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RESUMO

As universidades formam polos de crescimento que se integram com a populagdo local
transformando o espago urbano. Esses polos de crescimento tem um grande potencial de atracao
populacional e, portanto, influenciam no desenvolvimento e urbaniza¢do em areas adjacentes.
O mercado imobiliario € um importante ator nesse processo de transformagao do espago urbano,
devido a necessidade de moradia e expansdo do comércio local promovida pela comunidade
académica. Assim, o objetivo deste trabalho foi de averiguar em que medida a implantagdo da
UFT, campus de Palmas, afetou o mercado imobiliario das quadras adjacentes em termos de
valorizagdo e expansdo de unidades a luz da teoria dos polos. Foi realizado um estudo de caso
com a Universidade Federal do Tocantins na cidade Palmas para verificar a sua influéncia na
expansao e valorizagdo das quadras adjacentes a universidade. Foram aplicados questionarios
para avaliar a percep¢ao dos corretores imobiliarios e imobiliarias, assim como foram avaliados
documentos oficiais para determinar a valorizagdo do metro quadrado adjacente a universidade.
Ainda, a expansdo dos imoveis residenciais e comerciais nas quadras estudadas foram
analisados por meio de imagens de satélite. Os resultados demostraram que houve um aumento
significativo no desenvolvimento das quadras adjacentes a universidade. A percepcao dos
agentes imobilidrios foi positiva em relagdo a implantagdo da Universidade Federal do
Tocantins. A maioria desses agentes reconheceram a influéncia da universidade na expansao e
valorizagao imobilidria da regido apos a sua implantagdo em 2003. O valor do metro quadrado
aumentou significativamente e, em comparacao com areas ja desenvolvidas de Palmas, obteve
uma maior valorizacdo. A expansao do mercado imobilidrio foi evidente nas imagens de satélite
que demostraram um aumento de iméveis residenciais, incluindo casas, € condominios verticais
e horizontais de alto padrdo. Surgiram também uma grande variedade de empreendimentos
comerciais e de prestagdo de servigos diversos, assim como outros equipamentos urbanos como
igrejas, areas verdes e shopping centers. Além disso, foi observado um desenvolvimento na
infraestrutura das quadras, principalmente com relagdo as vias de acesso e pavimentagcdo. Em
conclusdo, por meio deste estudo, foi possivel observar que a implantagdo da Universidade
Federal do Tocantins promoveu mudancas profundas na rede urbana de Palmas, principalmente
nas quadras adjacentes a universidade. A expansdo e valorizagdo imobilidria demostra o
potencial de desenvolvimento do espago urbano promovido por polos de crescimento como
universidades.

Palavras-chave: Universidade. Polos de crescimento. Desenvolvimento regional. Mercado
imobiliario



ABSTRACT

The universities form growth poles that integrates with the local population transforming the
urban space. These growth poles have a great attraction potential and therefore, influences the
development and urbanization of adjacent areas. The real estate market is an important actor on
the transformation of the urban space, due to the housing needs and commercial expansion
promoted by the academic community. Thus, the objective of this study was to evaluate the role
of universities as an urban space growth promoter, mainly in relation to real estate market. A
case study was conducted with the Federal University of Tocantins in the city of Palmas to
evaluate the influence on the expansion and market value of the adjacent blocks. A survey was
used to evaluate the perception of the real estate agents and agencies, as well as official
documents to determine the increase in market value of the square meter adjacent to the
university. Also, the expansion of residential and commercial realty on the studied blocks was
analyzed using satellite images. The results demonstrated a significant increase in the
development of the blocks adjacent to the university. The real estate agents and agencies have
a positive perception in relations the implementation of Federal University of Tocantins. The
majority of agents recognized the influence of the institution on the expansion and increase in
market value after the implementation of the university in 2003. The square meter value
increased significantly and, in comparison with developed areas of Palmas, had a higher
increase in market value. The expansion of the real estate market was evident in the satellite
images, which demonstrated an increase in houses, vertical and horizontal condos. Also, there
was an increase in the number and variety of commercial and service stores, as well as other
urban equipment, such as churches, green areas and shopping centers. Besides, it was observed
a development of the infrastructure of the blocks, mainly on the access roads and pavement. In
conclusion, through this study, it was possible to observe that the implementation of the Federal
University of Tocantins promoted profound changes on the Palmas urban net, mainly for the
blocks adjacent to the university. The expansion and appreciation of real estate shows the
potential for the development of urban space promoted by growth poles such as universities.

Keywords: Universities. Growth poles. Regional development. Real estate market.
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1 INTRODUCAO

Esta pesquisa discute os impactos socioespaciais que os grandes empreendimentos
educacionais geram no espaco urbano ¢ no mercado imobilidrio a partir da analise da criagao
da Universidade Federal do Tocantins no municipio de Palmas, Tocantins.

As universidades, sobretudo na sociedade moderna, tém como principal papel formar
profissionais e produzir conhecimento cientifico. Todavia, elas também influenciam o setor
produtivo e, assim, respondem a fungdes e necessidades diversas no processo de
desenvolvimento de uma cidade (GOEBEL, MIURA, 2004; MORAES, 2000; ROLIM;
SERRA, 2009). As instituicdes de ensino superior contribuem para o desenvolvimento
socioecondmico nacional, regional e local, principalmente por oferecerem suporte técnico e
cientifico voltado a comunidade externa.

Cabe mencionar, ainda, que as universidades também promovem uma maior
dinamizacdo das economias, principalmente locais, na medida que atraem mais consumidores
para o seu local de instalacdo. Com a implantagdo de uma universidade em cidades de pequeno
e médio porte, parte da circulacdo dos recursos financeiros ¢ mediada pela comunidade
académica, em especial, pelos estudantes que compdem o maior quantitativo de individuos,
mas também pelos servidores (professores e administrativos), que colocam o seu capital para
girar na economia local. Essa relagdo entre o setor produtivo e as universidades faz com que o
mercado, assim como o processo de desenvolvimento das cidades, se torne cada vez mais
competitivo. Além disso, ainda ha de se considerar que a propria instituicdo também impacta
no mercado, uma vez que ela deve contratar servigos e adquirir produtos para a sua manutengao.

Assim, quando uma universidade se instala em uma cidade, principalmente nas
pequenas e médias, pressupde-se que ocorra uma maior geragao de empregos e renda em seu
entorno, colaborando de forma expressiva para a expansao econdmica ¢ territorial dessas
cidades. (ALMEIDA, 2016; ANDRADE, 2016; CARVALHO, 2017; CASARIL, 2019;
COSTA, 2018) Todas essas mudangas, por consequéncia, também afetam a atuagdo do capital
imobilidrio local que, para suprir essas novas demandas e expectativas advindas destes grandes
empreendimentos, principalmente no que se refere a moradia, se articula para reformular o
espago social, gerando uma nova dinamica organizacional, bem como novas formas de agdo
dos agentes urbanos. Neste contexto, o presente estudo tem como objetivo averiguar em que
medida a implantagdo da UFT, campus de Palmas, afetou o mercado imobiliario das quadras

adjacentes em termos de valorizagdo e expansdo de unidades a luz da teoria dos polos.



17

Os efeitos econdmico-financeiros das cidades onde se encontram as universidades estao
ligados ao processo de diversificacdo e qualificacdo do ensino, das atividades culturais e das
demais necessidades inerentes ao meio académico, pois favorecem o desenvolvimento via
processo de aglomeragdo (GOEBEL; MIURA, 2004). Assim, as areas adjacentes as
universidades apresentam vantagens que favorecem investimentos locais. De acordo com
Oliveira Junior (2014), os efeitos economico-financeiros da implantacdo de uma universidade
federal nas cidades incluem processos de diversificagao e qualificacdo do ensino, das atividades
socioculturais e de outras necessidades relacionadas aos académicos e servidores, favorecendo
o desenvolvimento do processo de aglomeracdo. A aglomeragdo urbana aumenta e diversifica
os consumidores, desencadeando necessidades coletivas diversificadas, como por exemplo:
servigos publicos, hospitais, transporte ¢ habitagdo adequada. Ou seja, o aumento expressivo da
presenga de pessoal qualificado atrai servigos e produtos consumidos por esta populagdo, como
uma infraestrutura escolar, hospitalar, cultural, de telecomunicagao, lazer e transporte, tornando
estes locais atrativos para o seu estabelecimento (MORAES, 2000).

A instalagdo de universidades fortalece e cria novas articulagdes e eixos tanto nas esferas
espaciais, como nas sociais ¢ econdmicas. A implantacdo de grandes empreendimentos como
as universidades federais em areas outrora desvalorizadas, estimula novas estratégias do capital
imobilidrio para atender as necessidades de ocupagido do novo espago urbano gerando uma nova
dindmica local. O desenvolvimento de novos espacos urbanos se beneficia também de
equipamentos urbanos, areas verdes, infraestrutura como saneamento e vias de acesso viario,
dentre outros aspectos (OLIVEIRA JUNIOR, 2014).

Benko e Lipietz (1994) relacionam as experiéncias de desenvolvimento local como a
propria expressdo espacial de um novo arranjo produtivo. Com este, os consumidores sao
atraidos de forma diversificada, investindo os seus recursos nessa cidade em desenvolvimento.
Dessa forma, necessidades basicas precisam ser sanadas para que esse investimento continue,
e assim, a oferta de opg¢des de habitagdo, transporte e servigos publicos e/ou privados diversos
se torna fundamental. E correto afirmar, nessa perspectiva, que esse fendmeno possui uma
estreita relacdo com a gestdo publica, na medida que ¢ de sua responsabilidade analisar e propor
solugdes viaveis ndo apenas para a geragdo de emprego e renda, mas para a promogao do bem-
estar social em consonancia com o processo de desenvolvimento local. Assim, as
administra¢cdes municipais devem fomentar a geragcdo de emprego e renda para os municipes, o
que pode ser alcangado por meio do estimulo de novas organizag¢des produtivas e cooperativas,

sendo um terreno fértil a geracao de empregos (GOEBEL; MIURA, 2004).
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O desenvolvimento socioecondmico e financeiro local desencadeado pela instalagao de
uma universidade tem uma relagdo direta com a gestdo publica da cidade, pois para que o
municipio cresca ¢ se desenvolva ¢ necessario a geragcdo de receita através da atragdo de
investimentos e aquecimento da economia local. As universidades podem contribuir
sobremaneira nesse processo, principalmente na superagdo das dificuldades relativas a
formulagdo de politicas, financiamento e gestdo, atuando como mediadoras na aproximagao da
comunidade académica com a sociedade, favorecendo o desenvolvimento econdmico, cultural
e social do municipio em questdo. Portanto, programas de desenvolvimento regional podem ser
implementados por meio de grandes investimentos do governo em empreendimentos
educacionais (OLIVEIRA JUNIOR, 2014; GOEBEL, MIURA, 2004). Cabe ao Estado realizar
uso do planejamento como ferramenta de organizagdo, uma vez que “a complexidade ligada as
alternativas do desenvolvimento, a diversidade de agentes e organizagdes envolvidas,
democracia e participagdo, necessitam desta condi¢ao” (GOEBEL; MIURA, 2004, p. 39).

Deste modo, a compreensao de um processo de mudanga socioespacial derivado da
criacdo de universidades, passa pela necessidade de considerar que seus impactos locais nao
sdo homogéneos, uma vez que esté relacionado, principalmente, ao publico que tem acesso a
esse equipamento publico e, também, a estrutura produtiva e de consumo dessa mesma
populacdo. Ou seja, nesta pesquisa, faz-se uso da nog¢ao desenvolvida pelo economista Frangois
Perroux, de que o crescimento ou desenvolvimento ndo atinge os espacos da mesma forma, mas
em pontos ou polos especificos, de modo a influenciar toda a regido circundante, como um
campo de for¢as (PERROUX, 1967).

O que a sua Teoria dos Polos de Crescimento e Desenvolvimento propde € que o espago
¢ polarizado, ou seja, ele ndo ¢ restrito por limites geograficos, mas ligado por um campo de
forcas em que competem forgas centripetas (de atracdo) e forgas centrifugas (de repulsdo). Por
este motivo, as regides se desenvolvem em ritmos diferentes, dependendo de inimeros fatores,
mas principalmente, da sua estrutura produtiva e dos recursos naturais e humanos disponiveis.

O espacgo urbano ¢ onde praticas sociais, economicas e agentes se articulam e combinam
em diversos arranjos norteados por interesses pessoais ou empresariais. Um exemplo da
importancia dos agentes para a organizagao dos espagos urbanos pode ser visto na implantagao
de empreendimentos de grande porte como universidades, shopping centers, hospitais e areas
verdes. Esses empreendimentos, também chamados de equipamentos urbanos, invariavelmente,
provocam grandes mudangas em suas areas adjacentes. Estes espagos se organizam a partir das
demandas socioecondmicas impulsionadas pelo empreendimento, da proximidade de sua

relacdo com o Estado — o qual se articula com outros agentes para viabilizar o empreendimento



19

—, € com o grau de aproximagdo com o promotor do empreendimento. Com isso, hd o
fortalecimento de novas articulagdes em torno da produ¢do do espaco urbano a partir do
empreendimento, gerando uma nova trama na rede urbana (SCHNEIDER, 2002).

De acordo com a Teoria dos Polos (PERROUX, 1967), as universidades s3o polos
indutores de desenvolvimento local e regional que estimulam um desenvolvimento
desequilibrado que opera por meio de um crescimento irregular em polos localizados,
enfatizando conceitos fundamentais para o processo de transformagdo espacial. Elas
contribuem para dinamizar o territorio na medida em que direcionam fluxos, mobilizam
recursos humanos e financeiros, e promovem uma maior articulacdo em nivel local. Ou melhor,
sdo polos de desenvolvimento capazes gerar impulsos de crescimento no espaco urbano
(OLIVEIRA JUNIOR, 2014).

A importancia desta pesquisa, desta forma, estd em demonstrar o funcionamento da
Teoria dos Polos com a instalacdo de equipamentos urbanos de grande porte. A instalagao
desses empreendimentos deve ser precedida de pesquisa para avaliar em que local os impactos

positivos sdo maximizados. Esta importancia foi ressaltada por Perroux:

O crescimento e o desenvolvimento dum conjunto de territorios ¢ de populagdes nao
serdo, por conseguinte, conseguidos sendo através da organizacao consciente do meio
de propagagdo dos efeitos do pdlo de desenvolvimento. Sdo 6rgaos de interesse geral
que transformam o crescimento duma industria ou duma atividade em crescimento
duma nagdo em vias de formagdo e os desenvolvimentos anarquicos em
desenvolvimento ordenado (PERROUX, 1967, p. 194).

Para os agentes do setor imobilidrio, principalmente, o espago urbano ¢ primordial para
a realizacdo de seus interesses de reproducao do capital, seja a partir da apropriacdo de novas
terras urbanas, seja na valorizacdo de territorios ja existentes. Percebe-se que os novos
empreendimentos geram influéncia local imediata, o que resulta em uma profunda e rapida
modificacdo da estrutura urbana dessas cidades. Assim, o mercado imobilidrio utiliza de
estratégias locais para satisfazer as demandas provocadas pela instalagdo de uma universidade
federal (RECHE, 2018).

A UFT foi concebida com a incorporagcdo da Fundacdo Universidade do Tocantins
(UNITINS). A comunidade tocantinense pressionava o governo pela criagdo de uma
universidade publica federal. O estado do Tocantins possuia 12 anos de existéncia quando se
criou a UFT, em 23 de outubro de 2000, apos a tentativa de sua privatizacdo. Ademais, se
tratava do unico estado brasileiro que nao possuia uma institui¢ao de ensino superior publica

que fosse federal. Neste contexto, por meio da Lei n.° 10.032, de 23 de outubro de 2000, foi
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oficialmente criada a UFT, sendo que a posse dos seus primeiros servidores viria a ocorrer
apenas em 2003 (GONCALVES FILHO, 2016).

O campus de Palmas possui 10.671 alunos matriculados em seus cursos de graduacao,
além de possuir um quadro de 964 servidores docentes e administrativos que trabalha no
empreendimento (UFT, 2020). Em 2003, quando o campus da Unitins foi incorporado pela
UFT, o campus de Palmas tinha 3.519 alunos (MAIA, 2009).

Com a implantacao do campus da UFT em Palmas, é possivel supor a existéncia de um
processo de valorizagdo dos espacos urbanos adjacentes, bem como uma maior atragdo do
capital imobilidrio, ao considera-la como polo de desenvolvimento local com potencial de
transformar a realidade socioespacial local, levantando questdes acerca do comportamento do
capital imobilidrio no municipio, especialmente no processo de valorizacdo das suas
adjacéncias.

Deste modo, a principal questdo que norteia esta pesquisa esta relacionada a
transformagdo do espago urbano pela implantagdo da UFT na cidade de Palmas, em uma
perspectiva da valorizagdo e expansdo de areas adjacentes e na acdo do mercado imobiliario.
Assim, questiona-se: em que medida a implantacdo da UFT, no campus de Palmas, afetou o
mercado imobilidrio das quadras adjacentes em termos de valorizagdo e expansao de unidades,

constituindo-se como polo de crescimento?

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo Geral

Averiguar em que medida a implantacao da UFT, campus de Palmas, afetou o mercado
imobilidrio das quadras adjacentes em termos de valorizagdo e expansdo de unidades a luz da

teoria dos polos.

Para a pesquisa foram definidos os seguintes objetivos especificos:

a) Mapear a evolugdo ¢ a valorizagdo do mercado imobiliario nas quadras adjacentes a
UFT no periodo anterior a implanta¢ao do campus Palmas de 2003 até 2018;
b) Analisar, no que diz respeito ao mercado imobiliario, a expansdo de unidades e os

tipos de empreendimentos que surgiram apos a implantagao da UFT;
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C) Analisar em que medida a UFT se constitui como um polo de crescimento do
mercado imobiliario, usando como base a Teoria dos Polos de Crescimento

desenvolvida por Frangois Perroux.

1.3 Justificativa

O interesse em pesquisar os efeitos da implantagdo da UFT (campus de Palmas) no
mercado imobiliario decorreu da pesquisa bibliografica sobre o papel da universidade no
desenvolvimento regional. Apo6s pesquisa e leitura de diversas obras, verificou-se uma lacuna
sobre a influéncia da universidade no desenvolvimento do mercado imobilidrio local. A
presente pesquisa tem a pretensdo de contribuir com dados e andlises acerca do efeito da
implantacao do campus de Palmas da UFT nesse contexto.

A pesquisa se justifica por explorar o conhecimento sobre a tematica “universidade e
desenvolvimento regional”, buscando entender como grandes empreendimentos publicos ou
privados sdo capazes de gerar desenvolvimento ao seu redor, conduzindo o desenvolvimento
imobilidrio para regides antes ermas e 1a gerando empregos e infraestrutura como transporte,
urbanizagio, entre outros.

Entender como esse fendmeno ocorre pode contribuir para a discussao acerca das
mudangas socioespaciais do Tocantins como um todo, principalmente pelo fato de este ser um
estado novo, assim como sua capital, o qual passa por um ritmo de crescimento acelerado e
grandes empreendimento infraestruturais (TOCANTINS, 2017a). Essa reflexdo também pode
contribuir para a discussao acerca das mudancas socioespaciais causadas pela criagdo de outros
empreendimentos e, sobretudo, de outras instituigdes de ensino superior em Palmas, as quais se
concentram na por¢ao sudoeste da capital.

Ainda, averiguar em que medida a implantacao da UFT, campus de Palmas, afetou o
mercado imobiliario das quadras adjacentes em termos de valorizacdo e expansdo de unidades
a luz da teoria dos polos, uma vez que ap6s a implantagdo do campus em questdo surgiram
avenidas, shopping centers, condominios verticais e horizontais e urbaniza¢ao, também permite
o levantamento de dados importantes para se pensar os processos de exclusdo e desigualdade
nos espagos urbanos. Considerando as mudancas trazidas pelos grandes empreendimentos, a
realidade social também pode ser profundamente alterada, trazendo consequéncias ndo apenas
em termos de desenvolvimento econdmico, mas também humano e social.

Cabe destacar que o levantamento bibliografico realizado nesta pesquisa demonstrou

que quando se trata da discussdo acerca dos grandes empreendimentos educacionais, as
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investigagdes tém se ocupado de suas contribui¢des relacionadas a pesquisa e inovagdo, € a
formag¢ao de mao de obra qualificada. O que se propde com esta pesquisa, todavia, € ocupar a
lacuna percebida em relagdo a discussdo sobre os efeitos da implantacdo do campus
universitario € o desenvolvimento do mercado imobiliario de seu entorno. Deste modo,
intenciona-se contribuir para a organizacdo de dados informagdes a respeito da dinadmica
socioespacial de Palmas e suas mudangas no decorrer do tempo, o que pode trazer beneficios
relativos a criacdo de politicas publicas e a discussdo sobre o desenvolvimento de Palmas e do

Tocantins como um todo.

1.4 Estrutura

Para realizar essa discussdo, esta dissertagdo foi estruturada em quatro capitulos, além
da conclusdo. O primeiro apresentada a fundamentagdo tedrica da pesquisa, na qual foram
mobilizados o0s aspectos conceituais relativos a Teoria dos Polos de Crescimento,
Desenvolvimento Regional e o papel das universidades no processo de desenvolvimento.
Posteriormente, discute-se os feitos da criagdo de universidades no espaco urbano. No terceiro
sdo descritos os procedimentos metodoldgicos e as etapas de execucao da pesquisa, bem como
aspectos relacionados a revisdo de literatura, coleta e analise de dados, local de pesquisa e os
procedimentos éticos. No ultimo capitulo sdo apresentados os resultados da pesquisa de campo
com base no questiondrio que foi aplicado aos agentes imobilidrios/imobilidrias e a discussao
acerca da valoriza¢ao do mercado imobilidrio por meio de documentos oficiais. Apresentou-se,
também a analise das imagens de satélite, comparando a expansdo imobilidria na regido do
entorno da UFT do periodo anterior a sua implantagdo até 2018. Enfim, nas consideragdes finais
sdo retomados os resultados da pesquisa de acordo com o0s objetivos propostos, assim como sao

apresentadas sugestoes de estudos futuros sobre a tematica da pesquisa em questao.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 A Teoria dos Polos de Crescimento de Perroux

A Teoria dos Polos de Crescimento foi desenvolvida na década de 1950 durante um o
periodo em que o mundo, tentando superar a crise de 1929 e as consequéncias da Segunda
Guerra Mundial, buscava mecanismos para superar a pobreza e alcangar um pretenso estado de
desenvolvimento econdmico. Muitas teorias surgiram durante esse periodo, sendo uma delas a
do economista Frangois Perroux, a qual trouxe instrumentos importantes para se pensar um
planejamento da gestao publica capaz de diminuir as desigualdades regionais. A chave ¢ a base
teorica mais importante da Teoria dos Polos foi o argumento que explica o procedimento de
crescimento econdmico como um fendmeno que “nao surge em toda a parte a0 mesmo tempo;
manifesta-se com intensidades variaveis, em pontos ou polos de crescimento; propaga-se,
segundo vias diferentes e com efeitos finais variaveis, no conjunto da economia” (PERROUX,
1967, p. 164).

No campo da economia regional, uma das principais contribui¢cdes do conceito de poles
de croissance ou polos de crescimento, ¢ que as politicas governamentais voltadas para o
desenvolvimento de uma regido especifica dependem criticamente dos efeitos de aglomeragao
proporcionados pelo empreendimento motriz. Isso quer dizer que o empreendimento provoca
efeitos de jun¢do através da infraestrutura de transporte ¢ de comunicagdes, estimulando novas
atividades econdmicas (PERROUX, 1967, p. 193).

A ideia central da Teoria dos Polos de Crescimento ¢ que o desenvolvimento ou
crescimento nao ¢ uniforme em toda uma regido, mas ocorre em torno de um polo especifico.
Segundo Perroux (1967, p. 194), “o crescimento ¢ desequilibrio. O desenvolvimento ¢
desequilibrio. A implantagdo dum polo de desenvolvimento provoca uma série de
desequilibrios econdomicos e sociais”. Assim, a polarizagdo é vista como um processo de
crescimento sustentado pela atividade econdmica propulsiva, ndo necessariamente industrial,
mas capaz de fomentar outras atividades econdmicas por meio de suas externalidades.

