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1. INFORMACOES PRELIMINARES

1. Trata o presente Parecer Técnico da analise acerca do pedido, por parte da compromissaria, de alteracdo dos prazos
previstos para cumprimento das medidas mitigadoras no 1° TERMO ADITIVO ao TERMO DE COMPROMISSO n° 07/2020
celebrado entre o Distrito Federal e a Compromisséria, visando a implementacdo das medidas mitigadoras e compensatorias de
impactos causados pelo empreendimento supracitado, no &mbito do Processo SEI GDF n° 00390-00006917/2017-18.

2. E importante relembrar, em breve historico, que o tiltimo Parecer Técnico 5/2024 - CPA/EIV ( 142737397), de 07 de junho
de 2024, tratou da andlise do pedido da compromissaria quanto a possibilidade de desmembramento das medidas mitigadoras e
compensatorias em duas etapas, visando a obtengdo da Carta de Habite-se em separado para o empreendimento. A solicitagdo
decorreu do faseamento da obra do empreendimento, sem prejuizo do cumprimento das medidas mitigadoras.

3. Ressalta-se que o pleito do interessado referia-se a Carta de Habite-se em separado, que, conforme a defini¢do da Lei n°
6.138, de 26 de abril de 2018 (Codigo de Obras e Edificagdes do DF - COE/DF), corresponde a carta de habite-se para unidades
independentes, desde que estivessem aptas a serem utilizadas separadamente do restante da obra ainda em andamento.

"Art. 65. A carta de habite-se em separado é concedida mediante solicitagdo do interessado para cada uma das
edificagdes de um conjunto arquitetonico, desde que constituam unidades independentes e estejam em
condigdes de serem utilizadas separadamente, asseguradas a acessibilidade e a seguranga."

4. Dessa forma, a Comissdo Permanente de Analise dos Estudos Prévios de Impacto de Vizinhanga (CPA/EIV) decidiu, no
Parecer Técnico 5/2024 - CPA/EIV (142737397), pela implantagido de algumas medidas mitigadoras conforme transcrito abaixo:

"1. implantagdo total do PSG 133/2021, relativo @ medida 1.
2. implanta¢do dos ajustes de tempo semaférico, relativo as medidas 2 e 3, conforme estudos a serem
desenvolvidos pelo interessado e aprovados pelo Detran, na forma indicada neste parecer.

3. implantacdo das medidas 7 e 8, inerentes ao rito de licenciamento, observando-se os procedimentos
indicados neste parecer;

4. implantagdo parcial do SIV 134/2021, relativo as medidas 4 e S5.1."

5. Em relagdo a medida mitigadora (1) "Requalificagdo urbana na area publica confrontante ao empreendimento e suas
calcadas lindeiras: elaboragdo de Projeto de Paisagismo (PSQG) a partir de diretrizes a serem solicitadas junto a Seduh e execugdo da
obra", a CPA considerou, uma vez que o projeto de paisagismo (PSG) ja estava em analise na Subsecretaria de Projetos e
Licenciamento de Infraestrutura (SUPROJ/SEDUH) e que o prazo para execucdo dessa mitigacdo era de oito meses, conforme
estabelecido no Termo de Compromisso (TC) n° 07/2020 (60972271), que "ndo ha obices a redugdo desse prazo de obras, de modo
que a implantagao seja concluida até abril de 2025, em conformidade com a previsao do Habite-se parcial.”

6. Quanto as medidas mitigadoras, (2) "Alteracdo do ciclo semaférico na Rua Copaiba" e (3) "Alteragdo do ciclo semaforico
na interseccdo da Av. Castanheiras", a CPA entendeu que para a implanta¢do parcial do empreendimento, era necessario uma
implantacdo também parcial dessas medidas, com a apresentacdo de novos estudos e simulagdes em duas etapas, a primeira
considerando metade da capacidade da edificacdo e a segunda a sua totalidade.

7. Da mesma forma, em relacao as medidas (7) "Execu¢do de complementacdes nas redes de agua e esgoto para interligagdo
aos sistemas existentes, conforme descrito no Termo de Viabilidade de Atendimento (TVA) n° 19/082" ¢ (8) "Rede de drenagem de
aguas pluviais: cumprimento da taxa de permeabilidade exigida na norma para o lote, executando o pavimento conforme projeto
aprovado", a CPA entendeu que, para a implantag@o parcial do empreendimento, era necessaria uma implementagdo proporcional
dessas medidas, por fazerem parte do rito necessario ao licenciamento. A CPA considerou que, como o empreendimento sera
entregue em etapas, tanto a Caesb quanto a Novacap emitirdo anuéncias parciais para as torres C e D.

