente de Gini é uma medida de desigualdade que varia entre 0 e 1, em que o valor nulo
indica igualdade total e o valor unitario indica desigualdade total.
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Figura 55 - Domicilios particulares permanentes com rendimento nominal mensal domiciliar
per capita de % até mais de 10 salarios minimos.

Como apresentado na figura acima e corroborando com o rendimento domiciliar
mensal da maioria dos moradores do Plano Piloto (29,7%), mais de 20 salarios-
minimos (R$ 19.080) (www.agenciabrasilia.df.gov.br), 47% dos domicilios particulares
permanentes tem rendimento nominal mensal de mais de 10 salarios-minimos. Pela
PDAD - Asa Norte, 2021, o valor aproximado para a renda domiciliar foi R$ 11.021,60,
que resulta em um valor médio por pessoa de R$ 5.985,20. Quanto a desigualdade, o
indice de Gini da renda domiciliar foi de 0,44. Para comparacdo, o rendimento
domiciliar para o Plano Piloto foi estimado em 14.087,00 reais, e o indice de Gini foi
de 0,38 (PDAD - Plano Piloto, 2021).

Quanto a distribuicdo do rendimento bruto do trabalho principal por faixas de
salario-minimo (considerando o valor de 2021, de R$ 1.100,00) s&o maiores nas faixas
de mais de 5 a 10 salarios minimos, seguidos de mais de 2 a 5 salarios minimos, tanto
para o Plano Piloto como Asa Norte (PDAD, 2021) (.
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Figura 56 - Distribuicédo do rendimento bruto do trabalho principal por faixas de saléario-
minimo, para Plano Piloto e Asa Norte, 2021. (PDAD, 2021)

A relacdo da distribuicdo da renda domiciliar por faixas de salario-minimo, no
Plano Piloto e Asa Norte, é apresentado na Figura 57. Para o Plano Piloto quase 35%
do rendimento familiar esta na classe mais de 10 a 20 salarios-minimos, e para a Asa
Norte a classe mais de 5 a 10 salarios-minimos representa 27% dos domicilios.
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Figura 57 - Distribuicdo do rendimento domiciliar por faixas de salario minimo, para Plano
Piloto e Asa Norte, 2021 (PDAD, 201)

Nesta area todos os domicilios tém abastecimento de 4gua e esgotamento
sanitario, por rede geral, pelo sistema da CAESB e sao atendidos pelo sistema
convencional de energia elétrica pela empresa Neoenergia. Também contam com a
coleta do lixo pelo Sistema de Limpeza Urbana — SLU.

Em relagdo aos moradores, a maioria sdo mulheres, sendo 54% contra 46% de
homens, conforme Figura 58. Estes nimeros acompanham os dados para Brasilia.
Segundo o IBGE (2010) em relacéo a distribuicdo da populacdo por sexo, os homens
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correspondem a 47,81% e as mulheres 52,18% e faixa etaria com maior percentual
na faixa de 30 a 39 anos com 18,08% do total da populacao.

= Homem = Mulher

Figura 58 — Numero de moradores, por sexo, do setor censitario 530010805060335.

Em relacdo a faixa etaria dos moradores da area em estudo (Figura 59), a
maioria encontra-se em idade economicamente ativa, entre 15 e 65 anos, segundo o
IBGE, sendo o maior percentual (68%) entre 30 e 34 anos de idade.
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Figura 59 — Piramide etéria para a area do estudo.

Na area do estudo a maioria dos moradores sdo mulheres. Elas sao maioria na
faixa etaria entre 10 e 29 anos de idade. Os homens sdo maioria nas seguintes faixas
etarias: entre 35 a 44 anos de idade e 50 a 54 anos de idade.
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Figura 60 — Nimero de moradores por faixa etaria, por sexo.

Segundo a PDAD — Asa Norte, 2021, considerando as pessoas com 14 anos
ou mais, também conhecida como populacdo em idade ativa (PIA), 57% estavam
economicamente ativas, isto €, ocupadas ou desocupadas (59.609 pessoas). Para a
populagéo entre 18 e 29 anos, 22,9% se encontravam na situagao (3.820 jovens) que
nao estudam, nem trabalham.

