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Estudo de Viabilidade

ESTUDC DE VIABILIDADE

A analise da legislacdo urbana de Brasilia para a area do
empreendimento mostrou que, conferme o Memarial Descritivo MDE — 055/2001
da TERRACAP, pagina 014/20, o Trecho 10 Lote 10/5 deve seguir a NGB 73/88.
Sendo permitido a fungdo de comércio de mercadorias varejista e/ou atacadista
no lote. Ficam estabelecidos os seguintes indices urbanisticos para o Lote:

¢ 15% da area do lote destinada a area verde (arborizada e/ou gjardinada)
dentro dos limites do mesmo;

¢ 200% de taxa maxima de construgao;

e NUmero maximo de 4 pavimentos;

¢ 40% de utilizacéo da area da cobertura, com altura maxima de 4m para

este pavimento.

O Trecho 10 Lote 10/5 possui edificagdes destinadas ao mercado
CEASA, ja sendo guarnecido com infraestrutura urbana e estacionamento dentro
dos limites do Iote. Nas divises internas do Lote10/5, o sub-trecho que e alvo
deste estudo abriga a Administracdo do CEASA e o Mercado de flores. Este
possui area de aproximadamente 15.683,50m* O Edificio da Administracao
conta atualmente com dois pavimentos em um total de 2.351,05m* de area
construida que serdo aproveitadas no projeto de reforma e ampliacdo. O atual
Mercado de flores, que funciona no prédio anexo, possui 67 boxes de 18m? cada,
totalizando 1206m? de area comercial em uma estrutura temporaria com

aproximadamente 2410,50m?.
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., FAGBF DO PROJETO:

PROJETO

O projeto propde reforma e ampliagdo do edificio do CEASA, para a

formulacéo do novo Mercado Central de Brasilia. Contando com 3 pavimentos e

cobertura com terrago jardim o novo edificio tem altura total de 14.80m e taxa de

construcdo de 117% com relacdo a area do sub-techo. O projeto possui

2681,61m? de drea verde, o que corresponde a 17% de permeabilidade.

Adicicnando as novas expansdes as &reas da edificacdo existente, o

novo empreendimento conta com as sequintes areas construidas por pavimento:

I —————— SR i

Térreo — 9032,46m? | Fema ,,e_i'_‘_“ia____ TR

1° Andar — 5869, 10m?
s 2° Andar — 3185,76m?

é Processo e 07 ‘}{1‘3____

!
E i b Lol
T <+ 320,200* s

L S 200G !
13’.1—5._ ot | S

Atendendo ao Programa de Necessidades, o projeto conta com as

seguintes areas comerciais, administrativas e de apoio/servicos:

LOCAL AREA COMERCIAL (m?  AREA DE APAOIO (m?)

Mercado de Flores (78 unid) 14898 -
Mercado Central (84 unid) 32222 -
Banheiros - 3086
Circulagao - 3592,86
Circulagao vertical/ areas técnicas - 401,23
4711,8 4300,09
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Vestiarios
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Circulacdo vertical/ areas técnicas
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CONCLUSAO

Tomando como referéncia as normas para a area em questao e o
Programa de Necessidades para o empreendimentc, conclui-se gue o mesmo €

viavel para construgdo dentro dos parametros preestabelecidos
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| MERCADO CENTRAL DE BRASILIA

PROJETO:

WM VISTORIA = RELATORIO TECNICO DAS EDIFICACOES EXISTENTES
S sl o S e e e e e et ¢ SABE DO PRICIETO:
T RO DE DOCUMENTD

Vistoria e Relatérios Técnico das Edificagfes
Existentes

| ANAL SE TECMICA:

1. INTRODUCAOC

O relatério de vistoria técnica deve ser entendido como uma vistoria para avaliar
os estados de conformidade de uma edificagdo, mediante aspectos de desempenho,
vida util, seguranca, estado de conservagdo, manutencdo, exposicdo ambiental,

utilizacao, cperacéo.