Conforme argumenta Oliveira (2015), o desenvolvimento do territério depende dos
tipos de empreendimentos criados e do contexto do mercado. Quanto maior a area de influéncia,
maior a centralidade e maior a quantidade de aglomeragdes — concentragdo de empreendimentos
— na Orbita de um centro. Assim, para o autor, “quanto maior a area de influéncia de uma
aglomeragdo, maior a sua polariza¢do. Nesse caso, a densidade tem um papel preponderante

para determinar a polarizacdo” (OLIVEIRA, 2015, p. 32).
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No entanto, as economias de escala e aglomeragdes proximas ao polo de crescimento
ndo promovem um desenvolvimento regional uniforme, mas desequilibrado. A partir desse
pressuposto, a preocupagdo de Perroux estava em entender como ocorre o desenvolvimento
econdmico nesse contexto, assim como as possibilidades de mudanga estrutural nesse complexo
de forcas. Desse modo, tentou explicar como o processo moderno de crescimento econdomico
se desviava da concepgdo estacionaria de crescimento em equilibrio (PERROUX, 1967).

Nem nos paises velhos nem — e menos ainda —nos chamados paises subdesenvolvidos,
o crescimento ¢ o desenvolvimento se repartem uniformemente; manifestam-se, sim,

em pontos determinados a partir dos quais se podem propagar efeitos de expansao ou
efeitos de paralisagao (PERROUX, 1967, p. 192).

Nessa perspectiva, o polo propulsivo ¢ compreendido como uma unidade de negocios,
sendo uma empresa, uma industria ou um conjunto dessas unidades, os quais se constituiriam
como a principal forga do desenvolvimento econdmico ao gerar crescimento por meio dos
efeitos de aglomeragdo e de jungdo (PERROUX, 1967, p. 193). Essa nogdo leva a identifica¢ao
de um espaco polarizado com regides dominantes, compreendidas como aquela em que os polos
de desenvolvimento estdo concentrados; e regides dominadas, aquelas em que os polos laterais
estdo concentrados e desenvolvem atividades economicas afetadas pela demanda da regiao
dominante de onde provém o trabalho (PERROUX, 1967).

A Teoria dos Polos de Crescimento, assim, enfatiza a contribui¢do dessa polarizacao
para a forma como se desenvolvem os polos e as periferias, identificando quatro tipos basicos

de polarizagao:

1) Tecnolégica e técnica: baseada na concentra¢do de novas tecnologias no polo de
crescimento;

2) Renda: o polo de crescimento contribui para a concentracdo e o crescimento da
renda devido a expansdo dos servigos e a dependéncia da demanda e do lucro;

3) Psicolégica: baseada na antecipacdo otimista da demanda futura na regido
propelida; e

4) Geografica: com base na concentragdo da atividade econdmica em um espaco

geograficamente determinado.

Segundo Simdes e Amaral (2011, p. 562), hd um elemento fundamental para a
compreensdo da dindmica entre os polos, constatando que “os equipamentos ¢ a rede de

infraestrutura, especialmente transporte, estabelecem as forgas polarizadoras, articulando e
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comandando o territério”. De fato, a existéncia de sistema de transportes ¢ fundamental para a
propagacdo destas forgas polarizadoras. No mesmo sentido, Mello (2019) afirma que a
reordenagdo do sistema de transporte altera as atividades economicas, fazendo com que o
crescimento e desenvolvimento local aconteca de forma intrinsecamente relacionada aos
sistemas de transportes.

Os argumentos de Perroux (1967) foram baseados nas discussdes de Schumpeter acerca
do papel das inovagdes e das empresas de grande escala. A sua teoria ¢ fundamentada na ideia
schumpeteriana de desenvolvimento e na teoria das ligagdes interindustriais e da
interdependéncia industrial. Segundo o proprio autor, “o crescimento ndo aparece em todos os
lugares e de uma s6 vez, aparece em pontos ou polos de desenvolvimento, com intensidades
variaveis, se espalha por diversos canais e com diversos efeitos terminais para toda a economia”
(PERROUX, 1967, p. 164). Ou seja, um espago econdmico ¢ encarado como um campo de
forcas constituido por centros “dos quais emanam forgas centrifugas e para quais forcas
centripetas sdo atraidas. Cada centro, sendo um centro de atragdo e repulsa, tem seu proprio
campo, que ¢ definido no campo de outros centros” (PERROUX, 1967, p. 151).

Na analise de Schumpeter, o desenvolvimento ocorre como o resultado de surtos
descontinuos em um mundo dindmico, uma vez que inovagdes estdo sempre ocorrendo em
empresas de grande porte, fazendo com que estas sejam capazes de dominar seu ambiente no
sentido de exercerem influéncias reversiveis e parcialmente reversiveis sobre outras unidades
econdmicas, devido a sua dimensdo, for¢a de negociacdo e natureza de suas operagdes
(PERROUX, 2008).

A empresa propulsora ¢ geralmente de grande porte, pertencente a um setor de rapido
crescimento e possui alta capacidade de inovagdo. Nesse sentido, a intensidade de sua relagao
com outros setores da economia é importante para que os efeitos induzidos sejam transmitidos
aos demais, impulsionando mudancgas que contribuam para o crescimento ¢ desenvolvimento
do setor (PERROUX, 2008). Além disso, as industrias propulsoras também possuem um nivel
avancado de tecnologia, conhecimento gerencial, alta elasticidade da demanda por seus
produtos, os quais criam efeitos multiplicadores locais e estabelecem vinculos entre industrias
com outros setores (UDERMAN, 2011).

A Teoria do Polo de Crescimento também recebeu uma contribuicao de Boudeville que
lhe conferiu importancia geografica e regional, o qual, segundo Jesus e Spinola (2015, p. 940),
definiu um polo de crescimento regional como um “conjunto de industrias em expansao
localizadas em uma area urbana e incluindo um maior desenvolvimento da atividade econdmica

em toda a sua zona de influéncia”. Essa teoria atingiu o auge de sua popularidade nas décadas



26

de 1950 e 1960, sendo utilizada nas politicas de planejamento regional de muitos paises como
a Francga e Italia, quando as industrias de propulsdo incluiam a industria automotiva, ago e
quimica, e o planejamento de instalacdo de novas industrias foi pensado considerando uma
localizagdo estratégica que pudesse promover o desenvolvimento das regides problematicas
(ROLIM, 2012).

Nesse sentido, Perroux (1967) aborda trés elementos de analise sobre os Polos de

Crescimento:

1. A Industria-Chave: Industria que quando aumenta sua producéo, eleva consigo a
producdo da industria e/ou indlstrias vizinhas. A primeira ¢ chamada de industria
motriz e as demais de industrias movidas. A estratégia desse tipo de industria (caso
nao seja monopolista), ¢ diminuir seu prego via ganhos de escala, e com isso aumentar
gradativamente a producdo. O aumento da produgdo da induastria motriz deve
propagar-se as industrias movidas. Dessa forma, ¢ considerada uma Indudstria-Chave
aquela industria cujo seu aumento de produgdo gera, no conjunto, um aumento muito
maior do que o da sua propria produgio;

2. O Regime ndo concorrencial do complexo: E um sistema instavel, pois ira gerar
uma combinacdo de forcas oligopolistas. Nesse sistema, a empresa dominante
aumenta sua capacidade produtiva, e realiza um aumento de capital muito maior do
que realizaria num ambiente exclusivamente competitivo. As industrias envolvidas
num sistema ndo competitivo de agrupamento tornam-se oligopolios ¢ desfrutam
desses beneficios. Os conflitos entre as grandes unidades e seus grupos, influenciam
diretamente nos precos, na produgdo e nos custos;

3. O efeito da Aglomeragao Territorial: O efeito da Aglomeracao Territorial funde os
dois elementos discutidos acima. “Num polo industrial complexo geograficamente
concentrado ¢ em crescimento, registram-se efeitos de intensificagdo das atividades
econdmicas devidos a proximidade e aos contactos humanos” (PERROUX, 1967, p.
174).

A demonstracdo pratica dessa teoria levou a melhoria ambiental e ao crescimento
equilibrado, como experimentado pelos paises em desenvolvimento que adotaram essa nog¢ao
em seu planejamento. A validade do uso do conceito de polo de crescimento se expressa em
varias conferéncias e publicacdes de impacto cientifico que discutem a tematica do
desenvolvimento, bem como também se expressa no aparente resultado positivo de sua
aplicagdo nos paises desenvolvidos da Europa Ocidental, particularmente na Gra-Bretanha,
Franga e Italia (SCHWARTZMAN, 2018).

Em conexdo com essa perspectiva, houve estudos que apontam que ha casos de
crescimento econdmico que também ocorrem em regides que nao possuem polos de
crescimento, o que significa que a sua presenga nem sempre € essencial para o crescimento
econdmico. Nesse sentido, Perroux (2007) menciona a Sui¢a, onde o turismo ndo se concentra
nos polos, mas se espalha por todo o pais; ¢ a Dinamarca, cuja prosperidade nao foi iniciada e
mantida devido a uma grande empresa propulsora (PERROUX, 2007). Todavia, essa teoria

ainda traz varias contribuicoes, a saber:
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a) Descobre desigualdades na economia de um pais ou regido e concentra a atengao
nas unidades de propulsao;

b) Oferece uma imagem dinamica da economia do pais ou regido, baseada em uma
tendéncia geral ao foco espacial das instalagdes de fabricacdo em nivel inter-
regional;

C) Apresenta uma base para uma descentralizagdo cuidadosa, apoiando a criagdo de

novos polos de desenvolvimento (descentraliza¢ao focada ou foco descentralizado).

O desenvolvimento regional baseado na estratégia do polo de crescimento ja foi adotado
em paises em desenvolvimento, principalmente em paises da América Latina, com os governos
nacionais otimistas acerca de seus beneficios para o crescimento econdmico e para o0 progresso
social (ROLIM, 2012). Essa discussao também foi marcada no Brasil, principalmente até a
década de 1970, pelo fato de o desenvolvimento econdmico se concentrar no estado de Sao
Paulo, tornando as demais regides desse pais de dimensdo continental cada vez mais desiguais.
Desde aquela década, a teoria dos polos tem sido inspiragdo para os projetos de
desenvolvimento para além da regido sudeste como forma de reduzir as desigualdades
regionais.

Por isso, o entendimento dos mecanismos de polarizagdo, especialmente a rede urbana
e a infraestrutura e seus complementos, s3o exatamente os instrumentos de intervengao para a
reducdo das desigualdades, reforcando a relevancia do uso da no¢ao das forgas polarizadoras
como instrumentos para a redugdo das desigualdades (SIMOES; AMARAL, 2011). Cabe
destacar, entretanto, que o progresso dos polos também esta ligado a outros fatores como a
densidade populacional, de nivel de renda ou quantidade de atividades econdmicas produtivas,
sobretudo do setor tercidrio da economia. As atividades economicas do setor terciario
demandam principalmente dos dois primeiros elementos, densidade populacional e renda,
colocando o crescimento do setor terciario como um indicador natural da sua capacidade de
polarizagao (OLIVEIRA, 2015).

O setor terciario engloba o setor de comércio e servicos: servigos publicos, financeiros,
religiosos, educagdo, saude etc. (OLIVEIRA, 2015). De acordo com Vieira e Costa (2014), este
setor ¢ aquele que mais absorve os profissionais com maior nivel de escolaridade. Dai o retorno
sobre a escolaridade ser maior entre os trabalhadores do setor terciario, ressaltando a

necessidade de se pensar o lugar das institui¢des de ensino nesse processo.
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2.2. O Desenvolvimento Regional

Tendo apresentado a relevancia conceitual da Teoria dos Polos de Crescimento para a
discussdo do tema proposto nesta pesquisa, torna-se oportuno apresentar a nocdo de
desenvolvimento regional que ¢ considerada. Primeiramente, destaca-se que o desenvolvimento
regional ndo depende apenas do crescimento econdmico, mas também dos aspectos
socioculturais, politicos e ambientais que influenciam na melhoria da qualidade de vida de uma
populacao (OLIVEIRA, 2002). Tal premissa pode ser demonstrada através de analises que
proporcionam a compreensao das transformagdes engendradas na sociedade e na destinacdo de
recursos pelos distintos setores econdmicos, os quais resultam em uma melhoria dos
indicadores de bem-estar socioecondmicos (desigualdade, desemprego, pobreza, educacio,
condi¢des de saude e alimentagdo) (VASCONCELLOS; GARCIA, 1998).

Isso implica em dizer que estdo intrinsecos no processo do desenvolvimento regional os
proprios agentes locais que, ao aplicarem estratégias que desfrutem do potencial
desenvolvimentista estabelecido em sua regido, controlam o processo de transformagao local e
contribuem para a melhoria da qualidade de vida da comunidade na qual se inserem
(BARQUERO, 2001). Portanto, ¢ importante considerar o conjunto de recursos institucionais,
socioculturais e econdmicos que desencadeiam o desenvolvimento de uma comunidade em
determinado territorio. Entretanto, para que esse desenvolvimento ocorra, os planos regionais
precisam estar alinhados as estruturas de governanga regional, com uma ac¢ao conjunta dos
setores publicos e privados interatuando dentro de um contexto institucional, espacial, cultural
e politico especifico (TAPIA, 2005).

Assim, o desenvolvimento regional demanda um esfor¢o continuo e crescente das
comunidades locais na concepgao das politicas territoriais. A discussdo de questdes envolvendo
alteracdes na constituicdo da sociedade e na alocagdo de recursos pelas distintas esferas
econdmicas, deve ser estimulada de forma a melhorar a qualidade de vida da sociedade como
um todo (VASCONCELLOS; GARCIA, 1998). Sotarauta (2005) corrobora esse mesmo
pensamento ao afirmar que o processo de desenvolvimento regional transcorre por toda uma
agenda de mobilizacdo de recursos e agentes institucionais, sociais e organizacionais que
proporcionem uma troca de conhecimento e aprendizagens.

Assim, ¢ possivel afirmar que o desenvolvimento regional depende da vivéncia, da

articulagdo e da natureza gerencial de seis elementos territoriais:
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Atores: Consiste em identifica-los por categorias (membros da sociedade civil,
agrupamentos empresariais, movimentos sociais e outros) e definir o papel de cada
um no plano de desenvolvimento e governanga local.

Cultura: Refere-se ao potencial cultural da regido no que diz respeito a capacidade
de promover a cooperagdo, a solidariedade, a autorreferéncia e a identificagdo da
sociedade com o proprio territorio.

Recursos: Consiste em definir quais os recursos que serdo trabalhados pelo plano de
desenvolvimento (humanos, financeiros, materiais ¢/ou psicossociais).

Instituicées: Consiste no exame do ambiente institucional da regido e na identificagdo
de quais instituigdes exercem influéncia ¢ poder na governanga local.
Procedimentos: Refere-se a natureza de gestdo do governo territorial, sendo
importante destacar o conjunto de agdes que representam o exercicio da autoridade, a
capacidade de lideranga ¢ a tomada de decisdes de curto e longo alcance.

Entorno: Relaciona-se com tudo o que é externo a regido ou a provincia. E o meio
externo, configurado pela multiplicidade de organismos, sobre 0s quais ndo se tem
controle, mas com o0s quais a regido como um todo se articula necessariamente.
(XAVIER et al., 2013, p. 1048, grifo nosso).

A analise do desenvolvimento de uma regido especifica deve considerar os principios e
teorias relacionadas ao desenvolvimento regional (MADUREIRA, 2015), nas quais as
principais teorias baseiam-se na industrializagdo como um meio de alcangéa-lo, através do
desencadeamento de elementos que estimulem as principais atividades economicas da regiao
em questao (CAVALCANTE, 2008).

O desenvolvimento, seja ele econdmico, social ou cultural, pode ser analisado a partir
de diferentes oOticas. Aqui, nesta dissertagdo, ele foi pensado no contexto da implantacdo de
instituicdes de educacdo superior, entendendo-as ndo apenas como fomentadoras de mao de
obra qualificada, mas também como responsaveis pela proposi¢do, de forma continua, de
conhecimentos, técnicas, tecnologias, métodos, dispositivos e aparatos que podem ser
acionados pela sociedade para sanar as suas demandas. Sob este prisma, ¢ possivel afirmar,
partindo da no¢ao da universidade publica como um polo produtor, que a ela proporciona uma
transformagao do espaco geografico e social onde ela se insere ao se relacionar com os agentes
locais, gerando impactos de curto e longo prazo na economia da sua area de influéncia
(KURESKI; ROLIM, 2009).

As universidades sdo multiescalares, elas proporcionam um intercambio maior entre a
cidade e a educacdo superior, expandindo-se nas trés esferas: regional, nacional e global.
Quando positiva, a expansao resulta em efeitos positivos no ciclo de producao e consumo dos
municipios, sendo possivel, entdo, o seu crescimento (ALVES, 2010; DRUCKER,
GOLDSTEIN, 2007; FREITAS, SILVA, 2016; ALMEIDA et al., 2011).

a implantacdo de instituicdes de ensino ¢ pesquisa, responsaveis nao somente pela
formagdo de mao de obra qualificada, mas pela geracdo de um conjunto de
conhecimentos multiplicadores de produtos, técnicas, tecnologias ¢ também de novos
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conhecimentos, se constituindo numa espiral do ciclo da produgdo cientifica
(OLIVEIRA JUNIOR, 2014, p. 1).

A curto ou a médio prazo essas instituicdes podem precisar de um maior apoio
financeiro, visto que ha uma jornada a se cumprir para que ela contribua efetivamente e
expressivamente com a economia local. Entretanto, essa “ajuda” retorna as cidades, visto que
as “as universidades contribuem com a qualificagdo de mao de obra, promovendo o
desenvolvimento e a oferta de servigos qualificados, que seriam dificeis de dinamizar a nivel
local sem o ensino superior” (OLIVEIRA JUNIOR, 2014, p. 1). Esse processo toma forma,
sobretudo, por meio do consumo e pela expansdo da pesquisa, da extensdo e do ensino. Com
uma alta demanda de consumo, uma cidade consegue atrair mais atengao tanto de consumidores
quanto de novas empresas, o que faz com que a economia local alavanque.

Percebe-se, nesse contexto, que a atuagdo das universidades engloba os mais variados
agentes, desde os universitarios até os investidores, fornecedores e empresas que ofertam
diversos servigos e/ou produtos (FREITAS, SILVA, 2016; ALMEIDA et al., 2011). Essa
relacdo entre os agentes promove o crescimento econdomico ¢ desenvolvimento social em uma
perspectiva regional e/ou local. Deve-se frisar, ainda, que esses agentes (universitarios,
cidaddos diversos, empresas, instituicdes publicas e/ou privadas, incubadoras tecnoldgicas,
dentre outros), beneficiam-se das atividades inerentes as universidades. Dentre esses beneficios,
Alves (2010) destaca a conversao do capital humano no processo de formagao do capital social,
visto que ele tal processo ¢ aderido por pessoas que o aplicam em suas relagdes interpessoais
diversas.

Para que a relagdo entre a universidade e a comunidade externa forneca efeitos positivos
¢ preciso aten¢do a dois aspectos indispensdveis: exige-se uma boa comunicagdo com 0s
seguintes setores: econdmico, educacional, politico, agéncias cientificas e tecnoldgicas,
sociedade civil organizada; bem como € preciso que a universidade tenha como foco a produgao
de conhecimento por meio das pesquisas voltadas a aplicagdo e constru¢do de novos bens e
servigos. Sobre a sociedade, ¢ valido reiterar que ela espera a geragdo de empregos, sobretudo
no ambito administrativo, bem como almeja que professores, funcionarios e estudantes
contribuam financeiramente no comércio local de forma expressiva (ALVES, 2010;
DRUCKER, GOLDSTEIN, 2007).

E valido reiterar que, historicamente, as universidades sempre possuiram uma influéncia
politica. Dessa forma, culturalmente, elas também podem ser consideradas como centros de
formagao das elites politicas progressistas nas mais distintas nacdes (DURHAM, SAMPAIO,
2000; ALVES, 2010). Em detrimento de tal dependéncia, sempre estiveram, de certa forma, a
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mercé de reformas politicas, sociais e culturais, caracteristicas que sdo consideradas como
fundamentais para que o desenvolvimento ocorra. Especificamente sobre o desenvolvimento
econdmico, ¢ correto afirmar que este é resultante tanto de um processo de acumulacio de
capital fisico quanto de capital humano, havendo uma relagao de interdependéncia entre ambos.
Mesmo com tal relagdo, Bresser-Pereira (2008) aponta que o capital humano tende a
prevalecer sobre o fisico sobretudo em paises desenvolvidos, cuja abundéancia de capital é
notavel, enquanto ha uma relativa fragilidade do capital humano, mesmo com o investimento
continuo em educacdo. Nessa perspectiva, a universidade deve ser encarada como uma entidade
que caminha para além do seu carater social e educacional, voltada a transmissdo dos
conhecimentos herdados. Acima de tudo, ela precisa ser defendida como um local responséavel
por formar o pensamento espiritual, moral, intelectual, social e econdmico de uma populacao.
Para tanto, ela deve ser capaz de gerar, conservar, transmitir ¢ difundir herangas culturais de
saberes, valores e ideias que promovem o desenvolvimento da sociedade em todas as dimensoes
(ALVES, 2010). Dentro dessa perspectiva ¢ possivel afirmar que as instituicdes de ensino
superior sao elementos essenciais para a formagdo do capital social de individuos e
comunidades, pois defende-se que ela possui aparatos intelectuais e tecnologicos que fazem
com que o desenvolvimento e a expansao das cidades sejam possiveis a curto, médio e longo
prazo a partir da constante criagdo de arranjos que podem acelerar esse processo. Para tanto, as
autoridades publicas bem como as universidades precisam atuar de forma conjunta para
elaborar as estratégias que melhor se adequem as realidades locais (ALMEIDA et al., 2011).
Conforme discutem Arraes, Barreto e Telles (2004), para que a comunidade externa
possa se beneficiar do conhecimento produzido pela universidade, ¢ essencial a que haja os
devidos arranjos sociais e institucionais capazes de torna-la acessivel a populacao, e esse o que
demanda uma busca e analise constante dos possiveis obstaculos e deficiéncias que podem
impedir o aproveitamento de toda a producdo educacional local, contribuindo para um tardio
desenvolvimento e crescimento das cidades. Assim, pesquisas sobre o desenvolvimento
regional, sobre capital humano, sobre inovagdes tecnoldgicas, dentre outras questdes
correlacionadas, tornam-se cada vez mais necessarias no meio académico. Refletir sobre tais
questdes faz com que novas e mais efetivas estratégias relacionadas a expansao do processo de
desenvolvimento tomem forma mais rapidamente. Para Chiarini e Vieira (2012):
A combinagdo de crescimento nos estoques de conhecimento e oferta de capital
humano gera retornos tecno-econdmicos crescentes. Além disso, as universidades sdo

responsaveis por pesquisas que sdo aplicadas diretamente no setor produtivo, gerando
ganhos competitivos para as empresas que conseguem transformar o conhecimento
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cientifico em inovagdes tecnoldgicas em ambito industrial (CHIARINI; VIEIRA,
2012, p. 118).

Dessa forma, é importante que tanto os agentes responsaveis pela manutengdo das
universidades bem como a propria comunidade externa entendam que é por meio do
investimento que essas entidades podem ofertar servigos e produtos para sanar as mais diversas
necessidades. Para que a inovagdo seja possivel, € necessario que todos contribuam por meio
da oferta dos recursos possiveis para a pesquisa, o ensino, a reflexdo, a analise e a extensao
sejam possiveis, sendo necessario, para tanto, uma infraestrutura adequada bem como mao de

obra qualificada que apenas podem ser obtidos por meio do investimento.