Ainda segundo a PDAD — Asa Norte, 2021, os ocupados exercem seu trabalho
principal no Plano Piloto. A ocupag¢do mais comum foi empregado no setor privado
(exceto domeéstico). Em média, os trabalhadores estavam ha 10,2 anos na ocupacao
principal, e trabalhavam 39,2 horas por semana. Sobre os trabalhadores do setor
publico, a principal area de atuacao era federal e era estatutario,78,4% e 67,5%, dos
entrevistados, respectivamente. Sobre os empreendedores (socios de cooperativas,
autbnomos, empregadores, donos de negocios familiares e profissionais liberais),
46,1% eram microempreendedores individuais (MEI) e 70,6% possuiam Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ).

Outra variavel considerada neste estudo foi niumero de alfabetizados, por sexo.
Para a area temos que dos 414 moradores, 391 sao alfabetizados, o restante ainda
nao atingiu a idade de alfabetizacdo, ou seja, 5 anos ou menos de idade. Destes
mesmos 414 moradores 210 sédo responsaveis pelos domicilios, sendo 44% mulheres
e 56% homens. Todos estes séo alfabetizados, segundo o censo IBGE, 2010 (Figura
61).
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= Homem = Mulher

Figura 61 - Pessoas alfabetizadas responsaveis, por sexo.

s

Outro elemento considerado nesta pesquisa, é o arranjo familiar. Arranjo
Familiar sdo os membros da familia, consanguineos ou nao, residentes no mesmo
domicilio. Aqui verificou-se as variaveis disponibilizadas pelo IBGE (2010), que s&o:
cOnjuges ou companheiros (as) de sexo diferente a partir de 23 anos de idade; filhos
do responsavel e do cénjuge com menos de 1 ano de idade até 19 anos de idade;
genro ou nora com 15 até 29 anos de idade; pai, mae, padrasto ou madrasta com 25
até 80 ou mais anos de idade; e neto ou neta com 0 até 19 anos de idade.

Dos 414 moradores 38 séo filhos (as) do responsavel e do conjuge, sendo a
maioria entre O e 4 anos de idade. Esta estrutura familiar considerada como familia
Unica.
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Figura 62 - Filhos (as) do responséavel e do cdnjuge, por faixas de idade.

A figura que segue indica a existéncia de familias conviventes na area de estudo,
ou seja, ha outros nucleos familiares na mesma unidade doméstica. Temos que genro
ou nora, pais ou padrastos e netos, em alguns casos, convivem num mesmo domicilio.
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Figura 63 — Outros membros da familia da pessoa responsavel ou do cénjuge.

Pelo diagnostico socioeconémico, considerando a parte dos edificios
empresariais, vocacdo da area, o novo empreendimento segue o mesmo padrao.
Considerando as variaveis do censo demogréfico do IBGE a area do empreendimento
apresenta padrdes do Plano Piloto, renda média alta, arranjos familiares
caracterizados como familia Unica e moradores, maioria, em idade economicamente
ativa.

4.1.3. Area de Influéncia Direta

O edificio Banco do Brasil Sede possui em média 7000 funcionarios diarios, sendo
hoje 5000 servidores e 2000 terceirizados. Possui 3 torres com 16 andares cada um.
Conta com garagem com 5 subsolos e capacidade para 1800 vagas. Outros servigos
séo oferecidos como trés restaurantes, duas cafeterias e terminais eletrénicos.

Figura 64 — Ed. Banco do Brasil, Quadra 5, Lote B, SAUN, s/n - Asa Norte, Brasilia - DF, 70040-
912.
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O Centro Empresarial CNC possui 4 torres com 18 andares, cada. Estéo instaladas
as instituicbes Confederacdo Apex Brasil, Banco Regional de Brasilia (BRB),
Ministério Publico do Trabalho (MPT), e Procuradoria Geral da Fazenda Nacional
(PGFN). No total circulam diariamente 5000 pessoas entre fixos e flutuantes. O
complexo conta com 4 andares de garagem subterranea e aproximadamente 2000
vagas e uma loja tipo cafeteria, dois restaurantes e um pequeno saldo de beleza.
Segundo o entrevistado os edificios tém sistema de reuso da 4gua e estdo em
processo para instalacao de equipamentos para uso de energia solar.