8. Por fim, quanto as medidas (4) "Elaboragdo de projeto e execucdo de obra para o trecho Taguatinga Shopping - Intersecdo
Copaiba-Jequitiba, conforme o SIV 170/2021", (5.1) "Elaboragdo e execugdo do Projeto de Sistema Viario (SIV), compatibilizando
com o SIV 170/2021, com implantagdo de uma segunda faixa na Avenida Jequitib4, na aproximacdo com a Rua Copaiba", (5.2)
"Elaboragdo e execucdo dos trechos 1 e 2 do SIV 170/2021, localizados na Avenida Araucarias, entre a via EPCT ¢ a Rua 210,
interligando o empreendimento ao Pistdo Sul por meio de mobilidade ativa" e (6) "Elaboragdo de projeto e implanta¢do do trecho
que liga o empreendimento a Estagdo Estrada Parque, pela Rua Araga, especificamente na adequacdo das calgadas, de forma a
permitir o compartilhamento entre ciclistas e pedestres", todas fazem parte do mesmo projeto de sistema viario (SIV 134/2021) que
esta em elaboragdo pela compromissaria e em analise pela SUPROJ/SEDUH.
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Figura 05 - Trecho do projeto SIV 134/2021 préximo das torres C e D a serem implantados

9. Naquela ocasido, esta Comissao Permanente de Andlise dos Estudos Prévios de Impacto de Vizinhanga (CPA/EIV)
manifestou preocupagdo quanto ao pedido de posterga¢do da execucdo das obras vinculadas a carta de habite-se em separado,
levando em conta os desafios de mobilidade na Regido Administrativa e a necessidade de implementar as medidas mitigadoras para
reduzir os impactos da edificacdo, ainda que de forma proporcional ao estagio da construgio:

"Pelo exposto, verifica-se que o pleito do interessado na Carta s/n° ( 139043926) ndo contempla para o Habite-se
em separado, nenhuma mitigagdo de impactos sobre o sistema de mobilidade da vizinhanga, as quais constam
das medidas 4, 5 e 6, no projeto SIV 134/2021.

Neste sentido, ¢ importante destacar que Aguas Claras apresenta grandes problemas de mobilidade, cujas
medidas propostas no EIV objetivam mitigar, a0 menos parcialmente, a partir de sua execucdo. Por isso, essa
comissdo vé com preocupagdo a 'prorrogacgdo’ da implantagdo do projeto SIV 134/2021, uma vez que, estando
atrelada ao Habite-se final, ficard dependente do interesse imobiliario do interessado."

10. Nesse sentido, para obter a carta de habite-se em separado, a compromissdria deveria aprovar o projeto SIV 134/2021 junto
a SEDUH, dado que a implantagdo parcial das medidas 4 ¢ 5.1 era uma condic@o essencial para a liberagdo solicitada.

11. Dessa forma, os prazos para a execugio das obras de mitigagdo foram alterados, conforme consta no Anexo Unico do
Termo Aditivo 01/2024 - TC 07/2020 (141746288).



Anexo Unico
Tabela das Medidas Mitigadoras e Compensatérias

Elaboracao do Projeto Aprovacso do Projeto obra
Orgas
Rasponsavel

Item | Origem da Medida Medidas Mitigadoras Prazo Responsavel Prazo

Requalificacio wrbanz na drea plblica confromtante 2o empreendimento & suas calgadas
lindeiras: elaboracSo de Projeto de Paisagismo - PSG & partir de diretrizes a serem solicitadas | 30 dias (= partir da emissfo de
junte a Seduh & 3 sxecugio de sua obra. 3 Diretrizes pela Seduh)