O trabalho de inspegdo refere-se ao conhecimento da area a ser implantado o
projeto Mercado Central de Brasilia a ser construido em area atualmente ocupada pela
sede administrativa da CEASA/DF e pelo Mercado de Flores e areas continuas
localizadas no SIA trecho 10, Brasilia - DF e visa analisar as condigbes atuais da
edificacdo, com o objetivo de fornecer aos projetistas das disciplinas um direcionamento

tecnico para elaborac&o dos projetos.

O resultado desta etapa do processo consiste em um levanitamento cadastral da
arquitetura e estrutura da edificagao existente (anexo), aléem de um escopo diagnéstico
das caracteristicas do estado de conservagéo da edificagzo gue atestem as condigdes

de estabilidade, seguranca e conservacao adeguados.
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Vistoria e Relatérios Técnico das Edificacies
Existertes : :

2. LOCALIZACAO DA EDIFICACAO

A Central de Abastecimento do Distrito Federal - CEASA, conta com uma area de
285.119,05 n?, localizada no Setor de Industrias e Abastecimento (SIA) Trecho 10, lote
5, Brasilia-DF, onde sera implementado o projeto do Mercado Central de Brasilia.

Tl 08

b o el i SR % s ST - a ]
Fotografia aérea CEASA-DF (area de empreendimento Mercado Central de Brasilia)
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FASE SO PROJETC:

3. CARACTERISTICAS DO TERRENO

O projeio Mercado Central de Brasilia estd em fase inicial sendo prevista a

construcao de uma area total de aproximadamente 15.000m?, com intervencées visando

0 aproveitamento das estruturas existentes.
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4. OBJETIVO DA VISITA TECNICA

O presente relatdrio tem como objetivo verificar a real condicdo da edificacao

existente, para buscar solugbes nos projetos basicos e executivos de arquitetura e

complementares. Foram verificados os compenentes arquiteténicos da unidade.

Todo o relatdrio fol complementado com imagens para identificacdo dos pontos

criticos da edificag@o e assim propor solugdes adeguadas e realistas.

5. PROCEDIMENTOS ADOTADOS

O relatoric foi elaborado a partir da visita “in-loco” e avaliacéo visual, cujas imagens

foram anexadas para melhor identificagéo para uma melhor compreenséo da edificacéo,

demonstrando as ocorréncias encontradas.

Em fevereiro de 2017 foram realizadas vistorias no local para levantamento dos

dados e reconhecimento do espaco.
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6. EDIFICAGAO EXISTENTE

No terrenc possui uma edificacéo permanente destinado a servigos de apoio (bancos,

farmécias, casa lotérica, etc.) e administrativos. com area de 2.850,25 m? e a Central de

Flores com 3.500 m2.
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MERCADO CENTRAL DE BRASILIA
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VISTCRIA £ RELATORIO TECNICO DAS EDIFICAQ@ES EXISTENTES
i R £ s PP | EASE DO PROJETO:

NE DOCUMENTD

Ti=0

o o o . N ANAL SE TEONICA:
Vistoria e Relalornios Tecnico das Edificaces

Existentes

7. CONSIDERACQES GERAIS
De acordo com as vistorias realizadas, conclui-se que:

O edificio existente possui uma planta livre composta por 13 eixos de pilares no
sentido transversal, com duas linhas de pilares com sentido longitudinal, toda sua
estrutura € em concreto armado e encontra em boas condicdes. Verificamos que no
pavimento deo primeiro andar nZo existe laje de cobertura, possuindo uma cobertura em
telha metalica com duas calhas laterais resolvendo assim as &guas pluviais da

edificacéo. Neste sentido percebemos alguns pontos de infiltracdes de dgua da chuva.

O sistema de ar condicionado & individual por ambiente, sendo resolvido com

modelos Split e condensadores lan¢ados na regido externa da edificagio.

As instalagdes elétricas-eletrdnicas e SPDA necessitam ser substituidas para

atender as normativas atuals.

Os elementos de revestimento de arquitetura, tais como: piso, pintura, forro,
divisérias e castilhos apresentam um desgaste significativo conforme imagens

apreseniadas.

Todos os novos projetos deverdo evoluir de forma compatibilizada. Deverdo ser
propostos em consoante comunicagdo com a fiscalizagdo, buscando o melhor

.atendimento,dos usuarios, aliados a outro fator importante que € a economicidade.