2.3 O papel da universidade no desenvolvimento regional

Ainda que as instituigdes de ensino superior sejam reconhecidas como importares
indutoras do desenvolvimento, ¢ importante frisar, conforme discutido pela Teoria dos Polos,
que elas operam mudangas locais de forma heterogénea. O seu impacto da realidade local vai
variar conforme se olha para suas areas adjacentes ou periféricas, uma vez que a proximidade
dos agentes com a instituicao, vai impactar de forma diferente na sua relagao. O simples fato
de um municipio possuir uma universidade ndo significa que a cidade como um todo sera
beneficiada com a mesma medida de desenvolvimento ou crescimento, todavia, ¢ inegavel que
se torna um vetor que atrai investimentos para o seu redor, sobre nas cidades de pequeno e
médio porte.

A regionalizacdo do espaco territorial tem o potencial de influenciar positivamente no
desenvolvimento econdmico local, propiciando a autonomia de entidades territoriais
administrativas. Conforme a Teoria dos Polos de Crescimento, em uma fase posterior, o
surgimento de polos secundarios de crescimento € possivel principalmente se um setor
secundario surgir com suas proprias industrias interligadas, contribuindo com a diversidade
econdmica regional (PERROUX, 1967). Nesse sentido, uma das principais responsabilidades
das universidades seria a sua atuagdo enquanto dinamizadoras e facilitadoras do processo de
desenvolvimento local e regional. Ou seja, a sua implantagdo em uma determinada regiao

ganha contornos socioespaciais pela incorporagdo do contexto econdémico, politico,
cultural e historico do seu entorno nas fungdes que exerce, assumindo importancia

singular na dinamica dos processos de desenvolvimento, articulados com a utilizagdo
dos espagos regionais (MIDLEJ, 2004, p. 40).
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As universidades fomentam o desenvolvimento regional, principalmente, por meio de
suas trés fungdes fundamentais: ensino, pesquisa e extensao (FLECK, 2011). Entretanto, o seu
potencial ndo se restringe a impulsionar apenas a economia em nivel regional, mas também em
nivel global. Isso tem despertado cada vez mais o interesse politico em IES nas agendas
nacionais e internacionais, sobretudo pela sua importancia no processo de desenvolvimento
social e cultural da regido onde elas se inserem contribuindo para a solug@o de problemas locais
através da promocdo de pesquisa e desenvolvimento, além de possuirem uma infraestrutura
capaz de fornecer importantes servigos a comunidade, como os hospitais universitarios,
creches, entre outros (OCDE, 2007). Além disso, atividades de extensdo universitaria
beneficiam a populacdo local através de atendimentos em centros de saude, de assessoria
financeira e juridica, oferta de cursos profissionalizantes de idiomas, dentre outros (LIMA,
2014).

Para Fernandes (2007), nesse sentido, a universidade contribui para o desenvolvimento

local

pelo seu papel enquanto lider institucional, pela promogao de atividade de extensdo
local ou pelo estabelecimento de parcerias locais. Geram desta forma, um conjunto de
efeitos locais, entre os quais se contam impactos na paisagem urbana, o fortalecimento
das imagens locais, a regeneracdo das areas onde se inserem, a qualificagdo social,
cultural e desportiva da cidade, ou o empowerment ¢ a capacitagdo das comunidades
locais (FERNANDES, 2007, p. 2).

Este autor considera que essas contribui¢des da universidade para o desenvolvimento
local estdo intrinsicamente relacionadas ao conhecimento, considerado um dos fatores mais
importantes na superacdo dos desafios de competitividade impostos pela globalizagdo, na
medida que o envolvimento da universidade com empresas da regido, a comercializagdo de
conhecimento, a producdo de patentes e o incentivo ao empreendedorismo podem favorecer o
desenvolvimento local.

De acordo com Drucker e Goldstein (2007), compartilhar conhecimento tem sido a
razdo de ser das universidades desde sua origem na Idade Média. O desenvolvimento de capital
humano, para o autor, ¢ o segundo componente da missdo universitaria. Para isso, académicos
e pesquisadores desenvolvem suas pesquisas e divulgam conhecimento, o que também pode
ocorrer pela difusdo do ensino a distancia, programas de extensao que envolvam a industria e
através de programas de educagdo a comunidade.

O papel da universidade no desenvolvimento cultural local também ¢ perceptivel. Sua
infraestrutura pode favorecer a populacdo local através do acesso a bibliotecas, museus,

instalacdes desportivas, eventos, espetaculos e outros programas culturais. Além disso, essas
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instituicdes tém o potencial de revitalizar areas urbanas abandonadas, pois favorecem o
reestabelecimento de um fluxo continuado de pessoas para essas areas (OCDE, 2007). Essa
revitalizagdo de areas abandonadas propicia a reinstalagdo de empresas no local e a valorizagao
de imoveis em uma area que ja possui uma infraestrutura, reduzindo a pressao por investimentos
publicos no desenvolvimento de novas areas urbanas (SANTOS, 2007), destacando a sua
contribui¢do para o aumento do nivel intelectual, social e cultural da populacio favorecendo a
construcdo da cidadania (LIMA, 2014).

Ante o exposto, fica claro que a implantagdo de uma universidade deve considerar nao
s6 o0 aumento do nimero de vagas na educacao superior, mas o desenvolvimento sociocultural
e econdmico regional. Entretanto, o desenvolvimento regional esperado nem sempre reflete a
situacdo real. Tal compromisso se firma na medida em que essas entidades contribuem para
com a formagao de capital humano para a cidade por meio da pesquisa, do ensino ¢ da extensao
de qualidade, tendo-se como escopo principal propiciar a geragdo de empregos e renda, bem
como o aumento do consumo no chamado entorno universitario para que a expansao ocorra de
forma mais rapida (CHIARELLO, 2015; MORAES, 2000; CHIARINI, VIEIRA, 2012). Nesse
contexto, para Goebel e Miura (2004), a universidade cumpre atribui¢des diversas, visto que
esta ligada ao setor produtivo e tem como missdo contribuir para com o desenvolvimento
econdmico e social do municipio de que faz parte. Para tanto, precisa dispor continuamente da
produgdo cientifica, do suporte cientifico e tecnoldgico para fomentar o desenvolvimento
regional.

De acordo com a Comissdo para Politica Regional da Unido Europeia (GODDART;
KEMPTON, 2011), o foco na promog¢ao do envolvimento ativo das universidades nas regioes
tem sido em termos de sua contribuicdo para os sistemas regionais de inovagao. Assim sendo,
a universidade deve ser concebida e construida como uma fonte educativa, atenta e sujeita as
demandas reais das cidades das quais fazem parte, para que essas, em uma perspectiva regional,
consigam se desenvolver e atrair mais pessoas para crescer. E fundamental, para tanto, que
atividades de ensino, pesquisa e extensao possuam uma boa comunica¢do com essa sociedade,
estando sempre sensiveis as suas sugestdes, necessidades, desejos e afins. E apenas dessa forma
que a universidade ndo serd vista como um local excludente e destinado a poucos, como ¢

culturalmente vista (MORAES, 2000). No Brasil, a universidade ¢ fundamental:

por constituir prova convincente do inquestionavel papel socioecondémico que uma
boa Universidade oferece para a sociedade e para a nagdo. Missdo essa reconhecida
por poucos e negada por muitos representantes dos poderes constituidos, que, por
miopia, amitde atacam a Universidade como centros elitistas, ociosos, privilegiados
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e descolados dos interesses das politicas governamentais ¢ das demandas sociais
(MORAES, 2000, p. 8).

Para tanto, as institui¢des de ensino superior precisam de investimento continuo em
tecnologia, inovagdo, aparatos, dispositivos e ferramentas para ofertar servigos e/ou produtos
diversos para alavancar a economia, estimulando o setor produtivo e respondendo
positivamente as demandas da populagao (CHIARELLO, 2015; MORAES, 2000; CHIARINI,
VIEIRA, 2012). O ambiente universitario se coloca, nesse contexto, como um dos principais
estimulos para o crescimento € a expansao de um municipio em uma escala regional, na medida
que ocorra a atragdo de forcas propulsoras de investimentos que auxiliem a universidade nesse
processo.

Juntamente com agentes investidores, a universidade cria novas necessidades, fomenta
o surgimento de novos empreendimentos, assim como se vincula ao comércio. O cumprimento
de tais fungoes, todavia, apenas se torna possivel quando ha um retorno financeiro a essas
entidades por meio do investimento, o que firma um didlogo reciproco com a sociedade, e,
dessa forma, a institui¢do se torna cada vez atenta as reais demandas que sdo convertidas em
pesquisas e, posteriormente, motivem a criagdo de produtos e servigos que contribuam para essa
populagao (CHIARELLO, 2015).

Em sintese, é possivel perceber oito contribui¢des da universidade para o
desenvolvimento regional, sdo elas: a criagao de conhecimento; a criagdo de capital humano; a
transferéncia de know how; a inovagdo tecnoldgica; os investimentos de capital feitos pela
universidade para sua instalagdo e manutencdo; o seu papel como uma lideranga regional; a
manutencdo de infraestrutura criadora de conhecimento; e sua influéncia no meio regional
(DRUCKER; GOLDSTEIN, 2007). Segundo estes autores, a transferéncia de tecnologia e know
how se assemelha a com a criacdo de capital humano, mas seu foco esta na aplicacdo do
conhecimento existente para solucionar um problema especifico, melhorando um produto ou
aprimorando um processo.

Nessa perspectiva, as universidades sdo importantes atores regionais pelo volume de
investimento em capital fisico: construindo ¢ mantendo prédios, laboratorios, parques de
pesquisa e outros tipos de infraestruturas. O conceito de infraestrutura de conhecimento se
tornou familiar por meio da literatura de economia via teoria do crescimento enddégeno, como
um componente do conceito extensivo de economias regionais de aglomeragao. Infraestrutura
de conhecimento pode ser definido como o estoque de conhecimento junto com 0s componentes
organizacionais e institucionais que suporta o seu crescimento e aplicagdo. Em escala regional,

infraestrutura do conhecimento estende-se além das institui¢des publicas e privadas produtoras
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de conhecimento para a inovacao e da capacidade das empresas ¢ instituigdes de absorver esse
conhecimento. Envolve a rede de relagdes existentes entre elas, a proximidade entre os atores
que proporcionam producdo, transmissao, absorc¢ao e reprodugdo do conhecimento.

Ja a respeito da sua consolidagdo como lideranga e influéncia no meio regional,
pressupde-se que uma universidade e seus colaboradores contribuam estabelecam uma
participagdo direta e indireta com comités locais, fornecendo suporte e recursos técnicos, € em
alguns casos, resolvendo conflitos e solucionando problemas. Esse processo ¢ consolidado pela
atracdo de uma concentracdo de profissionais bem qualificados de forma intelectual, social,
cultural ou recreacional. Esses efeitos geralmente sdo transmitidos sem inten¢do como um
produto secundario da presenca e atividade da universidade, com essas externalidades
frequentemente valorizadas pelos moradores, empresas e outras partes interessadas regionais
(DRUCKER; GOLDSTEIN, 2007).

Acerca do seu papel de transferéncia de know how, Bovo (2003) analisou os impactos
econdmicos ¢ financeiros da Universidade Estadual Paulista para o desenvolvimento dos
municipios adjacentes e concluiu que a importancia econdmica dessas instituigdes se deve,
principalmente, a qualificagdo profissional para o mercado de trabalho, aos servigos
disponibilizados a comunidade e ao desenvolvimento de inovagdes tecnologicas. Essa interagao
dindmica entre as universidades e as empresas locais ocorrem, principalmente, por meio de
atividades como pesquisa; de desenvolvimento de um polo de especialidades, como de ensino;
por meio do recrutamento de graduados; e programas de aperfeigoamento profissional
(FRIEDHILDE; LIBERATO, 2008). A qualificagdo dessa mao de obra reflete positivamente
na remuneragdo de trabalhadores e na produtividade econdmica regional, trazendo impactos
positivos para a sociedade como um todo (LIMA, 2014).

Ainda sobre a sua relevancia como mobilizadora e dinamizadora da economia do seu

entorno, Chiarello (2015) afirma que:

Fruto da presenca ativa destas instituigdes na regido ¢ que se constata a instalagdo e o
crescimento de outros empreendimentos, seja no setor de comércio ou servicos,
gerando emprego, renda e melhores condigdes de vida a populacdo, resultado no
desenvolvimento e crescimento regional efetivo. Este papel de fomento a economia
local, comprovadamente tem alterado o perfil regional, do entorno das universidades
uma vez que as universidades, para o desempenho de suas fungdes, além de gerar
empregos, qualifica recursos humanos, gera tecnologias e ¢ mobilizadora de novos
empreendimentos na sua area de abrangéncia (CHIARELLO, 2015, p. 244).

E notéavel que, principalmente em cidades de pequeno e médio porte, a maior parte da
movimentagao financeira ¢ feita a partir do consumo dos universitarios (de moradia, transporte,

alimentacdo, lazer, dentre outras atividades) bem como por meio do pagamento de salarios dos
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funcionarios e professores, e, ainda, em detrimento da constante necessidade de realizacdo de
obras, de se arcar com custeios outros, de se realizar manutengdes diversas e de se adquirir
equipamentos (CHIARELLO, 2015; MORAES, 2000; CHIARINI, VIEIRA, 2012).
Ha, também, uma atracdo de estudantes de outras localidades, os quais fomentam
expressivamente a atividade comerciaria local. Assim, novas livrarias, novos estabelecimentos
voltados ao lazer, restaurantes, bares, op¢des de moradia e transporte, sdo implantadas
continuamente. Tal processo acelera o desenvolvimento, pois com a elevagdo do consumo,
novos estabelecimentos precisam abrir as suas portas. Os gastos diretos com alunos que migram
de outras localidades por melhores oportunidades de estudo fomentam o desenvolvimento das
atividades regionais, principalmente em d&reas essenciais como moradia, alimentagdo e
transporte. Estas atividades se entrelagam influenciando a economia local, conferindo um
"efeito dinamizador e multiplicador sobre as atividades econdmicas locais” (GOEBEL;
MIURA, 2004). Com isso, gera-se mais emprego, principalmente nos arredores dessas
universidades, isto porque:
A universidade se constitui numa forga centripeta de atracdo de diversidades culturais
e de lazer. O "entorno universitario" apresenta vantagens que favorecem o incremento
de investimentos locais, pois se trata de fonte de pessoal qualificado, estando proximo
de areas procuradas pelo mercado consumidor, fornecendo em muitos municipios
infraestrutura escolar, hospitalar, cultural, de telecomunicacdo, lazer e transporte,
constituindo em locais atrativos para estabelecimento da populacdo. A geragdo de
tecnologia adaptada ou de desenvolvimento de processos cria um ambiente favoravel

tanto para a atragdo de novos interesses como para o surgimento endéogeno de novos
empreendimentos (CHIARELLO, 2015, p. 245).

Os gastos realizados com o funcionamento das universidades — incluindo o pagamento
de funcionarios e professores, aquisi¢ao de materiais e equipamentos, despesas de custeio e
manutengdo, entre outros — também impactam positivamente na dindmica da economia local
devido ao aumento na movimentacdo de recursos através de investimentos em capital fisico,
gerando empregos diretos e indiretos (LOPES, 2001).

A universidade se constitui, assim, como um grande atrativo de novos investimentos,
pois introduz um fluxo constante de recursos financeiros através do pagamento dos salarios de
professores, funciondrios, bolsistas e técnicos administrativos. Goebel e Miura (2004)
consideram que os beneficios financeiros e econdomicos proporcionados por universidades as
cidades que as abrigam resultam do uma série de processos desencadeados pela diversificagao
do ensino, das atividades culturais, da qualificagdo de mao de obra e das demais necessidades

\

intrinsecas a esfera académica. Existe, ainda, uma constante despesa de custeio com a
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manuten¢do das universidades, aquisi¢do de bens de consumo, servigos de terceiros e
pagamento de despesas fixas (LOPES, 2001; GOEBEL, MIURA, 2004).

Os beneficios oriundos da implanta¢do de universidades sobre os aspectos econdmicos
sdo evidentes principalmente em regides pouco desenvolvidas ou cidades de pequeno e médio
porte que geralmente ndo t€ém outras fontes de economias externas. Sua economia se beneficia
por meio dos efeitos multiplicadores dos gastos com bens e servigos, da atracdo de negocios
para a regido, da provisdo de conhecimento e da transferéncia de tecnologia. Além disso, a
interagdo colaborativa entre empresas e a universidade também ocorre, favorecendo a
transferéncia e movimentacao tanto de pessoas e de conhecimento através do desenvolvimento
de pesquisas e do acesso as infraestruturas universitdrias como bibliotecas ¢ laboratérios
(GOEBEL; MIURA, 2004).

As contribui¢des das universidades no desenvolvimento regional foram enumeradas por

Hoff, San Martin e Sopena. (2011), a saber:

(1) Amplia ou cria demanda através de: Investimentos; Despesas de custeio; Obras e
equipamentos, Mao de obra; Habitacdo; Transporte; Lazer; Servigos publicos;
Servigos de conveniéncia (fotocopias, livrarias, papelarias, lanchonetes).

(2) Forma cidadaos; Dissemina novas ideias; Sensibiliza para ideias complexas,
sistémicas, associativas e cooperativas; Sensibiliza para ideias vinculadas ao
desenvolvimento; Propicia contato com atividades culturais diversas.

(3) Gera fontes de modificacdo da cultura organizacional vigente; Inclusdo de P&D
nas organizagdes; Qualifica¢do dos recursos humanos; Aumento da produtividade dos
fatores de Producao; Formagdo de liderangas com visdo estratégica e sistémica sobre
os recursos ¢ condicionantes econdmicos regionais; surgimento de novos
empreendimentos; Surgimento de ambiente de inovagao; Disponibilizag¢ao de suporte
cientifico e tecnologico;

(4) Cria postos de trabalho diretos; Cria postos de trabalho indiretos (contratagao de
terceiros ¢ ampliagdo da demanda agregada); Distribui bolsas de estudo diretas;
Viabiliza bolsas de estudo indiretas.

(5) Gera capacidade de lidar com complexidade, incentivando o desenvolvimento de
processos sistémicos; Colabora na potencializacdo de recursos locais; Colabora na
melhor alocacdo das atividades produtivas no territorio; Colabora na qualificacdo das
politicas publicas; Colabora no acesso a recursos externos a regido; Propicia
desenvolvimento e transferéncia de capital intelectual.

(6) A ampliagdo de demanda pressiona a modificagdo da estrutura em Educagdo;
Habitagdo; Transporte; Lazer; Comércio; Servigos publicos; Servigos de manutengao;
Servicos de conveniéncia. (HOFF; SAN MARTIN; SOPENA, 2011, p. 165).

Portanto, existe um crescente interesse no papel das universidades no desenvolvimento
regional, sendo considerado essencial para algumas regides e principalmente para cidades
pequenas ¢ médias como o caso de Palmas (TO), cidade a qual se observa a influéncia
socioespacial da Universidade Federal do Tocantins em suas adjacéncias. A universidade
influencia diretamente na regido que esta localizada, pois atua como agente nos fluxos sociais

e econdmicos da regido. Existe, assim, uma participagdo direta das universidades no
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aceleramento do desenvolvimento regional, pois fica estabelecida uma interdependéncia ao
dinamismo entre as universidades e as areas desenvolvidas, assegurando os recursos essenciais

a sua concepcao, manuten¢do e expansao (VEIGA, 2006).
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3 A CRIACAO DE UNIVERSIDADES E OS EFEITOS NO DESENVOLVIMENTO DO
ESPACO URBANO

Conforme discutido no Capitulo 2, as universidades exercem um papel significativo no
processo de desenvolvimento, tanto em termos espaciais quanto em relagdo aos multiplos
investimentos feitos para que essas unidades atraiam uma populacdo maior para o municipio.
Nesse contexto, torna-se importante discorrer sobre a expansdo do ensino superior no Brasil,
sobretudo no que compete ao objeto de pesquisa desta pesquisa: a universidade publica.

Oliveira Junior (2014), ao discorrer sobre o processo historico da criacdo das
universidades publicas brasileiras, afirma que seu inicio se deu com a criagdo de um curso
especifico na Bahia, voltado a formagao médica, apos a chegada da Familia Real no Brasil para
formar os filhos das elites. Dessas universidades ainda do periodo imperial, algumas
conseguiram permanecer até os dias atuais, se atualizando as diversas e intensas transformacdes
do sistema educacional superior brasileiro.

A implantacdo de novas universidades, entretanto, ndo se derivou de demandas de
amplos setores da sociedade ou das reivindicagdes de instituicdes de ensino superior existentes.
Pelo contrario, a criagdo das universidades brasileiras, assim como de cursos especificos, esteve
intimamente ligada as elites politicas e econdmicas brasileiras nem sempre ligados ao ensino
superior (SAMPAIO, 1991). A criagdo das universidades foi também determinada pelas
condi¢des sociais e culturais que, em muitos casos, estavam ligadas aos interesses da Igreja e
do Estado, ambos com alto grau de influéncia no sistema educacional no Brasil (JANOTTI,
1992 apud BORTOLANZA, 2017).

Nessa premissa, quase um século apds a criagdo do Curso Médico da Bahia, a
Universidade do Rio de Janeiro (URJ) tomou forma, sendo a primeira institui¢do criada pelo
Governo Federal (OLIVEIRA JUNIOR, 2014). Posteriormente, nos anos de 1930, com um
projeto de Estado que objetivava a modernizagdo econdmica, se intensificou o processo de
formagdo de bases intelectuais no pais, assim como a aquisicdo de mao de obra para que
algumas regides conseguissem contribuir com o desenvolvimento industrial do pais. Assim,
surgiu a necessidade de se construir um projeto universitario amparado por um conjunto de
medidas legais que fundamentasse e desse suporte a esse processo, a qual foi materializada na

denominada Reforma Francisco Campos, a qual:

Desde a institucionalizagdo, embora precaria, do ensino superior no Brasil com a
criagdo do Curso Médico de Cirurgia na Bahia, logo ap6s a chegada da Familia Real
no Brasil até a criagdo da Universidade Federal do Sul da Bahia (2012), a construgdo
de um projeto de nag¢ao que englobasse um projeto universitario foi muito conturbado,
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consequéncia de uma nagdo na qual o futuro estava preso ao passado e ndo avangava.
Tardiamente, quase um século depois ¢ criada, em 1920, a Universidade do Rio de
Janeiro (URJ), primeira instituigdo universitaria criada legalmente pelo Governo
Federal (...) [que] teve o mérito de reavivar e intensificar o debate em torno do
problema universitario no pais (OLIVEIRA JUNIOR, 2014, p. 3).

Segundo Oliveira Junior (2014), esta reforma educacional contemplava algumas
diretrizes importantes, como: o Estatuto das Universidades Brasileiras (Decreto-lei n.°
19.851/31); a organizagdo da Universidade do Rio de Janeiro (Decreto-lei n.° 19.852/31) e a
criagdo do Conselho Nacional de Educagao (Decreto-lei n.° 19.850/31), os quais oportunizaram
a cria¢do de grandes universidades brasileiras como a Universidade de Sdo Paulo (criada em
1934) e a Universidade do Distrito Federal (1935).

Em meados da metade da década de 1940, ocorreu o desenvolvimento do sistema federal
de ensino impulsionado pela federalizagdo de universidades estaduais implantadas nos anos
1930. Por meio dessa iniciativa, cada estado da federagdo recebeu pelo menos uma universidade
federal. Esta politica de federalizagdo e descentralizagdo promoveu a difusdo das instituigdes
de ensino superior no territorio brasileiro (SAMPAIO, 1991).

Todavia, foi no final da década de 1940 e inicio da de 1950, que as universidades
federais passaram a ter uma maior autonomia. Na década de 1950, a rede de Instituicdes de
Ensino Superior federais se expandiu e a federalizacdo também atingiu algumas instituigdes
privadas (SAVIANI, 2009). No entanto, o grande desenvolvimento industrial e econdmico do
Brasil entre 1940 e 1950 ndo foi acompanhado pelas universidades federais que, em geral,
encaravam uma situacdo de precarizacdo do ensino. A partir desse cenario, comegou-se a
elaborar e discutir novas propostas para o desenvolvimento do projeto de Lei de Diretrizes e
Bases da Educagdo Nacional, na intencdo de elevar a qualidade da oferta de ensino publico no
pais (FAVERO, 2006).