AfE o Habite-se em separzdo

Empreendedor | Conforme tramitagio no orgao Seduh HdestorresCeD

50 dias apds 0 Habite-se em
separado das torres Ce D, com
2 RIST Alteragdo do cido semafdrico na Rua Copaiba. Wi se aplicz MEo se aplice NEo se aplic Detren estude a ser aprovade pefo Detran.
50 dias apds o Habite-s= total,
apds revisdo do estudo
90 dias 3pds o Habite-se em
zeparada das torres C& D, com
RIST Alteracio do ciclo semafdrico na interszogio da Av Castanheiras. Niose aplica MEo sz aplics NEo sz aplic Detrzn estuda 3 ser aprovada pelo Detran.
90 dias apds o Habite-se total,
3p0s revisio do estudo

w

30 dias {2 partir do Parecer

Elaboragio de projeto e exscucEo de Projeto de Sistema Viaro - 51V no trecho Taguztinga A%8 0 Habite-z= =m separzdo

4 RIET £ < Tt z - Tecnico CPAJEIV 22/2021) Er dedor | C m: mitagd Srzd sedun
shopping e Intersegio Copaiba-lequitibd, para mobilidade ativa. T / J bt s R ol destormes CeD
5.1: Elaboragio & sxecugdo de Projeto de Sistema Viric - SIV para criago de mais uma faixa e i e . Seduh/ Ate o Habits-z= em separado
de rolamento nz Avenidz Jequitibé, na aproximacio com 3 Ruz Copaiba. Hidizs preendedor| Canbonme ramiGeao m ore0 Detrzn dastorresCel
5 RiET 5.2: Elaboraciio & execucio de Frojeto de Sistema Vidrio - 51V no trecha de Avenids sedub/
Arsucarias, entre @ viz EPCT & a Aua 210, interligando ¢ empreendimento 2o Pistéo Sul por 30 dizs Er dedor | Conforme tramitacd drgso Dﬂ;n Até 0 Habitz-s2 total

meio de mobilidade ativa.
Elaboracio de projeto e implantacio no treche gue liga o empreendimento a Estagdo Estrada
] RIST Parque, pela Rua Aracs, especificamente nz2 adequagSo das calgadas, de formz 2 permitir o 30 dias Empreendedor | Conforme tramitacio no drgdo Seduh Até o Habite-se total
e entre dolistas & pedestres.

Execucio da rede & interigagio

\ = . = = y L das torres C & D até o Habite-se em
Execucdo de complementagbes nas redes de 2gua € esgoto parm interligagio aos sistemas 365 dias o i

© 3 i e 3 ST . |Er [ me tram Srzd cassh = d
existentes conforme descrito em Termo de Visbilidade de Atendimento - TVA ne 12/082. (& partr da emissdo do Alvara) R s e = m S .
imerfigacdo das torres A e B até o

Habite-se totzl

rede de drenzgem de aguas pluvisis:
B En Cumprir & taxa de permezbilidads exigida na norma para o lote, executznde o pavimenta Wi se aplice Empreendedor | Conforme tramitacio no drgdo | CAP Seduh Até o Habite-ze
oonforme projeto sprovado

Cantrole dos efeitos cauzados no momento da exscucio da obra: forma de utilizzgio de Canteiro de obra (30 dizs)
: maquinas £ eguipementos; horério de trabalho de obra; sinalizegio na regido extema so n = o i seduh/ Demais apdes 2 serem executadas
2 e ;meiro de obra; ére aproprizda para o botz-fors, conforme indicade no Plano de Wio seaphs P sendedue| oot aniistnng oized Detran’ durante todo o desenvolvimento
Gerendamento de Residuos da ConstrucBo Civil - PGRCC [Ansxg I¥ - 36654718) & no EIV. da obra
A upnctacin e s n:foe o item 2 relative jctar o cansiro e ohves wi ver yue o PGRE s e apervaia pers s cascusalu,
Tabela de Medidas Mitigadoras e Compensatorias
Termo Aditivo 01/2024 - 07/2020, Anexo I ( 141746288)
12. Diante desse breve historico, remetemo-nos ao teor do pedido encaminhado por meio da Carta S/N° (165123647) e da Carta

(166275574), que se referem a uma nova solicitagcdo de alteracdo dos prazos de entrega das medidas mitigadoras, tendo em vista a
iminéncia da emissao da Carta de Habite-se em separado.