A - __Brasilia-DF, 09 de marco de 2017.
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1. Apresentagdo

I

O presente trabalho se constitui do Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV do Mercado
Central de Brasilia, empreendimento a ser desenvolvido pela Central de Abastecimento do
Distrito Federal — CEASA, visando uma andlise dos possiveis impactos a serem gerados na
implantacdo e operacdo do empreendimento, constituindo-se em um instrumento de politica
urbana previsto no Estatuto da Cidade {Lei 10.256, de 10 de julho de 2001) e possui como
finalidade analisar os seguintes aspectos, dentre outros:
e Informagdes gerais do empreendedor;
e Justificativa e descricdo do empreendimento;
¢ Diagnéstico e prognostico da drea de influéncia direta e indireta e da area de
intervencao;
e Analise e avaliacio dos impactes gerados e respectivas medidas mitigadoras, quando
couber.
O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca — EIV Possui legislagdo local propria no Distrito
Federal através da Lel n® 5022, de 04 de fevereiro de 2013, que regulamenta os aspectos do
EIV a serem analisados em atendimento ao Planc Diretor de Ordenamento e Territorial do
Distrito Federal — PDOT aprovado na Lei Complementar n2 803, de 25 de abril de 2009.

0 EIV constitui-se assim de um instrumento de planejamento, controle urbano e subsidio a
decis3o do Poder Publico para aprovagio de projeto, emissdo de autorizacdo ou licenca para
implantacie, construcdio, ampliacdo ou funcionamento de empreendimentos e atividades
publicos ou privados, em area urbana ou rural, que possam colocar em risco a gualidade de
vida da populacdo, a ordenag¢io urbanistica do solo e 0 meio ambiente, causar-lhes dano ou
exercer impacto sobre eles.

0 estudo se desenvolve pela anélise dos diversos elementos formadores do fragmento do
espaco urbano contido no perimetro do empreendimento, considerando a situacdo atual e os
eventuais impactos a serem gerados no future pela sua implantagao.

2. Empreendedor

O representante legal pelo empresndimento é @ Central de Abastecimento do Distrito Federal
— CEASA, empresa de economia mista integrante do complexo administrative do Governo do
Distrito Federal — GDF, gue possui como objetivo incrementar a produtividade no setor de
distribuicdo de produtos hortigranjeiros, empregando novas tecnologias nos processos de
reunido, manipulagdo, comercializagdo e comunicacio, beneficiando produtores,

distribuidores e consumidores.
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A CEASA Possui como missdo “Promover a politica de abastecimento, visando garantir a
seguranca alimentar e nutricional do Distrito Federal e Entorno, de forma inclusiva,

transparente e com exceléncia operacional” e possui sua sede administrativa no SIA

Foto: Acesso principal da Ceasa e da administragao
3. Localizac3o e acessos gerais

O empreendimento Mercado Central de Brasilia prevé como localizagdo a drea interna da
CEASA, que possui uma drea total de 285.119,05 nv* e estd localizada no Setor de Industrias e
Abastecimento (SIA) Trecho 10, lote 5, Brasilia-DF, pertencente a regiao administrativa XXIX

4
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que redne os Setores de Industria e Abastecimento (SIA), de Garagens e Concessiondrias de
Veiculos (SGVC), de Garagens e Transportes Coletivos (SGPC), de Inflaméveis (SIN), de Oficinas
Sul (SOF), de Clubes Esportivos e Clubes Sul (SCEES), de Garagem e Transporte Coletivo (SGTC)
e o de Transporte Rodovidrio de Cargas (STRC), conforme mapa de localizacdo apresentado a
seguir.

Figura — Foto de satélite com iocalizacao da Ceasa (Google Earth) “

O empreendimento Mercado Central de Brasiliz sera implantado na atual guadra da
administracio da CEASA, conforme croqui com delimitacio da drea do empraendimento.