Embora essa investigacdo proponha refletir a relagdo entre universidade e
desenvolvimento, esta problematica atinge uma especificidade regional, visto que estas
instituicdes conseguem fazer com que uma cidade cresca e prospere, alavancando a sua
economia. Para Oliveira Junior (2014), a Politica Nacional de democratizacdo do ensino

superior possibilitou:

impulsionar o crescimento ¢ o desenvolvimento dos lugares. Isto pode indicar que nas
proximas décadas algumas dessas cidades onde se instalaram novas universidades e
novos campi, podem vir a se tornarem polos de produgdo econdmica. No entanto, ¢
necessario ¢ prudente que também seja observado os impactos negativos, sobretudo
para a populagao local, da atividade universitaria, que ja chega aos lugares excluindo,
segregando e selecionando. Nao podemos entendé-la como uma atividade produtiva
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comum, que aloca apenas trabalhadores especializados (OLIVEIRA JUNIOR, 2014,
p. 2).

Sete anos ap6s a sua implantagao, o governo militar implantou a Reforma Universitaria
de 1968, promulgada pela Lei n.° 5.540, de 28 de novembro de 1968, marcada como um
processo autoritario, antidemocratico e centralizador (OLIVEIRA JUNIOR, 2014). Mesmo
durante esse governo autoritario, alguns marcos importantes foram conquistados, como a
extingdo da catedra, o estabelecimento da carreira universitaria aberta ¢ baseada no mérito
académico, a instituicdo dos departamentos como unidades fundamentais para o
desenvolvimento do ensino e da pesquisa, assim como a criagao dos colegiados de curso.

Estabeleceu-se, com a Lei de Diretrizes e Bases de 1968, que tais instituicdes estariam
sujeitas a articular o ensino, a pesquisa e a extensdo ao mesmo tempo. Era encarado como um
modelo unico a ser seguido pelo ensino superior. Para Oliveira Janior (2014), tal modelo ao
mesmo tempo que padronizou o sistema de ensino superior publico, também oportunizou a
expansdo das universidades privadas.

Durante os anos 1970, foram elaboradas normas e regulamentos para alavancar o
crescimento do sistema nacional de Educacdo Superior. Foram, portanto, criadas instituigdes
ndo universitarias para sanar a grande demanda por estas institui¢des. Esse fato ocorreu, pois,
as universidades publicas e privadas nao possuiam uma estrutura apropriada para acolher essa
demanda. Além disso, o crescimento das universidades publicas era restringido pelos elevados
custos ocasionados pelo principio da indissociabilidade do ensino-pesquisa e pela
complexidade em manter niveis apropriados de investimentos essenciais no sistema publico de
ensino (MACEDO et al., 2005).

Na década de 1980, houve uma desagregacdo do ensino e¢ da pesquisa, com o
estabelecimento de universidades focadas em apenas uma atividade, sendo firmada em 1986 ¢
sancionada pelo Decreto n.° 2.306, de 19 de agosto de 1997. Por meio deste decreto, ficou
estabelecida a separacdo das universidades e dos centros universitarios, desenvolvendo assim,
instituicdes de primeira e segunda classe. Os centros universitarios, considerados de segunda
classe, ndo precisam realizar pesquisas e, portanto, ndo necessitam de altos gastos com
infraestrutura de pesquisa, facilitando a expansdo e a democratizacdo do acesso ao ensino. Em
contraste, as universidades que desenvolvem pesquisa deram origem aos centros de referéncia
que monopolizavam a maior parte dos investimentos e possuiam um carater mais elitista
(SAVIANI et al., 2004; SAVIANI, 2009).

Ap6s o periodo de intervencionista que ocorreu durante a ditatura militar, a Constitui¢ao

Federal de 1988 ratificou a autonomia das universidades. A Carta Magna reconstituiu a
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dissociabilidade entre ensino, extensdo e pesquisa, garantindo a gratuidade dos cursos
oferecidos, assegurando a contratacdo de profissionais via concurso publico e estabelecendo
um regime juridico unico. Nesse cendrio, tanto os alunos quanto a sociedade como um todo
passaram a exigir a ampliagdo no nimero de vagas nos cursos oferecidos por universidades
publicas (SAVIANI et al., 2004).

Nos anos de 1980, o Brasil ja contava com 882 instituicdes de ensino superior. Dentre
essas, 65 eram universidades, 20 eram faculdades integradas e 797 eram estabelecimentos que
ndo se encaixavam nessas categorias. Havia cerca de 1.377.286 matriculas, todavia, em sua
maioria eram em unidades que ndo se caracterizavam como universitarias. Foi apenas na
segunda metade dos anos 1990 que o ensino superior brasileiro voltou a se expandir.

E importante frisar que esse processo de expansdo se deu em meio a graves problemas
educacionais como elevados indices de evasao escolar e distor¢ao idade-série. Em 2010, 52%
da populagdo brasileira sequer havia concluido o ensino médio. Em 2017, o Presidente Luis
Inécio Lula da Silva sancionou o Plano de Desenvolvimento da Educagao (PDE) com o objetivo
de melhorar os indices educacionais em todos os niveis. As principais metas estabelecidas
foram a de dobrar as matriculas nas universidades federais, ampliar os cursos noturnos e evitar
o abandono pelo discente (ROCHA SILVA, 2019).

Iniciou-se, assim, um processo acelerado de expansao das instituigdes de ensino superior
(IES) publicas no pais. Segundo Rocha Silva (2019), em 2003, havia 207 IES publicas em
atividade. Ja em 2013, esse nimero saltou para 301 IES publicas. Na rede federal de ensino
superior, entre 2003 e 2010, foram criadas 14 novas IES federais e mais de 100 novos campus
de IES federais. Em 2003, havia universidades federais em apenas 114 cidades. Todavia, em
2011 j& havia IES federais em 237 municipios.

Deve-se enfatizar, todavia, que este processo de expansao ndo ¢ tdo democratico quanto
aparenta. Mesmo com uma maior descentralizacdo do Estado, as universidades ainda refletem
o mapa das desigualdades sociais e espaciais do pais (OLIVEIRA JUNIOR, 2014; SANTOS,
1999). Isto, sobretudo, porque € possivel notar que tal expansdo segue uma trajetdria capitalista,
assim como outros setores que ddo forma ao pais. Nesse contexto, torna-se importante enfatizar
que o sistema capitalista em si nunca se preocupou com a democratizagdo da educagdo, dessa
forma, € necessario mais do que instalar novas universidades e/ou campi em uma cidade. Para
que as cidades com universidades se expandam e se desenvolvam, ¢ necessario aproveitar a
base fisica ja existente para tornd-la mais atrativa e para que mais estudantes se matriculem, de

forma a aproveitar todas as contribui¢des inerentes a relacao entre sociedade e universidade.
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3.1 Desenvolvimento do espaco urbano

Tendo discutido o contexto que envolve as universidades publicas brasileiras, torna-se
oportuno refletir acerca de como as universidades se relacionam no espaco que ocupam, 0s
quais neste caso, estd relacionado a criagdo de campus em municipios especificos. Essa
discussdo perpassa, necessariamente, pela discussdo dos conceitos de espago urbano e de
cidade, os quais sdo polémicos e complexos.

Primeiramente, ¢ importante destacar que o espago ¢ compreendido por diferentes
grupos sociais com diversas percepgdes socioculturais, politicas e econdmicas. Corréa (2000),

nesse contexto, afirma que:

O espago urbano capitalista — Fragmentado, articulado, reflexo, condicionante social,
cheio de simbolos ¢ campo de lutas — é um produto social, resultado de acdes
acumuladas através do tempo, ¢ engendradas por agentes que produzem e consomem
espago. S@0 agentes sociais concretos, ¢ ndo um mercado invisivel ou processos
aleatdrios atuando sobre um espago abstrato. A acdo destes agentes ¢ complexa,
derivando da dindmica de acumulacdo de capital, das necessidades mutaveis de
reprodugdo das relagdes de producdo, e dos conflitos de classe que dela emergem. A
complexidade da agdo dos agentes sociais inclui praticas que levam a um constante
processo de reorganizacdo espacial que se faz via incorporagdo de novas areas ao
espago urbano, densificagdo do uso do solo, deteriorag@o de certas areas, renovagdo
urbana, relocagdo diferenciada da infraestrutura e mudanga, coercitiva ou nido, do
contetdo social e econdmico de determinadas areas da cidade (CORREA, 2000, p.
11).

E nesse espago desagregado e articulado que uma cidade passa a funcionar como um
polo de atragdo. Cidades-polo impulsionam o processo migratorio, atraindo moradores de
outras cidades que anseiam melhores oportunidades e qualidade de vida, promovendo o
desenvolvimento comercial e industrial da regido e a consequente expansdo do territorio
espacial. Para Corréa (2000), a construcao espacial de uma cidade ocorre, inicialmente, através
de uma integracao dos diversos usos do solo, sobrepostos entre si, que originam e organizam o
espaco urbano. Tais usos constituem areas urbanas, como o centro da cidade, polos de
atividades comerciais, de gestdo e de servicos, setores industriais e areas residenciais e
recreacionais. Entretanto, o processo de urbanizacdo também apresenta desvantagens através
da exploragdo desmedida derivada dos grupos detentores do solo e do capital (SANTOS, 2008).

O desenvolvimento do espago urbano ocorre por meio de uma intricada rede de
interesses entre os atores politicos e sociais que possuem interesses diversos. Assim, o espago
urbano se desenvolve por meio de profundas transformagdes do ambiente natural, que nem

sempre beneficiam ou resultam em solugdes de questdes relacionadas aos interesses da maioria
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dos habitantes. A ordenagdo e reordenacao continua desse espago se da através da aquisi¢do de
novas fungdes e atributos assumidos por uma cidade. As relagdes socioculturais € econdmicas
que se estabelecem neste espago propulsionam as atividades ja estabelecidas e as que ainda se
estabelecerdo através do desenvolvimento local e regional (SANTOS, 2008).

O espago urbano ¢ a base territorial onde multiplas relagdes econdmicas e sociais
ocorrem simultaneamente, impulsionando o desenvolvimento econémico regional (FREITAS;
FERREIRA, 2011). Neste espaco, as atividades econdmicas como investimentos, produgao,
transacdes e comercializacdo, dinamizam o processo de circula¢do do capital sobre o territorio
(SANTOS, 2006). Entretanto, o espaco urbano também ¢ marcado pela dindmica das relagdes
sociais engendradas no espago de vivéncia de seus habitantes. Portanto, o espago urbano
também possui dimensdes historicas e sociais que criam e recriam o ambiente urbano por meio
de agdes e reacdes da sociedade praticadas nele e com ele (FREITAS; FERREIRA, 2011).

Corréa (2000) afirma que o espago urbano exibe multiplas for¢as que atuam na sua

ordenagdo e dinamica, alegando que:

o conjunto dos usos da terra justapostos entre si definem areas, como o centro da
cidade, local de concentracdo de atividades comerciais, de servicos e de gestdo, areas
industriais, areas residenciais distintas em termos de forma e contetido social, de lazer,
e entre outras aquelas reservadas a futura expansdo. Este complexo conjunto de usos
da terra é, em realidade, a organizacdo espacial da cidade, ou simplesmente, o espaco
urbano, que aparece assim como espago fragmentado (CORREA, 2000, p. 7).

Para se compreender o dinamismo de uma cidade, ¢ necessario considerar os agentes
sociais como referéncia na analise do desenvolvimento do espago urbano, pois seus interesses
e agOes originam processos transformadores do ambiente urbano. As agdes desses agentes
influenciam o espago de vivéncia dos grupos sociais, compreendendo multiplos processos como
a construcdo, o uso ¢ o apoderamento do espago urbano e social através de suas atividades
cotidianas (FREITAS; FERREIRA, 2011). Entre os agentes que influenciam no
desenvolvimento do espago urbano, pode-se citar o Estado, os proprietarios fundiarios, os
empresarios e comerciantes, e os agentes imobiliarios (CORREA, 2000). A complexa atuago
dos atores sociais e politicos sobre o espaco urbano ¢ consequéncia da integragdo do processo
dindmico de acumulagdo capitalista e das relagdes sociais (CARLOS, 2001).

Corréa (2011) reitera que das acdes desses agentes se originam tanto espaco material,
por meio da implementagdo de infraestruturas necessarias para o desenvolvimento local; como
espaco imaterial, associados ao status, a estética, etnicidade e religido. Portanto, o uso do solo

urbano ndo ocorre de maneira aleatoria, mas como um reflexo, meio e conjuntura dos diversos
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segmentos sociais (CORREA, 2000). No mesmo sentido, Carlos (2001) ressalta as contradigdes

entre relagdes capitalistas e o espago urbano. Para a autora, os espagos urbanos:

Sédo os diversos modos de apropriagdo do espago que vao pressupor as diferenciagdes
de uso do solo ¢ a competigdo que sera criada pelos usos, e no interior do mesmo uso.
Como os interesses ¢ as necessidades dos individuos sdo contraditérios, a ocupagao
do espago nao se fara sem contradi¢do e, portanto, sem luta (CARLOS, 2001, p. 42).

No Brasil, os critérios que demarcam o espago geografico urbano sdo estabelecidos pelo
poder legislativo municipal, de acordo com o interesse local, por meio da criagdo e aprovacao
de lei, em conformidade com os principios constitucionais ¢ ao expresso na Lei n.° 5.172, de

25 de outubro de 1966, art. 32, paragrafos 1° e 2°:

§ 1° [...] entende-se como zona urbana a definida em lei municipal; observado o
requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois)
dos incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

I - meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de aguas pluviais;

II - abastecimento de agua;

IIT - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar;

V - escola primaria ou posto de satide a uma distancia maxima de 3 (trés) quilometros
do imével considerado.

§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de expansao
urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos 6rgaos competentes, destinados a
habitacdo, a industria ou ao comércio, mesmo que localizados fora das zonas definidas
nos termos do paragrafo anterior (BRASIL, 1966, n.p).

A producdo do espaco em suas varias dimensdes ¢ realizada tanto pela espacialidade
como pelos modos de produgdo da sociedade. As relagdes sociais bem como a compreensao da
reproducdo do espago social caracterizam o modo de produgdo capitalista em sua fase de
realizacdo. No capitalismo, a producdo expande-se espacial e socialmente congregando
diversas atividades humanas. Esta incorporagdo define a logica do capital na redefini¢ao do
valor de troca. Neste contexto capitalista, a produgdo do espago insere-se na logica que
transforma toda a produ¢do em mercadoria, e a propriedade privada do territério (solo urbano
e da terra) organiza e transforma o espago urbano (PASSOS, 2011).

O espaco pode ser definido na esfera social onde se transformam as relagdes sociais de
produgdo, assumindo um papel essencial na compreensdo da dindmica urbana (CORREA,
2009). Portanto, o espago urbano deve ser compreendido como uma construgdo social, como a
concretizagdo das relagdes sociais que produzem os lugares a partir de processos sociais

inseridos em determinada temporalidade. Cabe destacar, ainda, que “sdo os agentes que
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materializam os processos sociais na forma de um ambiente construido, seja a rede urbana, seja
o espago intraurbano” (CORREA, 2011, p. 44).

A definicao de espaco esta relacionada as praticas sociais humanas que podem modelar
0 espaco e suas intengdes, e assim, as consequentes transformagdes ou a manutengdo de um
fenomeno social materializado no espaco ¢ essencial para entender como os territorios se
constituem nas diferentes escalas espaciais. As chamadas praticas espaciais sao um conjunto de
acdes que integram o espaco localizado e agem diretamente na criacdo, manutengdo e
transformagao do espaco e de suas interagdes. Os agentes sao representados pelos proprietarios
dos meios de produgdo, proprietarios fundiarios, promotores imobiliarios, Estado e grupos
sociais excluidos (CORREA, 2004). As praticas sociais promovidas pelos agentes urbanos
estdo diretamente relacionadas ao tipo de sociedade e intencionam "a gestao do territorio, isto
¢, a administragdo e o controle da organizacdo espacial em sua existéncia e reprodugdo”
(CORREA, 2009).

A producao dos espacos urbanos estd diretamente ligada a agdo dos agentes urbanos,
principalmente aqueles diretamente ligados ao mercado do solo urbano e moradia. A partir de
suas praticas, sdo articulados arranjos responsaveis pela producao do espago urbano e seus
processos de formagdo. A formagao socioespacial envolve uma relagdo interdependente entre
sociedade, economia e espaco. O avango do conceito de formacdo espacial se da por este
"explicitar teoricamente que uma sociedade sé se torna concreta através de seu espaco, do
espaco que ela produz e, por outro lado, o espago so ¢ inteligivel através da sociedade”
(CORREA, 2009, p. 26).

Assim, o espago urbano conjuga meio e condi¢do para a promog¢ao das dindmicas entre
as relacdes sociais. O espago torna-se, neste contexto, um elemento imprescindivel para a
determinag@o dos agentes a as estratégias para atingir seus interesses. Neste sentido, podemos
observar como as universidades exercem um papel fundamental na criagao e transformacao dos
espacos urbanos direcionando fluxos e proporcionando uma maior articulagio em escala
territorial. As universidades sdo instituicdes portadoras de um elevado grau de organizagdo e
transformagdo dos espacgos urbanos, pois mobilizam recursos humanos e financeiros que

dinamizam as economias locais e regionais.

3.2 A criacao de universidades e os efeitos no desenvolvimento do espaco urbano

As universidades formam polos de desenvolvimento que permitem que os lugares se

conectem com o mundo externo, enraizando-se localmente e regionalmente. Esse
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desenvolvimento causa efeitos significativos nos circuitos de produgdo e consumo da economia
que repercutem de forma transformadora nas estruturas espaciais. A curto e a médio prazo, as
universidades contribuem para o surgimento de varias outras atividades; e a médio e a longo
prazo, contribuem com a qualificacdo de mao de obra, promovendo o desenvolvimento e a
oferta de servigos qualificados. Deste modo, as universidades enquanto instituicdes de ensino,
pesquisa, extensdo e promog¢do social, assumem importincia estratégica no processo de
desenvolvimento urbano. O conjunto de suas atividades passa a dar origem a uma forga de
atracdo de consumidores e empresas, contribuindo para gerar um crescimento economico-social
de abrangéncia local e regional (HOFF; MARTIN; SOPENA, 2011).

A implantagdo de universidades também causa um conjunto de efeitos que dinamizam
o crescimento urbano. A politica nacional de democratizagdo do ensino superior tem
possibilitado ndo apenas uma democratizagdo do acesso de milhares de estudantes ao ensino
superior, como também tem contribuido para impulsionar o crescimento ¢ o desenvolvimento
de cidades distantes dos grandes centros urbanos (OLIVEIRA JUNIOR, 2014).

Para Botelho Junior (2005), as novas atividades que se instalam em determinado local
resultam em investimentos que estimulam o aumento do gasto, ja que os alunos e servidores
gastardo sua renda comprando do comércio local, levando ao aumento do insumo das firmas, o
que por sua vez, aumentard a produgdo e gerara novos postos de trabalho, causando uma
elevagdo maior no setor tercidrio, mais especificamente no setor de servigos. Assim, a
universidade forma um polo atrativo para o surgimento de novas atividades e investimentos,
devido ao volume consideravel de recursos injetados por meio de pagamento de servigos. E
importante considerar que o entorno dos campi se torna uma area privilegiada para investimento
imobilidrio e de consumo direto, como shoppings, lojas e empresas de servigos, influenciando
diretamente na melhoria da infraestrutura (SCHNEIDER, 2002).

Estudos empiricos tem demonstrado que os impactos econdmicos da expansio
universitaria em relagdo ao aumento dos gastos médios dos estudantes, contribuindo para o
crescimento econdmico local, sobretudo rem relagao a habitacdo, alimentagao, lazer e saude,
além de uma crescente valorizagao dos iméveis préximos as universidades, aumento da procura
e valor dos alugueis (MINA, RAMOS, REZENDE, 2011; HOFF, MARTIN, SOPENA, 2011).
Chama-se atengdo, assim, para a constituicdo da universidade como um polo de atragdo com
alcance local a regional no que se refere aos servigos que sdo demandados com a sua instalacao,
o que desperta para a influéncia desse servigo na produ¢do do espago urbano, pois, além da

dindmica que desenvolvem internamente, estimulam outras atividades econdmicas, como
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comércio e prestacao de servigos, produgdo imobiliaria, além de favorecer a modernizagao do
territério e das atividades produtivas (RODRIGUES et al., 2017).

Portanto, o mercado imobiliario, a partir da acdo de seus agentes, desenvolve ramos
especificos da atividade econdmica mobilizando o capital imobilidrio e atraindo agentes locais
e externos, modificando e transformando o espacgo urbano. Por meio desses estudos, é possivel
observar que as influéncias causadas pela implantacdo de campi universitarios sao
significativas, pois podem servir de vetores de planejamento, ndo somente para forma de
criagdo das universidades como também para as administragdes municipais pensarem o
planejamento e a gestdo urbana de suas cidades.

Ao longo dos anos, as gestdoes das cidades se planejam para suportar a crescente
concentragdo populacional. Nesse processo de urbanizagdo, a universidade é um elemento de
destaque devido ao seu potencial de atragdo populacional e pela sua capacidade de impulsionar
a implantacdo de infraestrutura publica nas suas regioes adjacentes. Lima et al. (2014) considera
que “a todo espaco urbano que se agrega valor se agregara também a tudo o que o circunda,
diferente nao seria com a Universidade”. O que se percebe ¢ que a finalidade das universidades
também tem evoluido, assumindo ndo s6 a fun¢do educacional formal como também o papel
de agente transformador e paradigmatico de espacos.

A universidade atrai a populagdo académica e ndo académica para o seu entorno,
aumentando a producio cientifica, intervindo na produtividade local e no uso do solo através
da geragdo de empregos, exploracdo imobiliaria ¢ do desenvolvimento da mobilidade urbana
(MAIA, 2015). Assim, o intrincado relacionamento entre as cidades e suas universidades t€ém
se destacado cada vez mais no cenario econdmico e imobilidrio de uma regido, tornando-se
parte integrante das estratégias de planejamento urbano. O campus universitario ¢ caracterizado
pela presenga de diversas infraestruturas, equipamento e servigos, tanto no interior da
universidade quanto na regido adjacente, tornando o seu uso também mais acessivel para a
comunidade como um todo (SCHLEE, 2003).

Consequentemente, além da geracdo de conhecimento e qualificagdo de profissionais,
uma universidade se integra com a populagao local por meio da transformagao do espaco urbano
em prol de suas atividades, aproximando a sociedade em seu entorno a comunidade académica.
Entretanto, o conceito de espaco urbano pode ser compreendido de diversas formas de acordo
com as caracteristicas culturais de cada sociedade. De acordo com Corréa (2000),

O espago de uma grande cidade capitalista constitui-se, em um primeiro momento de
sua apreensdo, no conjunto de diferentes usos da terra justapostos entre si. Tais usos

definem areas, como o centro da cidade, local de concentracdo de atividades
comerciais, de servicos e de gestdo, areas industriais, areas residenciais distintas em
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termos de forma e contepdo social, de lazer e, entre outras, aquelas de reserva para
futura expansdo (CORREA, 2000, p. 7).

O espago urbano ¢ formado por um conjunto de diferentes usos do solo, podendo ser
entendido como um produto da sociedade em que esta inserido. Portanto, o espago urbano é o
resultado de acdes efetivadas por agentes que produzem, consomem e se acumulam ao longo
do tempo (VILLACA, 2011). Assim, a produg¢do do espago urbano estd intimamente
relacionada com os interesses dos varios agentes que participam e constroem um espago que,
por sua vez, ¢ formado e transformado pela acdo dos diversos agentes sociais, aqueles

individuos ou grupos em busca de atender os seus interesses e necessidades (SANTOS, 2009).

3.3 A instalacio de universidades e a expansdo do mercado imobilidrio

A cidade ¢ um espago em constante transformacao, sendo que suas paisagens, formas e
fungdes acompanham estas mudangas. Muitos sdo 0s agentes sociais responsaveis por essas
alteracdes, mas ha um grupo especifico que se destaca nesse processo, o dos promotores
imobilidrios — compreendidos como todos os agentes que realizam atividades ligadas ao setor,
incluindo: incorporagdo!, financiamento, estudo técnico, construgdo do imovel e
comercializacdo — os quais operam com grande expressividade na modificagdo do espago
urbano.