Figura 65 — Centro Empresarial CNC, ST SAUN Quadra 5 Lote C, Brasilia - DF, 70297-400.

Ao lado leste da L2 Norte localizam-se a sede do SERPRO - Servico Federal de
Processamento de Dados, Centro Cultural de Brasilia e Casa do Clero. A instituicdo
SERPRO é o principal provedor de solu¢des tecnologicas para o Estado brasileiro. H&
mais de 53 anos, desenvolve sistemas estratégicos que suportam agdes estruturantes
do governo e que sdo reconhecidos na sociedade, hoje tem em meédia 7.800
funcionérios e conta com visitas presenciais ao publico interessado.
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Figura 66 - SERPRO, Centro Cultural de Brasilia (superior-esquerdo) e Casa do Clero (abaixo).

O Centro Cultural de Brasilia (CCB), fundado em 1975, é o meio concreto de
atuacdo dos jesuitas em Brasilia. Atualmente, o0 CCB é composto pelas seguintes
areas: Centro Inaciano de Espiritualidade — CIES, Centro de Investigacdo e Acéo
Social — CIAS/IBRADES, Setor Loyola de Comunicacao e Cultura — SECOM, Pré-
Loyola (pré-vestibular gratuito para estudantes carentes).

A Casa do Clero foi criada pelo segundo Arcebispo de Brasilia, o Cardeal Dom
José Freire Falcdo, quando do seu governo pastoral. O objetivo € de acolher os
sacerdotes que se doaram durante toda a vida e, chegando a idade avancada,
precisavam de cuidados especiais, bem como, um descanso merecido.

E para a caracterizacdo socioecondmica dos blocos comerciais — Comércio Local
Norte — CLN 402 e 403, e residenciais - Super Quadra Norte - SQN 203 e 403 foi
realizada a partir dos dados do setor censitario, como indicado na metodologia.
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4.2. USO E OCUPACAO DO SOLO

Para a caracterizagéo da vizinhanga considera-se relevante entender como ocorre
a insercao do empreendimento em seu entorno imediato. Inicialmente cumpre lembrar
que a urbanizacdo do Setor de Autarquias Norte - SAUN ndo estd plenamente
implantada, de forma que a consolida¢ao das areas publicas do SAUN esté planejada
na forma do Projeto SIV — 028/2017, j& aprovado pela SEDUH. Ou seja, 0 que esta
hoje implantado no local seré significativamente alterado quando da implantacdo das
solugdes urbanisticas de circulacdo e acessos previstos no projeto SIV, além das
ocupacoes dos lotes ainda vazios.

A imagem abaixo ilustra a situacéo atual de ocupacdo no SAUN.

Figura 67 - Ocupacédo atual do Setor de Autarquias Norte (SAUN). Fonte: Google Earth

A Figura 68 apresenta os lotes registrados no trecho urbano objeto do presente
EIV. Observa-se que existem ainda varios lotes ndo ocupados no setor.
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Figura 68 - Lotes registrados no trecho urbano de implantacdo do empreendimento

4.2.1. Condicionantes do meio natural e areas néo parcelaveis
na All

Na All do empreendimento ndo ha elementos do meio ambiente natural
significativos, tais como APP, cursos d’agua ou vegetagao nativa, pois predomina
vegetacao antropizada. A APP do Lago Paranoa encontra-se fora da All, a leste do
empreendimento.
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Figura 70 - Condicionantes do meio natural e &reas nao parcelaveis na All — App do Lago
Paranoa e Faixas de dominio
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No que diz respeito a faixas ndo parcelaveis, na All incide a faixa de dominio do
Eixo Rodoviario Norte, com 65 metros de largura (Figura 70).

Quanto a susceptibilidade a eroséo, de acordo com 0 mapeamento fornecido pelo
ZEE-DF, a All se localiza na classe de susceptibilidade baixa.