2. ANALISE

13. As correspondéncias encaminhadas pelo Compromissario, Carta S/N° (165123647) e Carta (165123647), solicitam que a
implementacdo e conclusdo das medidas mitigadoras n° 1, 2, 3, 4, 5 e 6, estabelecidas na Clausula Décima Primeira, item 11.6, do
Termo de Compromisso (TC) 07/2020, tenham como prazo a emissdo da carta de habite-se total, sem prejuizo ao cumprimento de
suas exigéncias. Tal solicitagdo decorre da previsdo de emissdo da carta de habite-se em separado para abril de 2025, em razdo do
faseamento da obra.

14. A Compromissaria sustenta que suas obrigacdes ja estfo respaldadas pelo 1° Termo Aditivo ao Termo de Compromisso n°
07/2020, que reafirma o seu compromisso com a implementacdo das medidas mitigadoras e compensatorias dos impactos do
empreendimento. Ademais, argumenta que as torres C e D, com aproximadamente 22.000 m? ndo demandariam a elaborac¢do de um
Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), uma vez que estdo abaixo do enquadramento estabelecido pela Lei n® 6.744/2020. Declara
ainda que, a ocupacdo inicial do empreendimento representara apenas 30% do impacto populacional previsto, ndo justificando a
execucdo imediata de todas as medidas mitigadoras.

15. Adicionalmente, a Compromissaria enfatiza que a tramitagdo dos projetos sofreu atrasos em virtude da necessidade de
compatibilizagdo com outros projetos viarios existentes para o local e da auséncia de precedentes para a aprovagdo dessas medidas.
Outrossim, destaca que, em abril de 2025, solicitara a carta de habite-se em separado para as torres C, D e lojas, ao passo que a carta
de habite-se definitiva serd requerida em setembro de 2025, ap6s a conclusdo das torres A e B, condicionada a execugdo das medidas
de mitigac¢do e compensacdo em sua totalidade.

16. Diante do exposto, passa-se a analise do pleito:

17. O objetivo desta andalise € investigar a relagdo entre a ado¢do da medida mitigadora e o funcionamento da parte do
empreendimento que serd implementada, a partir da emissdo da carta de habite-se, seja em separada, parcial ou total.

18. As medidas mitigadoras, definidas pela Lei 6.744/2020, sdo estabelecidas pelo porte do empreendimento e a
proporcionalidade a gradagdo do dano ou impacto que venha a ser dimensionado, & eliminacdo ou mitigagdo dos conflitos com os
usos j& implantados e a inser¢do harmoénica do empreendimento em seu entorno. Dito isso, 0 compromissario destaca na Carta
(166275574) que:

"E importante ressaltar que o Habite-se em separado solicitado é referente & duas torres residenciais, e lojas, que
possuem cada uma 10.835,7 m2, totalizando aproximadamente 22.000 m2. Essa 4rea ¢ inferior aquela
necessaria para estabelecer a necessidade de elaboragdo do EIV, como instrumento necessario para seu
licenciamento edilicio. Portanto, as duas torres referenciadas, consideradas nesta etapa para a emissdo do
Habite-se em separado, ndo configurariam a necessidade de estabelecimento de medidas mitigadoras para sua
execugdo e operagao, ao serem licenciadas separadamente.



Entretanto, ainda assim considerando as etapas do curso do processo, € o Termo de Compromisso que ja
estabelece as medidas necessarias para mitigagdo dos impactos relativos a implantagdo total do
empreendimento, teremos apenas os impactos relativos a aproximadamente 30% do incremento populacional
considerado para area circunvizinha analisada. Sendo assim, entendemos que os impactos gerados pelo
empreendimento, ocasionados pela ocupagdo das torres C e D, ndo sdo suficientes para ocasionar transtornos

nas circunvizinhanga do empreendimento compativel com a totalidade das mitiga¢des a serem executadas."

19. O Compromissario alega ainda que os tramites relacionados & averbagdo cartoraria e venda das unidades das torres C e D
demanda um certo prazo, apos a emiss@o do habite-se em separado. Desse modo, a efetiva ocupag@o dos referidos imoveis ocorreria
de forma paulatina, o que minimiza os impactos decorrentes da implanta¢do do empreendimento.

20. No parecer anteriormente emitido por esta comissdo, quando da solicitacdo de desmembramento da execuc¢do das medidas
mitigadoras em decorréncia do faseamento da obra, destacou-se que nao havia impedimentos quanto a reduc¢do do prazo das obras,
uma vez que o Termo de Compromisso n° 07/2024 estipulava os prazos em dias.