O setor imobilidrio € constituido pelas atividades de trés subsetores: a industria da
construcdo civil, a industria de materiais de construg¢ao e industrias ligadas ao setor terciario,
envolvendo atividades desde a fabricagdao de insumos para a construgdo civil até a constru¢ao
do imoével e, ainda, atividades tercidrias como compra, venda, locacdo e incorporagdo de
iméveis (BOTELHO, 2007). Os agentes imobilidrios buscam no mercado as areas mais
valorizadas, como universidades, shoppings e outros grandes empreendimentos publicos e/ou
privados. Essa a¢do nao ocorre de forma homogénea, se concentrando em areas que possuem
uma maior quantidade de empreendimentos com potencial de atrair a populacdo (SILVA,
2018). E neste contexto que a universidade é um empreendimento que se destaca, dado o seu
potencial na alteragdo da dinamica social, econdmica e espacial local, o que também favorece
o desenvolvimento do setor imobilidrio.

O capital imobilidrio, como parte do processo de acumulagdo do capital financeiro, tem

como Jocus a cidade, e sua autovalorizagdo causa impactos relevantes sobre a producdo e

! Segundo Corréa (2000), a incorporagio é compreendida como a gestdo do dinheiro durante a sua transformacio
em imovel, isto ¢, envolve todas as decisoes relativas ao imdvel desde sua concepgao até a posterior venda.
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apropriacdo social do espaco urbano. De fato, a vinculagdo da propriedade imobilidria ao
mercado de capitais transforma o espago urbano ¢ a ldgica da valorizacao financeira daquele
mercado, a qual é essencialmente especulativa e rentista, e objetiva ganhos de curto, médio e
longo prazo (PAULANI, 2013).

Em alguns casos, a renda que vem da exploracao do solo urbano condiciona as cidades
a seguirem uma logica especulativa de favorecimento ao desenvolvimento espacial do
capitalismo. Segundo Fix (2011), ¢ possivel perceber a existéncia de uma pressao constante
para a liberagdo de territorios adjacentes a grandes empreendimentos para facilitar a circulagao
de capital financeiro e vinculos com outros circuitos de acumulagdo que permitam a livre
movimentagdo do capital.

O capital financeiro imobilidrio tem como plataforma de valorizagdo o espago urbano
e, sob a dominancia da l6gica de valorizagdo financeira, se valoriza simultaneamente na esfera
produtiva e financeira, através de formas combinadas de lucros da construcdo, rendas
fundidrias, juros e aluguéis. Assumindo multiplas formas em seu movimento de
autovalorizacdo, o capital produtivo se valoriza no processo de produgdo, remunerado pelo
lucro gerado a partir de novos empreendimentos habitacionais em dareas proximas a
aglomeragdes urbanas (PINHO, 2016).

O capital imobiliario exerce extrema relevancia na produ¢ao do espago, pois influencia
diretamente a ocupagdo do solo urbano. Esses agentes sdo, principalmente, proprietarios de
terras, investidores, corretores e incorporadores. A compreensdo de como eles agem no
mercado € essencial para determinar como estes agentes interferem na inser¢ao e valorizagao
de novas areas no mercado habitacional.

O mercado imobiliario € um dos principais vetores de estruturacao do uso residencial
do solo formal das grandes cidades (MARASCHIN; CAMPOS; PICCININI, 2012). De acordo
com Villaga (2001, p. 352), “numa economia de mercado, o mercado imobiliario determina
imediatamente ndo s6 a segregagdo, mas toda a estruturagdo do espago urbano”.

Para os proprietarios de terra e os promotores imobilidrios, em conjunto com o0s
proprietarios dos meios de producdo, o espago urbano € o instrumento principal da posse e do
controle do uso da terra. Os promotores imobiliarios sdo os agentes que realizam, parcial ou
totalmente, as operagdes de incorporagdo, financiamento, estudo técnico, construgdo ou
produgdo fisica do imdvel, e comercializagdo ou transformacdo do capital-mercadoria em
capital-dinheiro (RECHE, 2018). Todavia, conforme salienta Corréa (2004, p. 23), “a atuacao
dos promotores imobiliarios se faz de modo desigual, criando e reforcando a segregacao

residencial que caracteriza a cidade capitalista”.
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Wissenbach (2008) destaca o papel dos incorporadores como o segmento de comando
da dindmica imobiliaria, desempenhando o papel de articulagdo das diferentes etapas,
assumindo os riscos dos empreendimentos ¢ obtendo os maiores lucros. Nesse sentido, o autor
coloca que a incorporacdo ¢ responsavel pelo desenvolvimento de um processo de
reconfiguragdo do espago que tem como objetivo final o lucro. Da mesma forma, os
proprietarios de terra atuam no sentido de obterem a maior renda fundiaria de suas propriedades.
Seus interesses baseiam-se fundamentalmente no valor de troca da terra e ndo no seu valor de
uso, o que justifica seus meios para converter, por exemplo, a terra rural em urbana.

O potencial transformador da dinamica econdmica, social e espacial das universidades
quando se trata do setor imobiliario ¢ constatado empiricamente em diferentes locais do pais.
Estudo realizado sobre a instalacdo da Universidade Federal do Pampa (UNIPAMPA), na
cidade de Santana do Livramento, no Rio Grande do Sul, buscou analisar as mudangas
decorrentes da atividade universitaria. Os resultados indicaram que por conta da chegada da
UNIPAMPA, houve uma crescente valorizacdo dos imodveis ja existentes no que se refere a
valores de compra e venda, principalmente dos imédveis proximos a universidade. Percebeu-se,
também, um aumento significativo do valor dos aluguéis e da procura de iméveis por jovens
(HOFF; MARTIN; SOPENA, 2011)

Ja Andrade (2016) observou essa dindmica a partir da instalagdo de uma universidade
na cidade de Sdo Luis dos Montes Belos, constatando a sua contribui¢do para o crescimento
fisico da cidade, alterando significativamente o seu perfil anterior de cidade interiorana. Este
crescimento pode ser associado a implantagdo do ensino superior no municipio. A implantagao
da Universidade Estadual de Goias (UEG) atraiu novos moradores € varios microempresarios,
além de alavancar o comércio e a construcdo civil, o que refletiu significativamente na
economia local. Os dados evidenciam que muitos alunos migraram de outras cidades
movimentando o setor imobiliario, o comércio e a economia do municipio como um todo
(ANDRADE, 2016).

Em outro estudo, Gomes (2016) constatou-se que a instalagdo da Universidade Federal
Rural do Semi-Arido (UFERSA), no Rio Grande do Norte, foi um instrumento impulsionador
do desenvolvimento urbano-regional nas cidades onde foram fundadas universidades. Foram
evidenciados os ganhos para a economia urbana e regido do entorno nos municipios de pequeno
porte, com um aumento das demandas locais por diversos tipos de servigos. Neste caso, a
instituicao tem promovido mudangas significativas no contexto social € economico das cidades

onde instalou seus campi, tais como aumento da demanda por moradia, valoriza¢ao imobiliaria,



53

dindmica das atividades de comércio e servigos, além de mudangas nas praticas sociais
(GOMES, 2016).

Além disso, a instalacio da UFERSA aumentou a procura e valorizagdo de terrenos
préximos ao complexo universitarios. Essa mesma tendéncia foi detectada por Costa (2018), o
qual destacou a importancia da universidade como um forte atrativo local, refletindo em um
crescimento na procura por imoveis e consequente influéncia no mercado imobilidrio. Segundo
este autor (2018), as universidades atraem nao so6 servidores e alunos, mas também empresarios
que investem na construcao de prédios residenciais e condominios para suprir a demanda por
imdveis, impactando na construgdo civil.

A influéncia das universidades no aquecimento da dindmica imobilidria também foi
observada em Pau dos Ferros, Rio Grande do Norte, com os bairros proximos as instituigdes
apresentando um rapido crescimento e valorizagdo dos imoéveis (MAIA; SILVA, 2013;
COSTA, 2018). Segundo Corréa (2009, p. 39), esta pratica ¢ chamada de antecipagdo espacial,
constituindo-se da construcao de conjuntos habitacionais orientados pela proximidade com o

campus.

Nesse sentido, segundo Santos e Alves (2010), a institui¢ao seria um vetor inicial de
uma tendéncia a expansao da malha urbana, na medida que a implantagcdo do campus possui
grande poder polarizador para a localizagdo de outros empreendimentos, principalmente
aqueles ligados a0 mercado imobiliario. Essa movimentagdo promove um processo dinamico
na ocupacao do espago urbano e, portanto, o investimento estatal para a instalagdo das
universidades cria um vetor de atracdo para ocupagdo destes espacos, o que, por sua vez, com
0s novos investimentos privados (bares, restaurantes, mercados, condominios), ampliam essa
forca de atracdo, favorecendo ainda mais o processo de ocupagdo dessas areas (OLIVEIRA

JUNIOR, 2014).

No mesmo sentido, Carvalho (2017) destaca que a influéncia dos servidores e alunos
das universidades na aquisicao e aluguel de imoveis também aumentou significativamente em
bairros proéximos 8 UFERSA, no campus avangado em Pau dos Ferros, Rio Grande do Norte.
Esse crescimento da procura por imoveis levou empresarios da cidade a investirem,
principalmente, na constru¢do de prédios, apartamentos e condominios. As situagdes de
transferéncia de servidores também tendem a influenciar o mercado, pois, quando estes
retornam para suas regioes de origem, vendem ou alugam as casas que tinham adquirido no
municipio. Existe uma valorizacdo demasiada dos terrenos nesses espacos, em consequéncia

tanto da acdo do Estado (infraestrutura publica e servigos) quanto de agentes privados
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(imobiliarias e proprietarios latifundiarios) (SANTOS, ALVES, 2015; PRAXEDES,
BEZERRA, 2012).

Rodrigues (2017) também observou a contribui¢do de uma universidade no
desenvolvimento do espaco urbano de Teresina, Piaui, demonstrando o seu potencial de
fomento de investimentos publicos e privados na cidade e viabilizagao da ocupacdo do entorno.

Em um estudo na cidade de Natal, Silva (2008) avaliou a influéncia da implantagdo de
universidades nos empreendimentos imobilidrios entre 1997 e 2017. Foi constatado que mais
de 70% dos empreendimentos residenciais verticais da cidade estdo a 1000 metros de uma
universidade.

Na cidade de Sao Francisco Beltrao, estado do Parand, Casaril (2019) avaliou a dindmica
econdmica provocada pela implantagdo de duas universidades, a Universidade Estadual do
Oeste do Parana (UniOESTE) e a Universidade Tecnologica Federal do Parana (UTFPR).
Nesse estudo foram constatadas mudangas econdmico-sociais no espago urbano,
principalmente relativas ao mercado imobilidrio. A constru¢do de edificios e habitagdes em
geral foram voltados para o aluguel da comunidade académica. Portanto, houve uma
valorizagdo do preco do solo urbano em bairros com acesso as universidades. Além disso, o
setor de comércio e servigos também se intensificaram, direcionados pelo aumento da demanda
proporcionada pela atragdo populacional promovida pelas universidades.

Almeida e Silva (2016), também relataram uma percepgao positiva da implantagao da
Faculdade Maria Milza (FAMAM), instituigdo de ensino superior privada localizada no
municipio de Governador Mangabeira, Bahia. Por meio de questionarios direcionados aos
moradores e agentes do setor imobilidrio, 88,2% dos moradores afirmaram que houve aumento
na venda e aluguel de casas, enquanto 64,7% afirmaram que o preco dos terrenos e casas
aumentou. No setor imobilidrio, percebeu-se uma procura local por iméveis e uma maior
valorizagdo de lotes, principalmente no entorno da FAMAM. Também se observou
investimentos na area da construgdo civil, bem como de melhorias da infraestrutura local ¢
aumento nos valores agregados dos imoéveis.

O que estes estudos t€ém demonstrado, em consonancia com Reche (2018), é que ao
atrairem centenas de estudantes todos os anos, as universidades tendem a aumentar a demanda
por moradia e, consequentemente, a valorizacdo imobilidria tanto de imdveis para locagdo
quanto para aquisicdo. A referida autora também observou uma crescente valorizagao
imobilidria em trés cidades onde os campi da Universidade Federal da Fronteira Sul foram
instalados, principalmente nas areas proximas a universidade (RECHE, 2018). Nesse sentido,

asscvera que:
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A expectativa do aumento da demanda por moradias geradas pela presenca dos campi,
inserem essas cidades em um circuito regional da economia, atraindo agentes
externos. Estes tornam-se responsaveis pela reprodugdo dos padrdes de produgao de
cidades maiores, baseadas na exploragcdo do solo urbano pelo capital imobiliario
(RECHE, 2018, p. 9).

E importante assinalar que estes estudos sobre a influéncia da implantagdo de campi
universitarios sao relevantes por serem capazes de orientar o planejamento das instituigdes de
ensino superior publicas e privadas, mas também para que as administragdes municipais
pensem o planejamento e a gestdo urbana de suas cidades com base em evidéncias. Assim, de
posse do arcabougo tedrico e dos achados debatidos, segue o Capitulo 4 que trata do desenho

metodoldgico desta pesquisa.
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4 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Este capitulo tem como objetivo apresentar o desenho da pesquisa, as abordagens e os
procedimentos metodologicos adotados, bem como narrar o processo de pesquisa, incluindo a

coleta de dados e todo o contexto envolvido na escolha dos instrumentos e sua execugao.

4.1 Caracterizacio da pesquisa

A pesquisa foi organizada em etapas sequenciais que ndo foram realizadas de forma
isolada, mas estiveram conectadas umas as outras, dando suporte as demais. Em um primeiro
momento, foi realizada uma pesquisa bibliografica a qual contribuiu para a discussao e posterior
organizagdo do referencial tedrico, possibilitando a apresentacdao dos conceitos que nortearam
a pesquisa e a discussdo dos resultados conforme apresentado no primeiro capitulo acerca da
Teoria dos Polos e do desenvolvimento do espaco urbano. Esse levantamento consistiu no
levantamento de produgdes cientificas publicadas sobre a tematica do estudo.

Subsequentemente, na segunda etapa, foi realizada uma pesquisa de campo por meio de
aplicagdo de questionarios com agentes imobilidrios e/ou imobilidrias, assim como o
levantamento dos dados oficiais da Prefeitura Municipal de Palmas acerca da valorizagao
imobilidria no municipio.

Ja na terceira etapa, foi realizado um levantamento e selecao das imagens de satélite das
quadras adjacentes a UFT via Google Earth’. Essas imagens foram escolhidas selecionadas de
acordo com a area de interesse e posicionamento que permitisse agrupa-las em diferentes anos
para demonstrar as mudancas do espago urbano nessas areas. Foram analisadas as imagens que
melhor evidenciavam a expansdo de unidades imobiliarias e os tipos de empreendimentos
implantados nas quadras estudadas do entorno da UFT.

Na quarta etapa, foi realizado um estudo da Teoria dos Polos de Crescimento de
Frangois Perroux para a investigagdo desta institui¢do de ensino superior como polo de
crescimento ¢ desenvolvimento do mercado imobilidrio local. Em seguida, os resultados da
coleta de dados e da discussdao tedrica compuseram a analise dos dados, possibilitando
identificar como esses processos de mudanca do territério tem ocorrido e seu relagdo com a

UFT.

2 Trata-se de programa de computador que, dentre suas muitas fungdes, armazena imagens de satélite e aéreas do
globo terrestre.
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Essa pesquisa faz uso de abordagens tanto quantitativas quanto qualitativas. Uma
pesquisa de abordagem quantitativa pode ser entendida como aquela que busca explicar o
fenomeno por meio de uma coleta de dados numéricos, que posteriormente € analisada por meio
de técnicas estatisticas (ALIAGA; GUDERSON, 2002). J& uma pesquisa de abordagem
qualitativa é aquela que ndo busca mensurar ou medir, nem numerar os fenomenos pesquisados
(RICHARDSON, 2008). De acordo com Creswell e Plano-Clark (2013), o uso em uma mesma
pesquisa das abordagens quantitativas e qualitativas ¢ adequado para minimizar a subjetividade
e, a0 mesmo, aproximar o pesquisador do objeto em estudo, permitindo maior credibilidade aos
dados.

Esta pesquisa de ordem quanti-quali busca averiguar em que medida a implantagdo da
UFT, campus de Palmas, afetou o mercado imobiliario das quadras adjacentes em termos de
valorizagdo e expansdo de unidades a luz da teoria dos polos. Para tanto, a utilizagdo do método
quantitativo foi fundamental para a sistematizacao e analise dos dados numéricos coletados por
meio dos questionarios enviados aos agentes imobilidrios/imobiliarias.

Ja a abordagem qualitativa ocorreu por meio da realizacdo do mapeamento da evolucao
e valorizacao do mercado imobilidrio, a partir das imagens de satélite das quadras e da avaliagao
de documentos oficiais da Prefeitura Municipal de Palmas (PMP) que tratam do seu valor venal
por metro quadrado no periodo anterior a implantagao da UFT, de 2003 até 2018. Também de
fez uso de uma abordagem qualitativa a partir da analise realizada sobre acerca da
caracterizagdo desse empreendimento de grande porte como um polo de crescimento do
mercado imobilidrio no periodo estudado, a partir da Teoria dos Polos de Crescimento.

Como estratégias de coleta de dados, utilizou-se de pesquisa integrativa de literatura,
pesquisa de campo, pesquisa bibliografica e pesquisa documental. Todavia, o questionario se
caracterizou como o principal instrumento para a coleta dos dados primarios, o qual foi
confeccionado em formato eletronico a partir do software Google Forms?.

A decisdo pela aplicacdo de questionarios pela internet ¢ ndo presenciais se deu por
alguns fatores importantes. Primeiramente, pelo fato de que a sua aplicagdo presencial ndo traria
beneficio maior a pesquisa do que a realizada pela internet. Segundo, na pesquisa pela internet,
os empreendedores imobilidrios teriam maior liberdade para responder ao questionario quando
preferissem e sem o constrangimento de receber visitas de coleta de informagdes. Terceiro, a
coleta de informagdes pela internet evita constrangimento aos empreendedores que preferem

ndo participar da pesquisa. E, por ltimo, no periodo de realiza¢dao da pesquisa, o municipio de

3 Trata-se de um aplicativo que permite efetuar pesquisas e obter informagdes através de questionérios e
formularios.
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Palmas estava em emergéncia em saude determinado pelo Decreto n.° 1.856, de 14 de margo
de 2020, com estabelecimentos fechados e ordem de distanciamento social.

A pesquisa empirica foi realizada no periodo compreendido entre 9 de abril e 20 de abril,
no municipio de Palmas, com os agentes imobilidrios/imobiliarias da cidade de Palmas que se
encontravam cadastrados no Conselho Regional de Corretores de Imoveis (CRECI) do Estado
do Tocantins, 25 regido, cidade de Palmas.

Por meio de pesquisa documental realizada no cadastro de credenciados fornecido pelo
CRECI foi possivel identificar 300 (trezentas) imobiliarias com Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica (CNPJ) em todo o estado. Aqueles que ndo tinham eram residentes em Palmas foram
desconsiderados, uma vez que o recorte da pesquisa era apenas a capital tocantinense. Ao fim
da analise documental, foram encaminhados os questionarios para o total de 145 (cento e
quarenta e cinco) imobilidrias situadas em Palmas (TO). Como resultado do envio, foram
recebidos 87 (oitenta e sete) questionarios respondidos por parte dos empreendedores
imobilidrios, o que compreende 60% do universo pesquisado.

Para a sistematizag¢do e organiza¢ao dos dados foi utilizado o Google Planilhas para a
tabulagdo das informagdes contidas nos questionarios € o Microsoft Excel para montar as
planilhas de valores venais do metro quadrado

Cabe ressaltar que esta investigacao se adequou a Resolucao n.° 510, de 7 de abril de
2016, da Comissdo Nacional de Etica em Pesquisa (CONEP), que coordena a rede de Comités
de Etica e Pesquisa no Brasil. A Resolugdo dispde sobre as normas éticas a serem respeitadas
em pesquisas que envolvam seres humanos. Esta Resolucdo determina em seu artigo 1°,
paragrafo tnico, incisos [ e V:

Art. 1°. ...
Paragrafo unico. Nao serdo registradas nem avaliadas pelo sistema CEP/CONEP:
I — pesquisa de opinido publica com participantes nio identificados;

V — pesquisa com bancos de dados, cujas informagdes sdo agregadas, sem
possibilidade de identificacao individual (BRASIL, 2016, grifo nosso).

Deste modo, amparada pela presente Resolugao, a pesquisa nao foi submetida ao Comité
de Etica em Pesquisa da UFT (CEP/UFT), tendo em vista que o questionario aplicado aos
agentes imobiliarios/imobilidrias n3o possuia campos de identificagdo do respondente,
implicando em risco minimo pela inexisténcia de contato direto com o pesquisador e eventuais
constrangimentos causados pela pesquisa, dando total liberdade a esses individuos para

simplesmente nao responderem.
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Ainda neste sentido, Shaughnessy, Zechmeister ¢ Zechmeister (2007, p. 66, traducao
nossa) colocam que “um risco minimo significa que o dano ou inconformidade que os
participantes podem experimentar em uma investigagdo ndo ¢ maior que o que podem
experimentar em suas vidas diarias ou durante provas fisicas ou psicoldgicas de rotina”. Ainda,
para os autores, somente em situacdes em que a possibilidade de dano fisico ou psicolédgico é
significativamente maior do que ocorre rotineiramente na vida cotidiana, € necessario submeter

a pesquisa ao CEP, o que ndo constituiu o caso desta investigagao.

4.2 Procedimentos para realizacdo da pesquisa bibliografica

Com o intuito de comegar a delimitar o objeto da pesquisa e fortalecer o entendimento
sobre o tema, realizou-se uma pesquisa bibliografica com base em materiais ja publicados em
dois repositorios, o Banco de Teses da CAPES e a Biblioteca Digital Brasileira de Teses e
Dissertagdes (BDTD). Buscou-se identificar estudos que tratassem da mesma problematica
desta pesquisa, tendo como recorte temporal os anos de 2016 a 2018. Ademais, além de utilizar
de dissertagdes e teses coletadas no banco de teses da Coordenagdo de Aperfeicoamento de
Pessoal (CAPES), foram também utilizados artigos cientificos dentro da tematica escolhida, os
quais foram buscados na base de dados SciELO e Google Académico.

Ap6s a delimitacdo do tema, foram definidos os descritores que melhor caracterizavam
o tema escolhido, assim como as estratégias de busca e as bases de dados para a consulta (1*
etapa). A 2% etapa foi realizada a partir de consultas ao banco de teses da CAPES, tendo como
recorte temporal, aquelas defendidas entre 2016 a 2018. A busca foi realizada durante os dias
22 a 26 de agosto de 2019. Os descritores, as estratégias de busca e a quantidades de teses e

dissertacdes recuperadas na base de dados podem ser observados na Tabela 1:

Tabela 1 — Revisdo de teses ¢ dissertagoes

DESCRITORES Identificadas Resumo Integral

"Institui¢des de Ensino Superior" +

1 “mercado imobiliario” 306 22 7
2 “Instl'[UIQOG.S de Ensino Slﬂoerlor + 183 - )
desenvolvimento urbano
" et~ . ot
3 “Instltulc;oes de”Ensmo Superior’ 186 0 .
espago urbano
4 Desenvolvimento regional" + 240 | 1

“mercado imobiliario”
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DESCRITORES Identificadas Resumo Integral
5 Universidades + "Desenvolvimento regional” 693 4 0
6 IES + "Desenvolvimento regional” 391 5 2
TOTAL 2008 61 12

Fonte: Elaboragao propria.

Nota-se na Tabela 1 que para cada estratégia de busca foram recuperadas teses e
dissertacdes sobre a tematica, sendo 306 estudos para a primeira estratégia, 183 para a segunda,
186 para a terceira, 249 para a quarta, 693 para a quinta e 391 para sexta. Em razao da relevancia
desses estudos apresentadas pelos seus titulos, 61 teses e dissertagdes tiveram seus resumos
lidos na integra. Para todos os descritores utilizados, foram encontradas 2008 dissertagdes e
teses, ¢ destas foram selecionadas, pela relevancia apresentada no resumo, 12 para a inclusao
na 3% etapa, com a leitura integral dos estudos.