ﬂ BRASILIA ¥
"
y

Zoneamento Ecolégico-Econdémico do Distrito Federal
Risco Ecolégico de Perda de Solo por Eroséo (Mapa 6 - Anexo Unico)
- Muito baixo (3,9% do territério do DF)

1
2 - Baixo (58,8% do territorio do DF) «  Setor Censitério - IBGE/2010
g_| 3 - Médio (4,4% do territorio do DF) Vias Principals B
B 4 - Alto (0,5% do territério do DF) Rios Perenes O 3
5 - Muito alto (31,2% do territério do DF) [ Lagos e Reservatorios

i 1
nte £

Figura 71 — Insercé&o da All no mapa de susceptibilidade a erosdo do ZEE-DF.

Cabe lembrar que por se tratar de area parcelada registrada em cartorio, todas as
condicionantes ambientais foram atendidas no processo de aprovacao do projeto de
urbanismo pelo qual foi criado o lote (AU-N PR 6/1).

4.2.2. Caracterizagcao do uso e da ocupacao do solo da All

A éarea de impacto indireto — All do empreendimento em analise apresenta uma
grande variedade de usos e atividades, de residencial, comercial, institucionais cultura
e lazer. Na Figura 72 identificam-se os usos predominantes nos lotes e ocupacodes
dentro da All, identificando assim a predominancia dos usos residenciais e comerciais
ao norte/noroeste, e nas outras regides a predominancia dos usos institucionais.
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Figura 72 - All de 1.5km com relagdo ao St. Autarquias Norte Quadra 5 Lote A

O mapa abaixo detalha os tipos de atividades existentes na All.
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Figura 73 - Atividades predominantes no Uso do Solo da All

A partir dessas atividades e usos mapeados é possivel especificar as
ocupacOes dentro da All, analisando as suas volumetrias.

Localizagao Empreendimento
Lotus

Limite da All

Figura 74 - Localizacdo das volumetrias ao Norte do empreendimento

Ao norte do lote em analise ha em primeiro plano o edificio do Branco do Brasil,
gue por sua vez se caracteriza por um uso institucional, com uma volumetria de
aproximadamente 18 andares, com uma Unica torre, que ocupa todo o lote, onde no
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nivel de circulacdo do pedestre ndo ha relacdo direta, sem a presenca de fachadas
ativas.

Figura 75 - Edificio do Banco do Brasil

Continuando mais ou norte podemos entéo visualizar as quadras Residenciais e
Comerciais da 202/402 Norte, 203/403 Norte e 204/404 Norte, onde sao
caracterizadas por tipologias de edificios em pilotis (nas areas residenciais) e edificios
de usos mistos (nas areas comerciais), sendo em ambos a predominancia de
volumetrias mais horizontais, com no maximo 6 pavimentos. Nessas areas € possivel
observar que a relacdo entre os edificios e a area publica é de integracdo, onde na
area residencial, por conta dos pilotis, ndo ha o impedimento de passagem ou Visao
por parte do edificio ao pedestre. Ja nas areas comerciais ha o uso de fachadas ativas
gue favorecem a relacao dos edificios com os pedestres.
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Figura 77 - Exemplo da &rea comercial tipo CLN.
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Localizagao Empreendimento
Lotus

Limite da All

Figura 78 - Localizac&o das volumetrias a Oeste do empreendimento

Na parte oeste do lote atualmente ndo ha ocupacdes, e € onde se encontram 0s
lotes A e C da quadra 4 do Setor de Autarquias Norte -SAUN, em que ocorre
atualmente uso para estacionamento irregular como podemos ver naimagem a seguir:

Figura 79 - Vista dos lotes A e Cda quadra 4 do SAUN na porc¢ao oeste do lote de andlise

ApOs esses lotes vazios ao oeste, a edificacdo mais proxima € o HRAN — Hospital
Regional da Asa Norte, uso institucional publico para a saude, com volumetria
predominantemente horizontal e maximo de 8 pavimentos. O HRAN ocupa
aproximadamente 50% do seu lote, cercado com grade em todo o seu perimetro e
poucos pontos de acesso para os pedestres, o que auxilia no controle de entrada e
saida de pessoas, mas a0 mesmo tempo cria barreiras, prejudicando a circulacdo de
pedestres na malha urbana do seu entorno, como podemos ver nas imagens abaixo.
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