21. Naquela ocasido, a solicitacdo pareceu razoavel, pois os prazos estavam definidos a partir da aprovacdo dos projetos das
medidas pelos 6rgidos competentes, nos termos do artigo 39, § 4° do Decreto n°® 43.804/2022:

"§ 40 Os prazos para execugio das obras de responsabilidade do empreendedor devem ser contados a partir da
aprovagdo dos projetos das medidas pelos 6rgdos competentes, ou a partir da expedi¢do da ordem de servigo
para obras de infraestrutura.”

Anexo Unico

Tabela das Medidas Mitigadoras e Compensatdrias

. Elaboragdo do Projeto Aprovacgdo do Projeto Obra
ttem | Origem da Medidas Mitigad Orga
em . edidas Mitigadoras .
Medida & Prazo Responsével Prazo rgal? Prazo
Responsavel
s . e N . = 30d rtir d Conf
Requalificagio urbana na drea puklica confrontante ao empreendimento e suas calgadas |indeiras: elaboracio de ) I_as (@ partirda m_" Or"me
1 EIV ~ _ - emissdo de Diretrizes | Empreendedor | tramitacéo no SEDUH 360 dias
Projeto de Paisagismo - PSG a partir de diretrizes a serem solicitadas junto a SEDUH e a execucio de sua obra. e
pela SEDUH) éradio
2 RIST Alteracio do ciclo semaférico na Rua Copaiba_ Nio se aplica N&o se aplica Nio se aplica DETRAN 50 dias
3 RIST Alteracdo do ciclo semaférico na interseccio da Av. Castanheiras. N3o se aplica N3o se aplica Nio se aplica DETRAN 60 dias
a RIST Execucdo do projeto SIV/MDE 105/2017, no trécho Taguatinga Shoprplng - Intersecdo Copaiba-lequitibd, aprovado Nio se aplica N3o se aplica Nio se aplica SEDUH 120 dias
pela Portaria no 65, de 28 de maio de 2018
Elaboracéio de Projeto de Sistema Viaric - SIV e implantacio do trecho entre a Intersecio Copaiba-leguitiba - Confarme SEDUH/
5 RIST Intersecdo Araucarias-Rua 37 Sul, contemplando também a implantagdo de uma segunda faixa na Avenida 30 dias Empreendedor | tramitagdo no DETRAN 270 dias
Jequitib, na aproximacio da Intersecio Copaiba x Jequitibs, conforme projeto de sinalizacio apresentado. Grado
Elaboracio de projeto e implantagio no trecho que liga o empreendimento a Estacio Estrada Parque, pela Rua Confarme
[ RIST Araca, especificamente na adeguacdo das calcadas de forma a permitir o compartilhamento entre ciclistas e 30 dias Empreendedor | tramitagdo no SEDUH 240 dias
pedestres Grado
= = < B = N N " . Conforme
N - Execugdio de complementacdes nas redes de dgua e esgoto para interligagdo aos sistemas existentes conforme 365 dias (a partir da E ded tramitacs Cacsh 1504
descrito em Termo de Visbilidade de Atendimento - TVA ne 18/082 emissio do Alvara) [ oo | FRMIEESO NO ae i
érgio
N . = N " : Conforme
s - Rede de drenagem de dguas pluviais: atender a Resolugdo n? 09 ADASA, pela qual o tubo de langamento poderd | 365 dias (a partir da E ded tramitaca N 150d
ser feito em meio i, nio ultrapassando o didmetra de 100mm (Carta SEI-GDF n°260/2019 - NOVACAR/PRES/DU). | emissdo do Alvarg) | P oonesdar) framitacsons ovacap 1es
érgio
Controle dos efeitos causados no momento da execucéo da obra: forma de utilizacio de maquinas e Conforme Canteiro de obra (30 dias)?
equipamentos; horario de trabalho de obra; sinalizagdo na regidio externa ao canteiro de cbra; drea apropriada - N i SEDUH/ Demais agbes (a serem
9 EIV o ) B P NEo se aplica Empreendedor | tramitagBo no .
para o bota-fora, conforme indicado no Plano de Gerenciamento de Residuos da Construgdo Civil - PGRCC (Anexo Srazo DETRAN executadas durante todo o
IX - 36664718) e no EIV. = desenvolvimento da obra

Fonte: 459565711

0 DETRAN somente serd consultado nos casos em que o canteiro ou demais agdes apresentarem interferéncia com vias publicas. A aprovagdo que se refere o item 9 é relative ao projeto do canteiro de obras uma vez que o
PGRCC ndc depende de aprovacdo para ser executado.