Apesar das estratégias terem apresentado uma quantidade significativa de resultados, a
leitura do resumo e a consequente filtragem desses 12 trabalhos, sugere a existéncia de
tematicas carentes de pesquisa. No caso das estratégias de busca 4 e 6, ndo houve sequer uma
investigacdo que contemplasse os descritores. A primeira estratégia foi a que retornou maiores

resultados, as quais sdo apresentadas no Quadro 1:

Quadro 1 — Primeira estratégia de busca de teses e dissertagdes

Descritor: "Instituicoes de Ensino Superior" + “mercado imobilidrio”
Ano: 20162018
Area de avaliagio: PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL / DEMOGRAFIA
186 documentos encontrados

Dissertacoes e Teses Autor Ano

1. A EXPANSAO UNIVERSITARIA NA  BAIXADA
FLUMINENSE: EDUCACAO E DESENVOLVIMENTO | Douglas M. Almeida 2016
(1998/2010)
2. ENSINO SUPERIOR EM SAO LUIS DE MONTES BELOS: | Edrobe Soares Ferreira

POSSIVEIS CONTRIBUICOES PARA A SOCIEDADE LOCAL de Andrade 2016
3. MEMORIAS DA EXPANSAO E INTERIORIZACAO DO | Francisco Jodo de Deus 2017
ENSINO SUPERIOR NO SEMIARIDO POTIGUAR de Carvalho

4. EXPANSAO RECENTE DO ENSINO SUPERIOR PUBLICO E Francisco Daniel
DESENVOLVIMENTO REGIONAL: ESTUDO DE CASO DA . 2018
REGIAO DE PAU DOS FERROS/RN Ferreira da Costa
5. INDICADORES DE SUSTENTABILIDADE DE
INSTITUICOES DE ENSINO SUPERIOR: UMA ANALISE DO Gilberto Soares da
CAMPUS DE ARAGUAINA DA UNIVERSIDADE FEDERAL DO Silva

TOCANTINS (UFT)

2016




61

Descritor: "Instituicoes de Ensino Superior" + “mercado imobilidrio”
Ano: 20162018
Area de avaliagio: PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL / DEMOGRAFIA
186 documentos encontrados

6. CAMPUS UNIVERSITARIO COMO LABORATORIO VIVO | (oo~

PARA SUSTENTABILIDADE: PROPOSICAO DE CRITERIOS S 2017
ANALITICOS Pantaledo

7. A PRODUCAO DO ESPACO URBANO DE PEQUENAS

CIDADES NO CONTEXTO REGIONAL DE INSERCAO DA Daniella Reche 2018
UNIVERSIDADE FEDERAL DA FRONTEIRA SUL

Fonte: Elaboragao propria

As duas teses e dissertagdes selecionadas na segunda estratégia, para leitura integral,

podem ser observadas no Quadro 2:

Quadro 2 — Segunda estratégia de busca de teses e dissertagdes

Descritor: "Instituicoes de Ensino Superior' + "desenvolvimento urbano"
Ano: 2016-2018
Area de avaliacio: PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL / DEMOGRAFIA
183 documentos encontrados

Dissertacoes e Teses Autor Ano
1. A DINAMICA DAS INSTITUICOES DE ENSINO SUPERIOR E | Luis Carlos Batista
A (RE)PRODUCAO DO ESPACO URBANO EM TERESINA Rodrigues 2017
2. THE BRAZILIAN STUDENT HOUSING MARKET AN . .
EXPLORATORY STUDY Ruben Gabriel Petri 2016

Fonte: Elaboragao propria.

A producdo selecionada na quarta estratégia pode ser observada no Quadro 3:

Quadro 3 — Quarta estratégia de busca de teses e dissertagdes

Descritor: "desenvolvimento regional'" “mercado imobilidrio”
Ano: 2016-2018
Area de avaliacio: PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL / DEMOGRAFIA
249 documentos encontrados

Dissertacoes e Teses Autor Ano

1. ASINSTITUICOES COMUNITARIAS DE ENSINO SUPERIOR
DO RIO GRANDE DO SUL: ANALISE DE SUA IMPORTANCIA | Suzel Lisiane Jansen
PARA O DESENVOLVIMENTO  SOCIOECONOMICO Bittencourt
REGIONAL

Fonte: Elaboragao propria.

2016

As duas teses e dissertagdes selecionadas na sexta estratégia podem ser observadas no

Quadro 4:
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Quadro 4 — Sexta estratégia de busca de teses e dissertacdes

Descritor: “Institui¢oes de Ensino Superior” + “desenvolvimento regional”
Ano: 2016-2018
Area de avaliacio: PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL / DEMOGRAFIA
391 documentos encontrados

Dissertacoes e Teses Autor Ano

1. FINANCEIRIZACAO IMOBILIARIA E André

~ nar
METROPOLIZACAO REGIONAL: O ALPHAVILLE NA | Eu(ieis d %e 2017
IMPLOSAO-EXPLOSAO DA METROPOLE €0poldo de souza
2. EXPANSAO INTERIORIZACAO E .. :

ot - 1viane Kani
DEMOCRATIZACAO DE ACESSO A EDUCACAO Viv ?}e .la tz 2017
SUPERIOR PUBLICA: O ASO DA UNIPAMPA enti

Fonte: Elaboragao propria.

Assim, o processo de escolha das teses e dissertacdes foi norteado pela leitura dos titulos

e resumos relevantes a tematica e pela disponibilidade para download.

4.3 Procedimentos para o levantamento dos dados de valorizacdo imobilidria e das

imagens de satélite

Para levantamento dos dados de valorizagdo imobiliaria das quadras adjacentes de
entorno da UFT, bem como das quadras que serviriam como eixo comparativo, realizou
pesquisa de campo, junto a Prefeitura Municipal de Palmas e pesquisa documental junto aos
documentos municipais oficiais. Incialmente, objetivou-se coletar informagdes relacionadas ao
desenvolvimento urbano da cidade de Palmas, buscando informagdes em relagdo a regido de
entorno da UFT. Por meio do levantamento de dados foi possivel analisar o processo de
transformagao dos espagos urbanos no entorno da UFT, a partir da sua instalagdo em 2003.

As quadras selecionadas no entorno da UFT foram a 105, 107, 205 e 207 Norte e 105,
107,109, 205, 207, 209, 305, 307 e 309 Sul. O eixo comparativo foi composto pelas quadras
106 € 108 Norte € 106, 108, 206, 208, 306 € 308 Sul, consideradas as areas da cidade de Palmas
mais estruturadas e desenvolvidas. Utilizou-se como critério de escolha das quadras, a
proximidade a UFT e a valorizag@o imobiliaria em relagdo ao eixo de encontro entre a avenida
Teotonio Segurado e avenida JK, da cidade de Palmas, pois quanto mais proximo um terreno
estd do encontro destas avenidas maior € o seu valor no mercado imobilidrio. Desse modo,
buscou-se averiguar em que medida a implantacdo da UFT, campus de Palmas, afetou o
mercado imobilidrio das quadras adjacentes em termos de valorizacdo e expansao de unidades,

desde implanta¢ao da Universidade em 2003 até 2018, tendo como eixo comparativo as quadras



63

que sdo consideradas areas mais estruturadas e desenvolvidas da cidade de Palmas. Utilizou-se
como critério para definir o qudo uma area ¢ considerada mais estruturada e desenvolvida a
visdo Cocozza et al. (2009), que coloca que pavimentacdo, pragas, transporte publico, servigos
e centros comerciais. Para o autor estes sdo aspectos que caracterizam que uma area ¢ mais
estruturada e desenvolvida.

A valorizagdo das areas adjacentes a UFT foi realizada por meio dos valores do metro
quadrado nas quadras pesquisadas em comparagdo com quadras em areas consideradas nobres
em Palmas equidistantes aos eixos JK e Teotonio Segurado. Os valores foram obtidos nos
seguintes documentos oficiais da PMP, mais especificamente em decretos e leis,

compreendidos, conforme Quadro 5:

Quadro 5 — Documentos oficiais para levantamento dos valores venais de imdveis

Lei ou Decreto
utilizado

Decreto n.° 696 1997

Ano Descriciao

aprova a Planta de Valores Genéricos do Municipio de Palmas e Tabela
de Precos de Construgdes para o exercicio de 1998

aprova a Planta de Valores Genéricos e tabelas de pregos de construgdes
do Municipio de Palmas, para o exercicio do ano 2000

aprova a Planta de Valores Genéricos e tabelas de pregos de construgdes
do Municipio de Palmas, para o exercicio do ano 2001;

aprova a Planta de Valores Genéricos e tabelas de pregos de construgdes
do Municipio de Palmas, para o exercicio do ano 2002;

aprova a Planta de Valores Genéricos e tabelas de pregos de construgdes
do Municipio de Palmas, para o exercicio do ano 2004;

corrige o valor da Planta de Valores Genéricos e Tabela de Pregos de
Construcdo para o exercicio de 2008 e da outras providéncias;

institui a Planta de Valores Genéricos e a Tabela de Precos de
Lein.° 1.763 2010 | Construgdes do municipio de Palmas, para o exercicio de 2011, e adota
outras providéncias;

institui a Planta de Valores Genéricos e a Tabela de Precos de

Lein.® 857 1999

Lein.® 965 2000

Lein.° 1.075 2001

Lein.® 1.254 2003

Decreto n.° 230 2007

Lein.° 1.952 2012 | Construgdes do municipio de Palmas, para o exercicio de 2013, e adota
outras providéncias;
Lein.® 2.428 2018 | dispde sobre a Planta de Valores Genéricos e adota outras providéncias

Fonte: Elaboragao propria.

Foi com base nos anos destes documentos que as avaliagdes do mercado imobiliario das
quadras do entorno da UFT foram elaboradas. Os valores do metro quadrado compreenderam
os anos de 1997, 1999, 2000, 2001, 2003, 2007, 2010, 2012, 2018.

A fim de visualizar as quadras em estudo foi realizado um levantamento e anélise das
imagens de satélite a partir do final dos anos 2003 até 2018. Utilizou para selecdo das imagens

o programa Google Earth, buscando identificar a expansdo da ocupacdo urbana e suas relagdes
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com a implanta¢dao da UFT. Foram também identificados os tipos de empreendimentos em cada
quadra por meio da visualizagdo no Google Earth.

Com isso, a pesquisa buscou mapear a evolucao e valorizagdo do mercado imobiliario
nas quadras adjacentes a UFT no periodo anterior a implantacdo em 2003 até 2018, foi realizado
um levantamento do valor venal das quadras de entorno da UFT e de imagens de satélite das

respectivas quadras.

4.4 Procedimentos para aplicaciao dos questionarios

A aplicagdo dos questiondrios se deu no periodo de 09/04 a 20/04/2020, por meio de
pesquisa de campo realizada na cidade de Palmas, com agentes imobiliarios/imobilidrias
cadastrados no banco de dados do Conselho Regional de Corretores de Imoveis (CRECI) do
estado do Tocantins, localizados na referida cidade, intitulada 25 regido do mesmo Conselho
(APENDICE A). Buscou-se avaliar, a partir da percepg¢io destes agentes imobiliarios sobre o
mercado imobilidrio, a expansao de unidades e os tipos de empreendimentos que surgiram apos
a implantag¢ao da UFT.

Para a coleta dos dados do questionario foi feito, inicialmente, um contato, via e-mail,
datado de 26/11/2029 (APENDIDE B), com a superintendente do CRECI para solicitar
informagdes sobre a quantidade de corretores de iméveis e agentes imobilidrios/imobilidrias
cadastrados na cidade de Palmas. Conforme dados fornecidos pelo CRECI, havia cadastrados
na cidade de Palmas 2.280 corretores de imoveis, porém a superintendente ndao soube informar
quais eram ativos e com cadastros atualizados. Diante desta informacao, optou-se por uma nova
estratégia de coleta, que foi a de selecionar apenas as imobiliarias.

Por meio de pesquisa documental realizada no cadastro fornecido pelo CRECI foi
possivel identificar 300 imobiliarias com CNPJ em todo o estado do Tocantins. Os que nao
tinham endereg¢o de Palmas foram desconsiderados, uma vez que o recorte da pesquisa era a
referida cidade. Ao fim da andlise documental, frente aos problemas detectados com o cadastro
do CRECI, optou-se por enviar o0s questiondrios apenas para o0s agentes
imobilidrios/imobiliarias cadastrados como pessoa juridica, totalizando um universo de 145. De

posse deste nimero a coleta ocorreu em dois momentos, a saber:

1) primeiro momento — Para os agentes imobiliarios/imobiliarias que tinham e-mail

cadastrado, foi enviado um e-mail com um /ink do questionario a ser respondido;
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2) segundo momento — Para os agentes imobiliarios/imobilidrias que tinham telefone

cadastrado foram contatados, inclusive via aplicativo Whatsapp, para participarem

da pesquisa.

Do universo de 145 agentes imobiliarios/imobiliarias, cadastrados no CRECI com

CNPJ, 87 responderam ao questionario da pesquisa, cujos dados serdo apresentados no capitulo

de Resultados. O questionario foi construido a partir das questoes, conforme Quadro 6:

Quadro 6 — Principais questdes direcionadas aos agentes imobiliarios/imobilidrias ativos em

Palmas
~ OPCOES DE
LAWY RESPOSTA
1) Na sua percep¢io, a UFT contribuiu para adensamento e expansiao urbana Sim
nas quadras entorno da universidade? Nao
2) A UFT provocou valorizacao imobilidria de seu entorno? ;1;;
. o~ . Alto
3) Qual o perfil dos empreendimentos na regiao estudada que surgiram entre L 1
Médio
2003 e 2018? :
Baixo
4) Houve investimentos em infraestrutura nesta regidao motivados pela Sim
presenca da UFT? Nao
5) Ja participou da negociaciio de imoveis e lotes na regido estudada? ;1;;
6) A proximidade da UFT ¢ fator de valorizacao para os interessados nestes Sim
iméveis? Nao

Fonte: Dados da pesquisa

O questionario foi elaborado em formato eletronico, utilizando a ferramenta Google

Forms, conforme pode ser visualizado no APENDICE A. O questionario possui perguntas

fechadas, quando ha opg¢des de respostas ja preenchidas para o respondente escolher. Para a

cria¢do do questionario foram observados alguns cuidados:

a) as analises foram feitas com dados agrupados sem permitir a identificacdo dos

respondentes;

b) as perguntas buscaram ser claras e objetivas;

c) o formato das respostas ao questiondrio buscou permitir ao respondente se sentir

confortavel e livre para iniciar e desistir por qualquer motivo devidamente ciente

de seus direitos.
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Para realizar a pesquisa de demanda e percepcao dos agentes do mercado imobilidrio,
foi realizado calculo para validagdo cientifica da amostra, tendo em vista a escassez de tempo
e de recursos financeiros. Foi estabelecido que amostra que € o grupo de individuos retirados
da populacao de interesse da pesquisa. A intengdo ¢ de que todos os individuos da populagao
tenham as mesmas oportunidades de participar da pesquisa, caracterizando uma amostra
aleatoria simples. De todo modo, ¢ evidente que uma pesquisa amostral infere a existéncia de
uma margem de desvio. O desvio aceitavel de 5,61% foi utilizado para o célculo da amostra
(LEVIN, 1987). Com o planejamento amostral correto, ¢ esperado que amostra consiga
representar o comportamento e as caracteristicas da populagdo como um todo.

Para o calculo do tamanho de uma amostra aleatéria simples, em que todos os individuos
da populacao tenham a mesma probabilidade de participarem da amostra, foi utilizada a formula
proposta por COCHRAN (1977):

Ny (1—p)Xp><Za2
—no,sendo ny = 2
(1+%)

em que n ¢ o tamanho da amostra, N ¢ o tamanho da populagdo, p a propor¢ao (ou

n =

prevaléncia), z, o valor da estatistica Z (quantil da distribui¢ao normal padrao) para um nivel
de confianga a e € o erro amostral admissivel (ou desvio). Assim sendo, a amostragem minima
representativa probabilistica deste contingente ¢ de 87 respondentes. Vale ressaltar que ambas
as amostras serdo sem reposicao, desta forma um mesmo individuo ndo podera participar mais
de uma vez no experimento. O esperado ¢ que se tenha acesso a algum tipo de contato dos
agentes imobilidrios, com auxilio de um software estatistico, de uma amostra do tamanho
definido anteriormente para cada grupo e assim, enviar os questiondrios para que estes
respondam.

Considerando que retornaram 87 questiondrios de agentes imobilidrios/imobilidrias
respondidos, calcula-se a margem de erro de 5,61%.

A pesquisa utilizou os dados obtidos para apresentar, em alguma medida o contexto
econdmico e social da regido estudada e o processo de implantagdo da UFT a partir de 2003 até
2018 para evidenciar como a sua presenca se caracteriza como um vetor de desenvolvimento
que atrai para a sua area de influéncia atores para desenvolver o mercado imobiliario naquela
localidade em detrimento de outras regides da cidade.

O levantamento das informagdes relacionadas ao mercado imobiliario no entorno da

UFT em Palmas de acordo com a metodologia survey, para obter informagdes acerca da
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influéncia da UFT no mercado imobilidrio da regido. O questiondrio avaliou a percep¢ao dos
agentes imobiliarios/imobilidrias em relacdo as mudangas no mercado imobilidrio e
comparagdo com os dados quantitativos mapeados. De acordo com Babbie (2003), para
formatacdo da pesquisa, deve-se identificar os fendmenos relevantes ao assunto estudado e
como se inter-relacionam numa rede de relacionamentos causais. Essas proposi¢des se dao na
forma “se — entdo”. E necessario especificar quais fendmenos no mundo real se constituem
causa e efeito. Para o autor: “Quase nunca teorias resultam de processos totalmente dedutivos.
Mais comumente, teorias sao o resultado de uma longa cadeia de dedugdo e indug¢ao” (BABBIE,
2003, p. 54). Numa pesquisa survey podem se usar declara¢des e afirmacdes para tornar a

pesquisa mais interessante (BABBIE, 2003).
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5 OS EFEITOS DA IMPLANTACAO DA UFT NO MERCADO IMOBILIARIO DA
CIDADE DE PALMAS

5.1 Mapeamento da evolucio e expansiao do mercado imobiliario nas quadras adjacentes

a UFT no periodo anterior a implantacao do campus Palmas (2003 a 2018)

Para a realizagdo do mapeamento sobre as alteracdes no mercado imobilidrio nas
quadras adjacentes a UFT, foram utilizadas informacgdes acerca da valoriza¢do imobiliaria,
assim como imagens de satélite para mostrar a evolugdo e valorizacdo do mercado imobiliario.

A Tabela 2 demonstra a evolug¢ao dos valores por metro quadrado dessas quadras com

O pasSsar dos anos.

Tabela 2 — Valores dos terrenos nas quadras no entorno da UFT (1997 a 2008)

ENTORNO DA UNIVERSIDADE FEDERAL DO TOCANTINS E RESPECTIVOS VALORES
Quadras 1997 1999 2000 2001 2003 2007 2010 2012 2018

105N (ARNO 12) | R$2,70 | R$6,30 | R$6,30 | R$7,69 | R$831 | R$9,79 | R$43,20 | R$§ 112,50 | RS 664,56
107 N (ARNO 13) | R$2,20 | R$4,40 | R$7,40 | R$9,12 | R$9,85 [ R§ 11,61 | R$32,40 | R$ 69,00 | R$ 257,40
205N (ARNO 22)| R$2,20| R$7,40 | R$7,40 | R$9,12 | R$9,85 | R$ 11,61 | R$ 32,40 | R$ 135,00 | R$ 416,00
207 N (ARNO 23) | R$2,20 | R$3,00 | R$7,40 | R$9,12 | R$9,85 | R$ 11,61 | R$ 32,40 | R$ 66,00 | RS 287,04
105 S (ARSO 12) | R$2,20| R$3,90 | R$3,90 | R$4,83 | R§522 | R$6,16 | R$ 18,90 | R$48,00 | R$ 176,80
107 S(ARSO 13) | R$2,20 | R$3,90 | R$3,90 | R$4,83 | R§522 | R$6,16 | R$ 18,90 | R$48,00 | RS 176,80
109 S(ARSO 14) | R$2,20 | R$3,90 | R$3,90 | R$4,83 | R§522 | R$6,16 | R$ 18,90 | R$ 48,00 | RS 530,40
205 S (ARSO22) | R$2,20| R$3,90 | R$3,90 | R$4,83 | R$5,22 | R$ 11,61 | R$55,00 | R$93,00 | RS 408,20
207 S (ARSO23) | R$ 1,80 | R$4,40 | R$4,40 | R$549 | R$593 | R$ 11,61 | R$32,40 | R$ 78,00 | RS 424,48
209 S (ARSO24) | R$2,20| R$7,40 | R$7,40 | R$9,12 | R$9,85 | R$ 11,61 | R$ 32,40 | R$ 30,00 | RS 530,40
305 S (ARSO 32) | R$4,00 | R$3,30 | R$3,30 | R$4,06 | R$4,38 | R$5,17 | R$ 18,90 | RS 82,50 | RS 432,64
307 S(ARSO 33) | R$4,00 | R$3,30 | R$3,30 | R$4,06 | R$4,38 | R$5,17 | R$43,20 | R$ 87,00 | R$ 393,12
309 S(ARSO 34) | R$2,20 | R$3,30 | R$3,30 | R$4,06 | R$4,38 | R$6,99 | R$21,40 | R$ 75,00 | R$ 301,60
Média R$2,48| R$449 | R$5,06 | R$6,24 | R$6,74 | R$8,87 | R$30,80 | RS 74,77 | RS 384,57

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (1997; 1999; 2000; 2001; 2003; 2007; 2010; 2012; 2018).

Comparativamente, apresenta-se a Tabela 3, que traz a valorizagdo imobiliaria em

quadras consideradas nobres* de Palmas:

Tabela 3 — Valores dos terrenos nas quadras nobres de Palmas (1997 a 2008)

QUADRAS NOBRES DE PALMAS E SEUS RESPECTIVOS VALORES
Quadras 1997 1999 2000 2001 2003 2007 2010 2012 2018
106 N (ARNE 12) | R$ 5,00 | R$7,40 | R$7,40 | R$7,69 | R$8,31 | R$9,79 | R$28,20 | R$99,00 | RS 568,53
108 N (ARNE 13) | R$ 5,00 | R$6,30 | R$6,30 | R$7,69 | R$8,31 | R$9,79 | R$28,20 | R$ 82,50 | R$ 592,80
106 S (ARSE 12) | R$ 7,00 | R$ 12,00 | R$ 12,00 | R$ 14,84 | R$ 16,03 | R$ 18,88 | R$ 50,00 | R$ 105,00 | R$ 522,60
108 S(ARSE 13) |R$7,00| R$6,30 | R$6,30 | R$ 7,69 | R$ 16,03 | R$ 18,88 | R$ 50,00 | R$ 105,00 | R$ 521,48
206 S (ARSE 22) | R$7,00| R$6,30 | R$6,30 | R$7,69 | R$8,31 | R$9,79 | R§28,20 | R$ 82,50 | RS 660,40

4 Na visdo de Cocozza et al. (2009), uma 4rea pode ser considerada nobre quando apresenta maior valoriza¢do
imobiliaria em uma determinada cidade. Sdo aspectos de valorizagdo: pavimentagdo, pragas, transporte publico,
Servigos e centros comerciais.
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QUADRAS NOBRES DE PALMAS E SEUS RESPECTIVOS VALORES

Quadras 1997 1999 2000 2001 2003 2007 2010 2012 2018
208 S(ARSE 23) | R$5,00 | R$6,30 | R$6,30 | R§7,69 | R$8,31 | R$9,79 | R$28,20 | R$ 82,50 | RS 646,88
306 S (ARSE 32) | R$3,50 | R$9,00 | R$9,00 | R$ 11,10 | R$ 11,99 | R$ 14,12 | R$ 38,10 | R$ 93,00 | R$ 388,26
308 S(ARSE33) [R$2,20| R$3,90 | R$3,90 | R$4,83 | R§522 | R$6,16 | R§18,90 | R$ 72,00 | RS 565,76
Média R$5,21 | R$7,19 | R$7,19 | R$8,65 | R$10,31 | R$ 12,15 | R$ 33,73 | R$ 90,19 | RS 558,34

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (1997; 1999; 2000; 2001; 2003; 2007; 2010; 2012; 2018).