Folha n* 2.,? 4
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Figura - Croqui delimizando os vértices da drea ce implantagao do empreendimento
4. Atividades previstas

O Mercado Central de Brasilia possui atividades relacionadas ao comercio de produtos
hortigranjeiros, alimentaciec e demais itens ligados ao abastecimento de produtos
alimenticios agropecuérios. Trata-se de empreendimento que complementa e integra as
atividades desenvolvidas pelo CEASA, estando intimamente ligado ao setor produtiva
agropecuario, ja consolidado nestz area e cujo desenvolvimento estd previsto como
estratégia de ampliagdo de negdcios prevista no PDQOT/2012 - drea DO3-Eixo EPIA — que visa
requalificar espagos urbanos, introduzir atividades diversificadas, revitalizar ou renovar
edificaces degradadas para uso residencial, comercial de bens e servigos, institucional ou
coletivo e industrial, conforme tabela abaixo.
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ANEXO IV - TABELA &4 - AREAS ECONOMICAS CONSOLIDADAS

Tapio Regido Admensnatsa lAgess Econdnneys - .

B4 X - Cuaes

Conmolaianda

3 - Crisdias de Oficn

adias

de fific

Ouadeas M

Figura — Tabelz de areas consolidadas eccnomicamente no Distrito Federal (Fonte: PDOT2012 - Lel
Complementar n? 854 de 13 de outudro de 2012)

O empreendimento estd inserido na em uma drea econdmica consolidada, conforme Anexo IV
— Tabela 6 A — Areas Econdmicas Consclidadas e Mapa 6 — Areas Econdmicas, ambas
apresentadas no PDOT/2012 - Lei complementar n 854 de 15 de outubro de 2012,
representando uma oportunidade de consolidacdo das atividades econdmicas a serem
desenvolvidas pelo Mercadao Central de Brasilia no segmento em que atuaré.
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Figura - MAPA 6 - Areas Econdmicas do Distrito Federal que compde ¢ PDOT201Z - Lei Complementar ne 854 de
15 de outubro de 2012

4.2 Uso e ocupagao do solo

A atividade é enguadrada como uso de comercio e servicos, sendo permitida de acordo com
os pardmetros da legislagdo em vigor do Distrito Federal de uso e ocupagdo do solo, estando
inserida em macrozona urbana, corforme MAPA 1 - Macrozoneamento do Distrito Federal
que compde o PDOT2012 — Lei Complamentar n? 854 de 15 de outubro de 2012, estimulando
a ocupacdo dos vazios residuais das ireas urbanizadas dotadas de servigos, infraestrutura e
equipamentos, de forma a otimizar a capacidade da infraestrutura instalada e reduzir os
custos de urbanizacio, observadas as condicionantes ambientais do territorio.
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Figura -
de 15 de outubro de 2012

MAPA 1 — Macrozoneamento do Distrito Federal que compde o PDOT2012 - Lei Com'p!ementar n? 854

Encontra-se situada em zona urbana consolidada de acordo o Mapa 1A - Zoneamento do

Distrito Federal, conforme figura a seguir.
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Figura - MAPA 1 A — Zoneamento do Distrito Feteral gue comp3e o PDOT2012 — Lei Corhplementar n% 854 de 15
de outubro de 2012

A taxa de ocupacdo e o coeficiente de aproveitamento, hem como 0s demais critérios de
afastamento e condicionantes sdo atendidos pelo empreendimento. A tabela abaixo - Anexo
V Lei Complementar n2854 de 15 de outubro de 2012 da apresenta os critérios exigidos em
projeto. O terreno de locacdo do empreendimento possui area total aproximada de 15.000,00
m? com previsdo de construgéo de 15 a 20 mil m?.
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Figura _ Anexo V — Zoneamento do Distrito Federal gque compde o PDOT2012 - Lei
Complementar n2 854 de 15

Observa-se que, a atividade desenvolvida no empreendimento estd de acordo com 0s
parametros urbanisticos da legislagdo do Distrito Federal de uso e ocupacao do solo em vigor
e que o empreendimento ndo implicara em prejuizos ao entorno.

4.3 Adensamento populacional

O empreendimento encontra-se em regido de mecia densidade segundo mapa de densidade
demografica ou populacional, considerando a relaggo entre o numero de habitantes e a area
total da porcdo territorial. Para efeito de avaliacdo do impacto a ser gerado pelo Mercado
Central de Brasilia, @ previsio de usudrios fixos e populagdo flutuante é de 1000 (um mil)
pessoas/dia no periodo de maior utilizagdo.
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