2Prazo necessario para execugdo do canteiro de obras, que ficard instalado na obra durante toda a implantagdo do empreendimento.

Tabela de Medidas Mitigadoras e Corppensat(')rias
Termo de Compromisso 07/2020, Anexo Unico (50238446)

22. Com a substituigdo do prazo fixado em dias pela vinculagdo a um evento relacionado a conclusdo parcial do
empreendimento, verificou-se uma redugdo temporal, apresentando-se como uma solucdo viadvel do ponto de vista urbanistico.
Naquele momento, ndo se vislumbraram o6bices a vincula¢do dos prazos a carta de habite-se em separado.

23. Porém, o cumprimento dos prazos estabelecidos para a execugdo das obras restou prejudicado, ja que dependia da
aprovagdo dos projetos necessarios, conforme argumentado pelo Compromissério no presente pedido:

"Em que pese o avango das obras dentro do compromisso estabelecido pelo cronograma de implantagio,

também gostariamos de frisar que os projetos ainda ndo encontram-se aprovados, em fungdo de diversas fatores

ao longo do processo. Ressalta-se os tramites necessarios para compatibilizagdo de outro SIV, 170/2021, em

andamento, contratado pela Secretaria de Obras, que possui propostas relativamente distintas para a mesma area
em questdo. O referido SIV foi objeto de compatibilizagdo com o SIV 134/2021, de responsabilidade desta
empresa, onde foram revistas diversos trechos que seriam sobrepostos, o que gerou tempo consideravel tanto em
revisdes de projeto, quanto nas analises subsequentes."

24. Cumpre ressaltar que o Decreto n® 43.804/2022, que regulamenta a aplica¢do do EIV no DF, permite a alteragdo dos prazos
no cronograma do Termo de Compromisso em casos fundamentados:

"Art. 69. Os prazos previstos no cronograma do Termo de Compromisso podem sofrer alteragdes em casos de
inadimplemento por parte do compromitente ou por motivo de caso fortuito e for¢a maior.

§ 1° Os prazos ficam interrompidos até o cumprimento das obriga¢cdes do compromitente e da superagdo dos
motivos de caso fortuito e for¢a maior.

§ 2° Os prazos serdo retomados e continuados quando do cumprimento das obrigagdes do compromitente ¢ da
superacdo dos motivos de caso fortuito e for¢a maior.

§ 3° O ndo cumprimento dos prazos pela compromissaria resultara na incidéncia das disposig¢des dos artigos 28
a0 33 da Lei n° 6.744, de 2020.

§ 4° A compromissaria ndo serd considerada em mora e, tampouco, inadimplente, em relagdo as obrigagdes ora

avengadas, na ocorréncia de caso fortuito e forca maior, dentre as quais, exemplificadamente, mas ndo
exclusivamente:



I - greves parciais ou gerais dos trabalhadores da industria de construcdo civil ou de fornecedores de materiais;
II - intempéries e eventos da natureza que impegam ou dificultem a execucdo das obras;

III - decisdes judiciais que impegam ou retardem o regular andamento das obras;

IV - atuagdo dos 6rgaos de controle que impeca ou retarde o regular andamento das obras; ou

V - atrasos por parte do poder publico que gerem atrasos no andamento dos servigos.

§ 5° O descumprimento dos prazos especificados no caput devera ser justificado por meio de pedido
fundamentado, protocolado antes do seu encerramento, sob pena de incidéncia na infragdo prevista no art. 28 da
Lei n® 6.744, de 2020."

25. Apesar de o Cddigo ndo estabelecer relagdo entre a emissdo da carta de habite-se em separado e a execucdo parcial das
medidas mitigadoras, esse entendimento foi fruto da analise da CPA quanto aos impactos inerentes a ocupagdo parcial do
empreendimento, o que fundamentou o aditivo com novos prazos, limitados pela carta de habite-se em separado. Contudo € razoavel
permitir que o empreendedor conclua a execucao de todas as medidas na carta de habite-se final, desde que haja um compromisso
formal e cronograma para a implementacdo das medidas restantes. Essa abordagem equilibra a necessidade de mitigacdo dos
impactos urbanos com a viabilidade econdmica e operacional do empreendimento.