Nas Tabelas 2 ¢ 3 sdo apresentados os dados acerca de 21 (vinte e uma) quadras da

cidade, sendo 13 (treze) quadras pertencentes ao entorno da universidade (Tabela 2) e 8 (oito)

quadras em areas nobres (Tabela 3), sendo estas ultimas o eixo comparativo de valorizagao

imobilidria em relacdo as mais préximas da UFT. A fim de melhor apresentar ¢ analisar os

dados sobre a evolugdao do mercado imobilidrio no tocante a valorizag@o, optou-se por comparar

essas mudancas para cada ano pesquisado. Desse modo, a Tabela 4 apresenta a comparagao

entre os diferentes tipos de quadras nos anos de 1997 ¢ 1999:

Tabela 4 — Valores dos terrenos nas quadras no entorno da UFT e nas quadras nobres de
Palmas nos anos de 1997 ¢ 1999

ANO 1997 ANO 1999
el e I e
Quadra Valor Quadra Valor Quadra Valor Quadra Valor
(AII{(I)\ISOle) R$2,70 (A}lz(l)\?Ele) R$ 5,00 (Allz(l)\lsoNl 2 | R$6:30 (A}lz(l)\?ENl 2 | R8740
(AIl{(I)\I70N13) R$2,20 (A}lz(l)\?ENB) R$ 5,00 (A111(11170N13) R$ 4,40 (A}lz(l)\?Ele) R$ 6,30
(AIZ{(I)\ISOsz) R$2,20 (AIIQOS6ESlZ) R$ 7,00 (Ali(l)\ISOsz) R$ 7,40 (AIIlOS6ESlZ) R$ 12,00
(AIZ{(I)\I70N23) R$2,20 (AIIQOS?ESB) R$ 7,00 (Ali(l)\170N23) R$ 3,00 (AIIQOS?ESB) R$ 6,30
(Alligs()SIZ) R$2,20 (A121086ESZZ) R$ 7,00 (A}lzgijslz) R$ 3,90 (A121086ESZZ) R$ 6,30
(AIIRgZ)SB) R$2,20 (Alzzgisza) R$ 5,00 (A}lz(;)sw) R$ 3,90 (AIZQOS?ESB) R$ 6,30
(Allag%sl 4 | R82:20 (A13QOS6ES32) R$ 3,50 (Alll(;%sl 4 | R83:90 (AliOS6ES32) R$ 9,00
(Alzigs()SZZ) R$2.20 (A13QOS§ES33) R$2.20 (AIZ{%%SZZ) R$ 3,90 (AliOSEiESB) R$ 3,90
(Alzz%szs) R$ 1,80 - - (AIZI%Z)SB) R$ 4,40 - -
(Alzigi)SM) R$2,20 - - (AIZK%%SM) R$ 7,40 - -
(Aligi)sn) R$ 4,00 - - (A}i%i)sw) R$ 3,30 - -
(AligZ)SB) R$ 4,00 - - (AIi%Z)SB) R$ 3,30 - -
(Aligi)sﬂ) R$2.20 - - (A§%%s34) R$ 3,30 - -
MEDIA | RS 2,48 RS 5,21 RS 4,49 RS 7,19

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (1997; 1999).
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Em 1997, o valor médio do metro quadrado dos terrenos das quadras adjacentes a
Universidade era de RS 2,48, equivalendo a 47,7% do valor médio do metro quadrado das areas
nobres de Palmas. Dois anos depois, em 1999, as valorizagdes continuaram em grande parte
das quadras no entorno da UFT. Notou-se uma leve desvalorizagdo apenas em duas quadras: a
305 S (ARSO 32), cujo valor abaixou de R$ 4,00 para R$ 3,30; e a 307 S, que teve o valor
diminuido de RS 4,00 para R$ 3,30.

A Tabela 5 apresenta os valores dos terrenos das quadras no entorno da UFT e das

quadras nobres da cidade de Palmas para os anos de 2000 ¢ 2001:

Tabela 5 — Valores dos terrenos nas quadras no entorno da UFT e nas quadras nobres de
Palmas nos anos de 2000 ¢ 2001

ANO 2000 ANO 2001
Ervormoda Ut | A7 b de P | gnirnn g urr | et b e s

Quadra Valor Quadra Valor Quadra Valor Quadra Valor
(Alli(l)\?ONIZ) R$ 6,30 (AIll(I)\?ENl 2) R$7.40 (Alll(l)\?ONu) R$ 7,69 (Alli(l)\?ENl 2) R$ 7,69
(Alli(l)\170N13) R$7.40 (AIll(I)\EI;EI\IB) R$ 6,30 (Alll(l)\170N13) R$9,12 (Alli(l)\?ENB) R$ 7,69
(AIZR(I)\?ONZZ) R$7.40 (Alll()S6ESlZ) R$ 12,00 (AIZ{(I)\?ONZZ) R$9,12 (AIIQOS6ESIZ) R§ 14,84
(AIZR(I)\170N23) R$7.40 (Alll()S8ESl3) R$ 6,30 (AIZ{(I)\170N23) R$9,12 (AIIQOS?ESB) R$ 7,69
(Alli(;SOSlZ) R$ 3.90 (A12208613822) R$ 6,30 (AIIZ%%SIZ) R$ 4,83 (AIZQOS6ESZZ) R$7.69
(Alli(;70813) R$ 3,90 (AIZQOS8ESZ3) R$ 6,30 (AIIZ%Z)SB) R$ 4,83 (AIZQOS?ESB) R$ 7,69
(Alli(;90814) R$ 3,90 (AI’J;OS6ES32) R$ 9,00 (Alll(g)sl 4) R$ 4,83 (A13QOS6ES32) R§ 11,10
(AligSOSZZ) R$ 3,90 (A13208813833) R$ 3,90 (A}i(g)szz) R$ 4,83 (AliOSEiESB) R$ 4,83
(A12{270823) R$ 4,40 i i (A}i(g)sm) R$ 5,49 ) )
(AIz{%gosm) R$ 7,40 ) ) (A}i(g)sw R$9,12 i i
(AI3{?°,50832) R$ 3,30 i i (A}i%i)ssz) R$ 4,06 ) )
(AligZ)SB) R$ 3,30 . . (A}igZ)SB) R$ 4,06 ) )
(A;(’;%SM) R$ 3,30 ) ) (A}i(g)sﬂ) R$ 4,06 i i

MEDIA RS 5,06 R$ 7,19 RS 6,24 RS 8,65

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (2000; 2001).

Nesse periodo, a valorizagdo das quadras mais proximas a UFT acompanhou o ritmo

das areas nobres de Palmas, cujos valores médios também subiram.
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A Tabela 6 traz os dados de valorizagdo imobiliaria desses terrenos nestes mesmos tipos

diferentes de quadra ano de 2003, ano de implantacdo do campus universitario:

Tabela 6 — Dados da valorizagao imobiliaria dos terrenos no ano de 2003, ano de implantagao

da UFT/campus Palmas
ANO 2003
Entorno da UFT Areas nobres de Palmas (eixo comparativo)

Quadra Valor Quadra Valor
105 N (ARNO 12) R$ 8,31 106 N (ARNE 12) RS 8,31
107 N (ARNO 13) R$ 9,85 108 N (ARNE 13) RS 8,31
205 N (ARNO 22) R$ 9,85 106 S (ARSE 12) R$ 16,03
207 N (ARNO 23) R$ 9,85 108 S (ARSE 13) R$ 16,03
105 S (ARSO 12) R$ 5,22 206 S (ARSE 22) RS 8,31
107 S (ARSO 13) R$ 5,22 208 S (ARSE 23) RS 8,31
109 S (ARSO 14) R$ 5,22 306 S (ARSE 32) R$ 11,99
205 S (ARSO 22) R$ 5,22 308 S (ARSE 33) R$ 5,22
207 S (ARSO 23) R$ 5,93 - -
209 S (ARSO 24) R$ 9,85 - -
305 S (ARSO 32) R$ 4,38 - -
307 S (ARSO 33) R$ 4,38 - -
309 S (ARSO 34) R$ 4,38 - -

MEDIA RS 6,74 R$ 10,31

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (2003).

Neste ano houve um crescimento maior do pre¢o do metro quadrado das regides no

entorno da Universidade, com o valor médio do metro quadrado correspondendo a 65,4% do

valor das areas nobres. Importante ressaltar que o embrido do campus de Palmas da UFT foi a

instalacdo da Universidade Estadual do Tocantins (UNITINS) no ano 2000, no mesmo local.

A Tabela 7 demonstra os valores dos terrenos nas quadras no entorno da UFT e nas

quadras nobres da cidade de Palmas, nos anos de 2007 e 2010:

Tabela 7 — Valores dos terrenos nas quadras no entorno da UFT e nas quadras nobres de
Palmas nos anos de 2007 ¢ 2010

ANO 2007

ANO 2010

Areas nobres de Palmas

Areas nobres de Palmas

Entorno da UFT . . Entorno da UFT . .
(eixo comparativo) (eixo comparativo)
Quadra Valor Quadra Valor Quadra Valor Quadra Valor
105N 106 N 105N 106 N
(ARNO 12) R$ 6,30 (ARNE 12) R$ 7,40 (ARNO 12) R$ 7,69 (ARNE 12) R$7.69
107 N 108 N 107 N 108 N
(ARNO 13) R$7.40 (ARNE 13) R$ 6,30 (ARNO 13) R$9,12 (ARNE 13) R$ 7,69
205N 106 S 205N 106 S
(ARNO 22) R$7.40 (ARSE 12) R$ 12,00 (ARNO 22) R$9,12 (ARSE 12) R$ 14,84
207 N 108 S 207 N 108 S
(ARNO 23) R$ 7.40 (ARSE 13) R$ 6,30 (ARNO 23) R$ 9,12 (ARSE 13) R$ 7,69
105 S 206 S 105 S 206 S
(ARSO 12) R$ 3,90 (ARSE 22) R$ 6,30 (ARSO 12) R$ 4,83 (ARSE 22) R$7.69
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ANO 2007 ANO 2010
Entorno da UFT Area§ nobres de Ifalmas Entorno da UFT Area§ nobres de Palmas
(eixo comparativo) (eixo comparativo)
Quadra Valor Quadra Valor Quadra Valor Quadra Valor
107 S 208 S 107 S 208 S
(ARSO 13) R$ 3,90 (ARSE 23) R$ 6,30 (ARSO 13) R$ 4,83 (ARSE 23) R$ 7,69
109 S 306 S 109 S 306 S
(ARSO 14) R$ 3,90 (ARSE 32) R$ 9,00 (ARSO 14) R$ 4,83 (ARSE 32) R§ 11,10
205 S 308 S 205 S 308 S
(ARSO 22) R$ 3,90 (ARSE 33) R$ 3,90 (ARSO 22) R$ 4,83 (ARSE 33) R§ 4,83
207 S 207 S
(ARSO 23) | R® 440 - - (ARSO 23) | R8549 - -
209 S 209 S
(ARSO 24) R$7.40 ) ) (ARSO 24) R$9,12 ) )
305 S 305 S
(ARSO 32) | R$3:30 - - (ARSO 32) | R8 4,06 - -
307 S 307 S
(ARSO 33) R$ 3,30 ) ) (ARSO 33) R$ 4,06 ) )
309 S 309 S
(ARSO 34) | R8330 - - (ARSO 34) | RS 406 - -
MEDIA RS 5,06 R$ 7,19 RS 6,24 RS 8,65

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (2007; 2010).

A regido de entorno da Universidade continuou valorizando mais rapidamente do que

as regides consideradas nobres em 2007 ¢ 2010, quando o valor médio do metro quadrado das

duas regides passou a ser o mesmo (Tabela 7). Entretanto, a taxa de valorizagdo do entorno da

Universidade foi menor do que das regidoes nobres de Palmas nos anos de 2012 ¢ 2018, com o

valor médio do metro quadrado correspondendo, respectivamente, a 82,9% e 68,9% do valor

metro quadrado das regides nobres, conforme pode ser visualizado na Tabela 8:

Tabela 8 — Valores dos terrenos nas quadras no entorno da UFT e nas quadras nobres de
Palmas no ano de 2012

ANO 2012
Entorno da UFT Areas nobres de Palmas (eixo comparativo)

Quadra Valor Quadra Valor
105 N (ARNO 12) R$ 112,50 106 N (ARNE 12) R$ 99,00
107 N (ARNO 13) RS$ 69,00 108 N (ARNE 13) RS 82,50
205 N (ARNO 22) R$ 135,00 106 S (ARSE 12) R$ 105,00
207 N (ARNO 23) RS 66,00 108 S (ARSE 13) R$ 105,00
105 S (ARSO 12) RS$ 48,00 206 S (ARSE 22) RS 82,50
107 S (ARSO 13) RS$ 48,00 208 S (ARSE 23) RS 82,50
109 S (ARSO 14) RS$ 48,00 306 S (ARSE 32) R$ 93,00
205 S (ARSO 22) R$ 93,00 308 S (ARSE 33) R$ 72,00
207 S (ARSO 23) R$ 78,00 - -
209 S (ARSO 24) R$ 30,00 - -
305 S (ARSO 32) R$ 82,50 - -
307 S (ARSO 33) R$ 87,00 - -
309 S (ARSO 34) R$ 75,00 - -

MEDIA RS 74,77 R$ 90,19

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (2012; 2018).
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A Figura 1 demonstra o processo do desenvolvimento urbano na quadra 105 Norte
(ARNO 12), nos anos de 2002, 2004 e 2018:

Figura 1 — Desenvolvimento urbano da quadra 105 Norte (ARNO 12) nos anos de 2002,
2004 2018

QUADRA 105 NORTE - 2002 =l QUADRA 105 NORTE - 2004
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A Figura 1 apresenta o agrupamento de trés imagens de satélite da quadra 105 Norte
(ARNO 12), sendo a primeira delas referente ao ano de 2002, a segunda ao ano de 2004 ¢ a
terceira ao ano de 2018. Nas imagens ¢ possivel observar que em 2002 ainda eram poucas as
constru¢des na quadra, aparecendo algumas mais em 2004. J4 em 2018, dentre as principais
constru¢des comerciais ¢ atrativos desta quadra destaca-se o Servico Social do Comércio
(SESC), importante entidade do comércio, duas igrejas (Paréquia Sao Judas Tadeu e
Congregacdo Monte Libano), a emissora de televisdo Rede Graciosa, nove bares e restaurantes,
posto de gasolina, hostel, faculdade Instituto Julio César Sanchez, borracharias, lojas varejistas
e de prestacdo de servigcos diversas. Além disso, a quadra foi ocupada por edificagdes
residenciais e trés prédios em condominio residenciais® foram construidos entre 2002 e 2018
na referida quadra®.

A quadra 105 Norte (ARNO 12) é o metro quadrado mais valorizado da regido entorno

da UFT, conforme valores dos terrenos apresentados na Tabela 9:

Tabela 9 — Valores dos terrenos nas quadras no entorno da UFT e nas quadras nobres de
Palmas, no ano de 2018

ANO 2018
Entorno da UFT Areas nobres de Palmas (eixo comparativo)
Quadra Valor (m?) Quadra Valor (m?)
105 N (ARNO 12) R$ 664,56 106 N (ARNE 12) RS 568,53
107 N (ARNO 13) R$ 257,40 108 N (ARNE 13) R$ 592,80
205 N (ARNO 22) R$ 416,00 106 S (ARSE 12) R$ 522,60
207 N (ARNO 23) R$ 287,04 108 S (ARSE 13) R$ 521,48
105 S (ARSO 12) R$ 176,80 206 S (ARSE 22) R$ 660,40
107 S (ARSO 13) R$ 176,80 208 S (ARSE 23) RS 646,88
109 S (ARSO 14) R$ 530,40 306 S (ARSE 32) RS 388,26
205 S (ARSO 22) R$ 408,20 308 S (ARSE 33) R$ 565,76
207 S (ARSO 23) R$ 424,48 - -
209 S (ARSO 24) R$ 530,40 - -
305 S (ARSO 32) R$ 432,64 - -
307 S (ARSO 33) R$ 393,12 - -
309 S (ARSO 34) R$ 301,60 - -
MEDIA DE PRECO RS 384,57 RS 558,34

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (2018).

Nota-se que em 2018 a valorizacdo na quadra 105 N (ARNO 12) foi tdo significativa
que o metro quadrado chegou a custar R$ 664,56, ultrapassando até mesmo os valores das

quadras nobres de Palmas. Em termos de valorizagdo, seguida desta quadra esta a quadra 205

3 Os trés prédios residenciais sdo: Edificio Capim Dourado, Edificio Royal e Edificio Execute Residence.
¢ Tal constatagio foi percebida a partir das imagens a época, utilizando o Google Earth.
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Norte (ARNO 22), cuja Figura 2 apresenta o seu desenvolvimento urbano nos anos de 2002,

2004 ¢ 2018:
Figura 2 — Desenvolvimento urbano na quadra 205 Norte (ARNO 22) nos anos de 2002,
2004 2018

QUADRA 205 NORTE - 2002

/ Google Earth
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QUADRA 205 NORTE - 2004
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Fonte: Elaboragdo propria com imagens retiradas do Google Earth (2020).
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No agrupamento das imagens de satélite da quadra 205 Norte (ARNO 22) ¢ possivel
observar que, nos anos de 2002 e 2004, ndo havia construgdes. No entanto, o valor do metro
quadrado nesta quadra alcangou o valor de R$ 416,00, possivelmente devido a implantacdo de
um condominio fechado no local, visualizado na imagem de 2018, que resultou na ocupagao de
aproximadamente metade dos lotes disponiveis. Nesta quadra ndo ha comércios, apenas o
Condominio Privillege e, além da urbanizagio e asfaltamento, houve também uma intervengao
viaria proxima, a abertura e pavimentacdo da Avenida NS 3 que passa por esta quadra.

Ao lado da quadra 105 Norte (ARNO 12), considerada a quadra com maior valor venal
de valorizagdao em 2018, ha a quadra 107 Norte (ARNO 13), que obteve a menor valorizagao
da regido Norte. Cabe destacar a existéncia de um shopping center entre estas duas quadras, o
que ndo aparenta ser fato exclusivo para a valorizagdo destas quadras, uma vez que a quadra

107 Norte tem o menor valor por metro quadrado da regido noroeste, conforme Tabela 10:

Tabela 10 — Valores dos terrenos nas quadras da regido norte do entorno da UFT, no ano de

2018
QUADRAS DA REGIAO NORTE DO ENTORNO DA UFT
ANO 2018

Quadra Valor (m?)
105 N (ARNO 12) R$ 664,56
107 N (ARNO 13) RS 257,40
205 N (ARNO 22) RS 416,00
207 N (ARNO 23) RS 287,04

MEDIA RS 406,25,34

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (2018).

Observa-se uma aparente desvalorizacao dos terrenos da quadra 107 Norte (ARNO 13),
com o valor do metro quadrado equivalente a menos da metade do valor dos terrenos da quadra
105 N, que fica ao seu lado.

Na Figura 3 a seguir é possivel observar o pequeno desenvolvimento urbano da quadra

107 Norte (ARNO 13) nos anos de 2002, 2004 ¢ 2018:
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Figura 3 — Desenvolvimento urbano da quadra 107 Norte (ARNO 13), nos anos de 2002,
2004 ¢ 2018

QUADRA 107.NORTE - 2002 | ‘ QUADRA.107 NORTE - 2004

QUADRA 107 NORTE - 2018
4 .

Fonte: Elaboragao propria com imagens retiradas de Google Earth (2020).

Nota-se que mesmo com o desenvolvimento urbano insatisfatério, na quadra 107 Norte

existem dois prédios residenciais (Residencial Diamante do Lago e Residencial Liberty Tower),
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uma igreja (Igreja Esperanga) e uma casa de eventos. A maior parte de suas ruas e avenidas nao
tinham sido asfaltadas até o ano de 2018, o que pode ter provocado uma menor valoriza¢ao do
local. Percebe-se, atualmente, a abertura e pavimentagdo da Avenida NS 15 ¢ da Avenida LO
2 A.

Na Figura 4 ¢ possivel observar o desenvolvimento urbano da quadra 207 Norte (ARNO

23), nos anos de 2002, 2004 e 2018:

Figura 4 — Desenvolvimento urbano na quadra 207 Norte (ARNO 23) nos anos de 2002,
2004 2018

QUADRA 207 NORTE - 2002 QUADRA 207 NORTE - 2004

QUADRA 20Z/NORTE - 2018

3
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Na primeira imagem de satélite, & possivel observar que no ano de 2002 nao havia
construcdes no terreno da quadra 207 Norte (ARNO 23). A segunda imagem mostra algumas
constru¢des na quadra no ano de 2004, ainda poucas. Nota-se que ¢ em 2018 que a quadra
apresenta um maior desenvolvimento urbano, com o surgimento de algumas estruturas, mas
com uma ocupagdo de menos de 10% da area disponivel, com apenas quatro casas construidas
e ainda sem revestimento asfaltico de suas ruas. Percebe-se a inser¢do viaria da avenida NS 15
que margeia o campus de Palmas da UFT. Em 2018, o valor do metro quadrado desta quadra

chegou a R$ 287,04, conforme Tabela 11:

Tabela 11 — Evolugdo dos valores de valorizagdo imobiliaria da quadra 207 Norte (ARNO

23)
ENTORNO DA UNIVERSIDADE FEDERAL DO TOCANTINS
Quadra 207 N (ARNO 23)

Ano Valor (m?)
1997 R$ 2,20
1999 R$ 3,00
2000 R$ 7,40
2001 R$ 9,12
2003 R$ 9,85
2007 R$ 11,61
2010 R$ 32,40
2012 R$ 66,00
2018 R$ 287,04

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (1997, 1999, 2000 2001, 2003, 2007, 2010, 2012, 2018).

Na Tabela 11 ¢ possivel perceber o quanto a quadra 207 N (ARNO 23) obteve
valorizagdo no mercado imobiliario por estar localizada no entorno da UFT, entretanto, ainda
possui o segundo menor valor entre as quatro quadras da regido noroeste que estdo mais
proximas da UFT.

Até aqui foram apresentados os dados da regido norte do entorno da UFT. Doravante,
serdo apresentadas as quadras da regido sul. Nesta regido, logo apds a principal avenida que da
acesso a UFT, a Avenida Teotonio Segurado, ha as quadras 105 S (ARSO 12) e 107 S (ARSO
13).

A Figura 5 apresenta a imagem de satélite desta primeira:
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Figura 5 — Desenvolvimento urbano na quadra 105 Sul (ARSO 12) nos anos de 2002, 2004 ¢
2018

QUADRA 105 suL - 2002~ TUMIT T2 “I(En T 5 QUADRA 105 SUL ~2004

SR

?\WSUL W"U |

4

Fonte Elabora(;ao propria com 1magens retlradas do Google Earth (2020).

Na Figura 5, nota-se pouco desenvolvimento urbano na primeira quadra citada, a 105
S (ARSO 12), em todos os anos (2002, 2004 ¢ 2018). E possivel ver apenas uma construgio,

enquanto nada havia sido construido na quadra 107 S até 2018, como mostra a Figura 6
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Figura 6 — Desenvolvimento urbano na quadra 107 Sul (ARSO 13) nos anos de 2002, 2004 ¢
2018
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Fonte: Elaboracdo propria com imagens retiradas do Google Earth (2020).