26. No Termo de Compromisso original, caso os prazos estabelecidos tivessem sido aplicados, a execucdo das obras estaria
vinculada ao prazo estipulado apds a aprovagdo do projeto, conforme segue: 360 dias para a Medida 1, 60 dias para a Medida 2, 120
dias para a Medida 3, 270 dias para a Medida 4 e 240 dias para a Medida 5. Com a incorporacdo das Medidas 4, 5 e 6 ao projeto
SIV, o prazo projetado para sua implementacdo seria de aproximadamente nove meses apds a aprovagdo do projeto, o que
corresponde a um periodo superior ao solicitado na condic@o atual.

27. O pleito ora apresentado, encontra-se alinhado ao prazo originalmente estabelecido e atende ao disposto no artigo 21 da Lei
n® 6.744/2020, que condiciona a emissdo da carta de habite-se final & comprovagio, pelos 6rgdos competentes, da implementagio de
todas as medidas mitigadoras, nos seguintes termos:

"Art. 21. A emiss@o da carta de habite-se final fica condicionada a declaragdo dos orgdos competentes de que
foram implementadas todas as medidas de mitiga¢do e compensagdo, conforme regulamento."

28. Embora o cumprimento das medidas mitigadoras seja uma exigéncia para a concessdo da carta de habite-se final, a
legislagdo do Distrito Federal permite a concessdo da carta de habite-se em separado quando se tratar de edificagdes independentes,
desde que estejam aptas a serem utilizadas separadamente do restante da obra, ainda em andamento (Lei n°® 6.138, de 2018 —
COE/DF):

"Art. 65. A carta de habite-se em separado ¢ concedida mediante solicitagdo do interessado para cada uma das
edificagdes de um conjunto arquitetonico, desde que constituam unidades independentes e estejam em
condigdes de serem utilizadas separadamente, asseguradas a acessibilidade e a seguranga."

29. Portanto, considerando que a obrigacdo de execugdo das medidas mitigadoras permanece vigente ¢ dependem da aprovagio
dos projetos ainda estd em curso, a concessdo da carta de habite-se em separado ndo configura um descumprimento das obrigacdes
legais, mas sim uma alternativa vidvel para a continuidade do projeto, sem comprometer os deveres do Compromissario.

30. Ainda dentro do espeque das medidas mitigadoras que dependem da aprovag@o dos projetos, importante informar que em 02
de abril de 2025, foi aprovado o projeto de paisagismo PSG 133/2021, relativo a Medida de Mitigacdo O1.

31. Outro ponto importante ¢ a reflexdo sobre a defasagem temporal entre as etapas nas quais a Compromissaria pretende
entregar o empreendimento. Considerando que o intervalo entre as fases de implantagdo sera pequeno (de abril a setembro), tal
defasagem ndo configura um fator determinante para a intensificagdo dos impactos urbanos. Essa condigdo contribui para minimizar
a sobrecarga sobre a infraestrutura urbana existente e manter a dindmica socioespacial em patamares compativeis com a capacidade
instalada da regido, sem comprometer significativamente a funcionalidade do ambiente urbano.

32. Muito embora esta comissdo reconheca a razoabilidade da discussdo acerca da implantagdo das demais medidas que
pressupdem aprovacdo de projetos, rememora-se que ja foi estabelecida anteriormente a entrega parcial das Medidas 2 e 3, as quais
independem de uma analise mais aprofundada e deveriam ter sido objeto de estudo, dado o lapso temporal desde a emissdo do
Parecer Técnico n°® 5/2024 — CPA/EIV (143586517):

"Considerando que a proposi¢do dessas medidas mitigadoras surgiu a partir das analises dos impactos que o
empreendimento causara quando implantado, essa CPA/EIV avalia que a eficacia das Medidas Mitigadoras 2 e
3 serd alcancada apos a implementagdo completa do empreendimento. Dessa forma, para implantagdo parcial
do empreendimento sugere uma avaliagdo de implantagdo também parcial dessas duas medidas, tornando
necessaria a apresentagdo de novos estudos e simulagdes para que sua implementacdo ocorra em duas etapas.
Para tanto, o interessado deve apresentar um estudo do sistema viario, considerando-se metade da capacidade
da edificagdo, e qual o resultado sera gerado a partir disso. Posteriormente, quando do Habite-se total, o tempo
semaforico deve ser novamente revisado, devendo o interessado Parecer Técnico 5 (142737397) SEI 00390-
00003049/2021-92 / pg. 5 apresentar novo estudo, contendo agora a capacidade total do empreendimento."

33. Dessa forma, entende-se que o estudo sugerido a época permanece como requisito para a obtencdo da carta de habite-se em
separado, dado que ndo ha fato novo que justifique a postergacao desses itens.

34, Ademais, ¢ imprescindivel a conclusdo integral das aprovagdes dos projetos, considerando que o prazo para sua execugdo
coincide com a entrega total do empreendimento. Destaca-se, ainda, que a concessdo de prazos demonstrou ser uma solugdo
adequada para a continuidade do projeto, sem prejuizo aos deveres do Compromissario.

35. Impende destacar que o Compromissario se compromete a atender as medidas mitigadoras 7, 8 e 9 até a emissdo do habite-
se em separado.

36. Por fim, tendo em vista que a obrigagdo de implementar as medidas mitigadoras permanece vigente e que a aprovagao dos
projetos depende de etapas administrativas ainda em andamento, a concessdo da carta de habite-se em separado nao afronta a norma
vigente. Ao contrario, trata-se de uma solucdo viavel e equilibrada, que permite a continuidade do projeto sem prejuizo ao



cumprimento das obrigagdes legais, garantindo tanto os direitos do compromissario quanto a mitigagdo dos impactos urbanos.

37. Diante do exposto, refor¢a-se que o cumprimento integral das medidas mitigadoras ndo constitui apenas uma obrigacao
contratual, mas representa um compromisso fundamental com a mitigagdo dos impactos urbanos e a inser¢do equilibrada do
empreendimento na malha urbana existente. A postergacdo reiterada dessas obrigagdes compromete o planejamento urbano ¢ a
seguranca da coletividade. Assim, recomenda-se que o compromissario adote as providéncias necessarias para garantir a efetiva
implementagdo das medidas pendentes dentro dos prazos estabelecidos, sob pena de aplicagdo das sang¢des previstas na legislagdo
vigente.

3. CONCLUSAO

38. Considerando as competéncias previstas no art. 27 da Lei n° 6.744/2020, ap6s analise das medidas mitigadoras propostas no
EIV e as etapas de faseamento das obras do empreendimento, apresentadas pelo interessado, esta CPA/EIV delibera:

a) Que o estudo para implantacdo dos ajustes de tempo semaforico, referente as Medidas 2 e 3, seja elaborado pelo
interessado e submetido a aprovacdo do Detran, considerando a ocupagao nesta fase, até a expedicdo da carta de habite-se
em separado. Que a complementagio desse estudo, levando em conta a ocupacio total do empreendimento, seja concluida
até a emissdo da carta de habite-se final.

b) Que a implantag¢do das Medidas 7, 8 e 9, inerentes ao rito de licenciamento, observe os procedimentos indicados
neste parecer, até a emissdo da carta de habite-se em separado.

c) Que a aprovagdo do SIV 134/2021, referente as Medidas 4, 5.1, 5.2 e 6, ocorra até a expedicdo carta de habite-se
em separado e que sua execugao seja concluida até a emissdo da carta de habite-se final.

39. Por fim, esta CPA/EIV recomenda que o empreendedor observe atentamente as prerrogativas que lhe competem e que,
simultaneamente, impactam os prazos finais para a execu¢do das medidas. Destaca-se, nesse contexto, a necessidade do
cumprimento célere e diligente das exigéncias inerentes ao processo de aprovagdo dos projetos, bem como das demais disposi¢des
normativas aplicaveis a emissdo da licenca de obras de mitigagdo.

40. Por fim, estando essas exigéncias acima comprovadamente cumpridas pela Compromissaria, esta CPA ndo vé obice a
emissdo da carta de habite-se em separado, ndo havendo necessidade de retorno a esta Comissdo para a sua expedigao.
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