No agrupamento das trés imagens de satélite ¢ possivel observar que nao houve
desenvolvimento urbano nessas duas quadras, 105 S e 107 S, durante os anos observados (2002,

2004 e 2018). Esse processo, entretanto, ndo acompanhou as quadras vizinhas. Ao
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compararmos com todas as quadras da regido sul no entorno da UFT, € possivel perceber que
apresentaram uma menor valorizagdo imobiliaria até final de 2018 do que as demais quadra, o

que pode ser observado na Tabela 12:

Tabela 12 — Valores dos terrenos nas quadras da regido sul do entorno da UFT, no ano de

2018
QUADRAS DO ENTORNO DA UFT - ANO 2018
REGIAO SUL
Quadra Valor (m?)
105 S (ARSO 12) R$ 176,80
107 S (ARSO 13) R$ 176,80
109 S (ARSO 14) R$ 530,40
205 S (ARSO 22) R$ 408,20
207 S (ARSO 23) RS 424,48
209 S (ARSO 24) R$ 530,40
305 S (ARSO 32) R$ 432,64
307 S (ARSO 33) R$ 393,12
309 S (ARSO 34) R$ 301,60
MEDIA RS 374,93

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (2018).

Assim, observa-se que as quadras 109 S (ARSO 14) e 209 S (ARSO 24) atingiram a
mesma valorizagdo, com o valor do metro quadrado chegando a custar R$ 530,40. Estas duas
quadras sdo as mais valorizadas na regido sul do entorno da UFT (Tabela 12).

A Figura 7 apresenta o desenvolvimento urbano da quadra 109 S (ARSO 14), nos anos

de 2002, 2004 e 2018:
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Figura 7 — Desenvolvimento urbano na quadra 109 Sul (ARSO 14) nos anos de 2002, 2004 ¢
2018
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Nota-se, por meio das imagens de satélite agrupadas, que na quadra 109 Sul (ARSO 14)

havia apenas uma garagem de construtora ocupando o local em 2002 e 2004, cedendo lugar
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para a constru¢do de um condominio fechado de alto padrao denominado Alphaville, no ano de
2018. Conforme a imagem de 2018, ¢ possivel perceber que esse condominio ocupou toda a
quadra, sendo acompanhado de intervengdes viarias, como a abertura e pavimentacdo da
Avenida NS 15 que tangencia a UFT e da Avenida SE 11.

A Figura 8 apresenta o desenvolvimento urbano da quadra 209 S (ARSO 24) nos anos
de 2002, 2004 ¢ 2018:

Figura 8 — Desenvolvimento urbano na quadra 209 Sul (ARSO 24) nos anos de 2002, 2004 ¢
2018
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Nota-se pelo agrupamento das imagens na Figura 8, que a quadra 209 Sul (ARSO 24)
ndo apresentava nenhum sinal de urbanizacio nos anos de 2002 e 2004, mas um condominio
horizontal ja estava implantado em 2018, refletindo uma valorizacao idéntica ao da quadra
vizinha 109 Sul (ARSO 14), que também foi ocupada por um condominio horizontal de alto
padrdo (Tabela 12). Além disso, houve intervengdes viarias, como a abertura e pavimentacao
da Avenida NS 15 que tangencia a UFT e da Avenida SE 11.

As quadras 205 Sul (ARSO 22) e 207 (ARSO 23) tiveram o mesmo padrio de
desenvolvimento urbano. Em termos de evolugdo do valor venal destas quadras, no ano de
2018, o valor médio nessas quadras era de R$ 408,20 ¢ R$ 424,48, respectivamente, conforme

Tabela 13:

Tabela 13 — Valores de valorizagdo imobiliaria das quadras 205 (ARSO 22) e 207 (ARSO

23) Sul
ENTORNO DA UNIVERSIDADE FEDERAL DO TOCANTINS
Quadra 205 S (ARNO 22) Quadra 207 S (ARNO 23)
Ano Valor (m?) Ano Valor (m?)
1997 R$ 2,20 1997 RS 1,80
1999 R$ 3,90 1999 R$ 4,40
2000 R$ 3,90 2000 R$ 4,40
2001 RS 4,83 2001 RS 5,49
2003 R$ 5,22 2003 RS 5,93
2007 R$ 11,61 2007 R$ 11,61
2010 R$ 55,00 2010 R$ 32,40
2012 R$ 93,00 2012 R$ 78,00
2018 R$ 408,20 2018 R$ 424,48

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (1997, 1999, 2000 2001, 2003, 2007, 2010, 2012, 2018).

E possivel notar uma valoriza¢do imobiliaria exponencial do valor de metro quadrado
das quadras 205 (ARSO 22) e 207 (ARSO 23) Sul, ao longo dos anos contemplados,
evidenciando os efeitos da implantagdo da UFT na regido sul (Tabela 13).

Conhecidos os valores de valorizacao, a Figura 9 apresenta as imagens da quadra 205

(ARSO 22) e o seu desenvolvimento urbano nos anos de 2002, 2004 e 2018:
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Figura 9 — Desenvolvimento urbano na quadra 205 Sul (ARSO 22), nos anos de 2002, 2004 ¢
2018

*, QUADRA 205 SUL - 2002 | e QUADRA 205 SUL - 2004
(1)
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Em seguida, a Figura 10 que mostra as imagens de satélite da quadra 207 (ARSO 23)

com o seu desenvolvimento urbano, nos anos de 2002, 2004 ¢ 2018:

Figura 10 — Desenvolvimento urbano na quadra 207 Sul (ARSO 23) nos anos de 2002, 2004
e 2018

QUADRA 207 SUL - 2004

oA

e Go0g

QUADRA 207 SUL - 2018

_r_—- — StlvAVE AE atkO 3 =—
] - > 2 Al 8

' A

Fonte: Elaboracdo propria com imagens retiradas do Google Earth (2020).
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Na Figura 9, ¢ possivel identificar que, além de casas, existem nesta quadra 205 Sul
(ARSO 22) seis edificios residenciais verticais’ supermercados, restaurantes e bares, lotérica,
distribuidora, lojas e escola. A quadra presenciou significativa urbanizacdo e intervengdes
viarias importantes como a pavimentagao das avenidas LO 5, NS 5 e NS 7. Ja nas imagens da
Figura 10 nota-se que a quadra 207 Sul (ARSO 23) é composta primariamente por casas,
possuindo apenas um prédio residencial de alto padrao (Green Lake Residence), praga, igreja
(Igreja Santa Luzia), escola, drogaria, posto de combustivel e um restaurante. Foi possivel notar
nas imagens das quadras 205 S (ARSO 22) ¢ 207 S (ARSO 23), que ha poucas construcdes até
2004, mas no ano de 2018 atingem mais de 70% da ocupagdo. A quadra foi beneficiada com a
pavimentacdo interna das ruas e pela pavimentagdo das Avenidas NS 7, NS 9 e LO 5 que a
circundam.

As quadras 305 (ARSO 32), 307 (ARSO 33) e 309 (ARSO 34) Sul seguiram um padrao
de desenvolvimento similar ao das quadras 205 e 207 Sul. A valorizagdo imobiliaria variou

entre as quadras, conforme Tabela 14:

Tabela 14 — Valores de valorizagdo imobiliaria das quadras 305 (ARSO 32), 307 (ARSO 33)
¢ 309 (ARSO 34) Sul

ENTORNO DA UNIVERSIDADE FEDERAL DO TOCANTINS

Quadra 305 S (ARSO 32) Quadra 307 S (ARSO 33) Quadra 309 S (ARSO 34)
Ano Valor (m?) Ano Valor (m?) Ano Valor (m?)
1997 R$ 4,00 1997 R$ 4,00 1997 R$ 2,20
1999 R$ 3,30 1999 R$ 3,30 1999 R$ 3,30
2000 R$ 3,30 2000 R$ 3,30 2000 R$ 3,30
2001 R$ 4,06 2001 R$ 4,06 2001 R$ 4,06
2003 R$ 4,38 2003 R$ 4,38 2003 R$ 4,38
2007 R$ 5,17 2007 R$ 5,17 2007 R$ 6,99
2010 R$ 18,90 2010 R$ 43,20 2010 RS 21,40
2012 R$ 82,00 2012 R$ 87,00 2012 R$ 75,00
2018 RS 432,64 2018 RS 393,12 2018 R$ 301,60

Fonte: Elaboragao propria com dados de Palmas (1997, 1999, 2000 2001, 2003, 2007, 2010, 2012, 2018).

Observa-se que a quadra 305 S (ARSO 32) alcangou um valor de metro quadrado de R$
432,64 em 2018. A 307 Sul S (ARSO 33), sua quadra vizinha, nesse mesmo ano tinha o valor
do metro quadrado de R$ 393,12 no mesmo periodo. Ja a quadra 309 S (ARSO 34) atingiu o
valor do metro quadrado de R$ 301,60, tido como o menor das trés quadras.

A Figura 11 mostra o desenvolvimento urbano da quadra 305 S (ARSO 32), nos anos

de 2002, 2004 e 2018:

7 Residencial Ravena, Jardins Europa Residence, Residencial Moriah, Residencial Bela Vista, Residencial Cayman
e Residencial Panamera.
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Figura 11 — Desenvolvimento urbano na quadra 305 S (ARSO 32) nos anos de 2002, 2004 ¢
2018

'QUADRA 305 SUL - 2004

SHIFAVE RiciasEes9
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Fonte: Elaborac;ao proprla com 1magen retlradas do Google Earth (2020).
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A Figura 12 apresenta o desenvolvimento urbano da quadra 307 S (ARSO 33) nos anos
de 2002, 2004 ¢ 2018:

Figura 12 — Desenvolvimento urbano na quadra 307 Sul (ARSO 33) nos anos de 2002, 2004
e 2018

QUADRA 307 SUL 2052

QUADRA 307

Fonte: Elaboracdo propria com imagens retiradas do Google Earth (020).
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A Figura 13 traz o desenvolvimento urbano da quadra 309 S (ARSO 34) nos anos de
2002, 2004 ¢ 2018:

Figura 13 — Desenvolvimento urbano na quadra 309 Sul (ARSO 34) nos anos de 2002, 2004
e 2018
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Fonte: Elaboracdo propria com imagens retiradas do Google Earth (2020).
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Na Figura 11, que trata das imagens de satélite da quadra 305 S (ARSO 32), é possivel
visualizar que se trata de uma quadra residencial, composta por casas ¢ quatro condominios
verticais®. Entretanto, esta quadra também ¢ repleta de unidades de comércio, servigos e
atrativos como igrejas’, escolas, supermercados, padarias, bares, restaurantes e demais
estabelecimentos comerciais. A quadra presenciou significativa urbanizagdo e intervengdes
viarias importantes como a pavimentagao das avenidas LO 9, NS 5 e NS 7.

Na Figura 12, por outro lado, percebe-se que ainda que apesar da quadra 307 Sul S
(ARSO 33) também ser prioritariamente residencial, ela ndo possui nenhum prédio residencial,
ainda que conte com uma diversa gama de comércio e servicos como supermercado, igreja
(Igreja Evangélica Assembleia de Deus), bares, restaurantes, e lojas. A quadra teve significativo
adensamento urbano e foi alvo de intervengdes vidrias importantes para sua valorizagdo, como
a pavimentacao das avenidas LO 5, LO 9, NS 9 e NS 7.

Na Figura 13 que apresenta a quadra 309 S (ARSO 34), ¢ possivel perceber que ela ndo
possuia muitas edificagdes nos anos de 2002 e 2004, mas uma ocupacdo bem esparsa. O
comércio no local desta quadra € mais limitado, com poucas lojas e uma igreja (Igreja Sao Paulo
Apdstolo) no ano de 2018, quando a ocupagdo da quadra aumentou. E visivel o adensamento
urbano e a ocupacao dos lotes desta quadra, a qual foi beneficiada pela abertura e pavimentacao
da Avenida LO 9 e pela pavimentacao das avenidas LO 5, NS 9 e NS 15.

Pelas imagens apresentadas das quadras 305 (ARSO 32), 307 (ARSO 33) e 309 (ARSO)
34 Sul, nas Figura 11, 12 e 13, respectivamente, notou-se que nestas quadras havia poucas
construgdes em 2002 e 2004, tendo aumentando a sua ocupagao em mais da metade dos terrenos

em 2018.

5.2 Analise da expansao de unidades imobiliarias e os tipos de empreendimentos criados

apos a implantacio da UFT

A analise da expansdo de unidades e tipos de empreendimentos que surgiram apos a
implantacdo da UFT se deu a partir da percep¢ao agentes imobiliarios/imobiliarias ativos da
cidade de Palmas e cadastrados no CRECI/TO. Foram enviados, por e-mail ou telefone, 145
questionarios, sendo que 87 foram respondidos. A Tabela 15 traz o quantitativo de respostas

sobre o estado de atividade imobilidria do respondente durante a realizagdo da pesquisa.

8 Edificio Solarium Residence, Residencial Serra do Carmo, Residencial Isadora e Residencial Portal do Orion.
9 Igreja Presbiteriana Graga e Paroquia Coragio de Maria.
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Tabela 15 — Quantitativo de agentes imobiliarios/imobiliaria em atividade ou ndo no mercado
imobiliario

Agentes imobiliarios/imobiliaria em atividade
ou nio no mercado imobilidrio

RESPOSTA QUANTITATIVO
Sim 85
Nao 2
TOTAL 87

Fonte: Elaboragao propria com dados da pesquisa.

Nota-se que apenas 2 dos 87 agentes imobiliario/agentes imobilidrios ndo estavam em
atividade no mercado imobiliario quando ocorreu a coleta dos dados da pesquisa. Na Tabela 16
¢ apresentado o quantitativo de respostas em relagdo ao ano que o agente imobiliario/imobilidria

iniciou a sua atuagao neste mercado:

Tabela 16 — Quantitativo de respostas em relagdo ao ano que o agente imobilidrio/imobiliaria
iniciou sua atuagao no mercado imobiliario

Ano em que o agente imobiliario/imobiliaria respondente
iniciou sua atuacio no mercado imobiliario
RESPOSTAS QUANTITATIVO
Ano 2000 ou antes 8
Ano 2002 1
Ano 2003
Ano 2004
Ano 2005
Ano 2006
Ano 2007
Ano 2008
Ano 2009
Ano 2010
Ano 2011
Ano 2012
Ano 2013
Ano 2014
Ano 2015
Ano 2016
Ano 2019
TOTAL

Fonte: Elaboragao propria com dados da pesquisa.

—_
o N

LWL ndbh WO~ O WV

=]
|

Na Tabela 16 ¢ possivel perceber que em 2004 havia uma maior quantidade de agentes
ativos em comparagdo aos demais anos, justamente um dos periodos em que as imagens de
satélite estavam disponiveis. Apds esse periodo, também uma concentragcao no ano de 2006,
ainda que bem menor que o periodo anterior.

A Tabela 17 traz o quantitativo de respostas dos agentes imobilidrios/imobiliarias sobre
a sua percepgao acerca da contribui¢do do campus para o adensamento e expansao urbana das

quadras 205 ¢ 207 Norte e 305 a 307 Sul, as quais s3o mais proximas a Universidade:
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Tabela 17 — Quantitativo da percepcao dos agentes imobiliarios/imobiliaria em relacdo a
contribuicdo da UFT para adensamento e expansao urbana

Percepcio dos agentes imobiliarios/imobilidria em relacio a contribuicio da UFT para adensamento e

expansio urbana

RESPOSTA QUANTITATIVO %
Sim 74 67,67%
Nao 13 33,33%

TOTAL 87 100%

Fonte: Elaboragao propria com dados da pesquisa.

Nota-se que a maioria dos agentes imobiliarios/imobiliarias (67,7%) percebem que o
campus da UFT trouxe contribuigdes para o crescimento e desenvolvimento do seu entorno, em
especial as quadras préximas. Isso quer dizer que dois ter¢os acreditam dos profissionais que
atuam cotidianamente nesse mercado, percebem que implantagdo da UFT favoreceu o
adensamento populacional e a expansdo urbana nas quadras analisadas.

Na Tabela 18 ¢é possivel observar o quantitativo de respostas dos agentes
imobilidrios/imobiliarias sobre a percepc¢ao deles em relagdo a valorizagao imobiliaria na regido

no entorno da UFT, campus Palmas:

Tabela 18 — Quantitativo da percepcao dos agentes imobiliarios/imobiliaria em relacdo a
valorizacdo imobiliaria no entorno da UFT

Percepcao dos agentes imobilidrios/imobiliaria em relacio a valorizacio imobiliaria no entorno da UFT

RESPOSTA QUANTITATIVO %
Sim 75 76,20%
Nao 12 23,80%

TOTAL 87 100%

Fonte: Elaboragao propria com dados da pesquisa.

Apenas 12 (23%) dos agentes respondentes ndo percebem a valorizagdo imobiliaria na
regido no entorno do campus da UFT. Mais de trés quartos dos respondentes (76,2%) percebem
que também houve uma valorizagdo imobiliaria perceptivel em relacdo ao entorno da UFT,
sugerindo uma relagdo direta positiva entre o adensamento populacional ¢ a valorizagdo
imobilidrias nessas quadras.

No tocante ao perfil dos empreendimentos na regido, os quais surgiram entre 2013 e
2018, a percepcao dos agentes imobilidrios/imobilidrias € representada, quantitativamente, na
Tabela 19:
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Tabela 19 — Quantitativo da percepcao dos agentes imobiliarios/imobilidria em relagdo ao

perfil dos empreendimentos no entorno da UFT

Percepcao dos agentes imobiliarios/imobiliaria em relacio ao perfil dos empreendimentos no entorno da

UFT
RESPOSTA QUANTITATIVO %
Baixo padrao 4 4,8%
Meédio padrao 33 38,1%
Alto padrao 50 57,1%
TOTAL 87 100%

Fonte: Elaboragao propria com dados da pesquisa.

Nota-se que na percepgao dos agentes imobilidrios/imobiliaria que os empreendimentos
no entorno da UFT sdo considerados de médio e alto padrdo, ou seja, sio empreendimentos que
tem caracteristicas diferenciadas em relagdo aos demais, com acabamento de melhor qualidade,
mais recursos tecnoldgicos e/ou sustentaveis, estrutura mais complexa de lazer, dentre outros.
Este fator pode ser considerado como uma importante variavel para a valorizacdo imobiliaria
da regido, principalmente se pensada em conjunto com o surgimento de equipamentos publicos
como a Universidade, como os respondentes demonstraram perceber uma relagao positiva.

A Tabela 20 traz a percep¢do dos agentes imobiliarios/imobilidrias em relacdo aos
investimentos em infraestrutura (urbanizagdo, avenidas, servigos publicos etc.) da regido em

funcdo da implantagdo da UFT, campus Palmas:

Tabela 20 — Quantitativo da percepcao dos agentes imobiliarios/imobilidria em rela¢do aos
investimentos em infraestrutura da regido em fun¢ao da implantacdo da UFT

Percepcio dos agentes imobilidrios/imobilidria em relacio aos investimentos em infraestrutura da regiao
em func¢io da implantacio da UFT

RESPOSTA QUANTITATIVO %
Sim 74 71,40%
Nao 13 28,60%

TOTAL 87 100%

Fonte: Elaboragao propria com dados da pesquisa.

A maioria dos agentes imobilidrios/imobilidrias percebem os investimentos em
infraestrutura da regido em razdo da implantacdo da UFT, campus Palmas, confirmando
aspectos da Teoria do Perroux. Confirmando que a institui¢ao de ensino tem agido como vetor
de atra¢ao de investimentos, 71% dos respondentes afirmaram que a implantagdo do campus
universitario estimulou a expansdo de infraestruturas urbanas para atender a crescente
populacdo das areas adjacentes a UFT. Tal percepgao ¢ corroborada pelas imagens de satélite
que demonstram a abertura de avenidas e a pavimentagao asfaltica das avenidas que margeiam

as quadras estudadas.
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Tabela 21 — Quantitativo da participagdo dos agentes imobiliarios/imobiliaria em negociagdes

de imoveis na regido no entorno da UFT

Participacio dos agentes imobiliarios/imobiliaria em negocia¢des de iméveis na regiio no entorno da

UFT
RESPOSTA QUANTITATIVO %
Sim 78 89,7%
Nao 9 10,3%
TOTAL 87 100%

Fonte: Elaboragao propria com dados da pesquisa.

A Tabela 21 apresenta informagdes sobre o quantitativo de agentes
imobilidrios/imobilidrias que ja participaram de negociagdes de imoveis na regido no entorno
da UFT, os quais representam 89,7% dos respondentes, contra 10,3% que nunca participaram
de negociacgdes nessas regioes. Esse dado refor¢a que a percepcdo desses agentes acerca da
valorizagdo imobilidria e adensamento urbano dessas quadras, assim como a influéncia da
criacdao do campus em Palmas, deriva de uma experiéncia pratica, da vivéncia nas negociagoes,
a qual inclui a compreensao das demandas daqueles que buscam imodveis na regido.

Ja a Tabela 22 traz informagdes acerca da percepgao acerca da proximidade dessas areas

ao campus Palmas ser um fator de interesse e valoriza¢do para os interessados nestes imoveis:

Tabela 22 — Quantitativo da Percepgao dos agentes imobilidrios/imobiliaria em relagdo a
proximidade da UFT ser um fator de interesse e valorizacdo para os interessados nos imoveis

Percepcao dos agentes imobiliarios/imobilidria em relacio a proximidade da UFT ser um fator
de interesse e valorizagao para os interessados nos imoveis

RESPOSTA QUANTITATIVO %
Sim 69 79,31%
Nio 13 14,95%
Nao opinaram 5 5,74%
TOTAL 87 100%

Fonte: Elaboragao propria com dados da pesquisa.

Por meio das informagdes da Tabela 22, vé-se que a maioria dos respondentes (79,31%)
percebem que a proximidade a UFT ¢ um fator de interesse e valorizagdo destes imdveis para
os interessados, colocando a instituicdo como um fator relevante de valorizacdo imobiliaria.
Cabe reforgar, entretanto, que estes imoveis se tratam, em sua maioria, de empreendimentos de
pequeno ¢ médio porte que tem um padrdo elevado em relagdo a satisfagdo de demandas de
mercado. Todavia, uma vez que a proximidade a universidade ¢ fator relevante demonstrado
pelos potenciais consumidores, é possivel inferir a existéncia de uma conexao direta com a

comunidade académica.
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5.3 Analise da implantacdo da UFT como polo de crescimento do mercado imobiliario

da cidade de Palmas

Para analisar esse fenomeno, o da caracterizagdo ou nao da UFT como polo de
crescimento do mercado imobiliario da cidade de Palmas, ¢ mobilizada as contribui¢des da
Teoria dos Polos de Crescimento desenvolvida por Francois Perroux. Retomando essa
discussdo, essa compreensao tedrica se baseia na afirmagdo de que “o crescimento ndo surge
em toda a parte a0 mesmo tempo; manifesta-se com intensidades varidveis, em pontos ou polos
de crescimento, propaga -se segundo vias diferentes e com efeitos finais varidveis, no conjunto
da economia” (PERROUX, 1967, p. 164). Assim, a for¢a de atragdo de um polo pode ser
evidenciada por meio da observagdo do aumento da densidade populacional, de alteracdo no
nivel de renda e no fomento de atividades econdOmicas, sobretudo do setor terciario da
economia, englobando todo o setor de comércio e servigos em todas as suas formas: servigos
publicos, financeiros, religiosos, educagio, saude etc. (OLIVEIRA, 2015).

Dessa forma, esta investigacao buscou evidéncias para compreender como a instalacao
do campus de Palmas da Universidade Federal do Tocantins possa ter a colocado como um polo
de crescimento ¢ de desenvolvimento local aos moldes desta perspectiva tedrica. Para tanto,
foram utilizadas imagens de satélite da regido do polo UFT e seu entorno, dados acerca da
evolucdo dos valores venais dos imoveis da regido pesquisada, bem como dados acerca da
percepcao dos agentes imobiliarios/imobilidrias acerca desse fenomeno.

As imagens evidenciam um processo de adensamento nas proximidades do campus da
UFT na maior parte das quadras analisadas, sobretudo na por¢ao sudoeste. Ja os dados relativos
ao valor venal dos imoveis, percebeu-se que apos a implantacdo do campus houve uma forte
valorizagdo imobiliaria do seu entorno, evidenciando um aumento da demanda por imdveis
préximos, assim como a oferta de iméveis de padrdes superiores. Esse processo também ¢
percebido pelos agentes imobiliarios, que confirmaram que a implanta¢do do campus pode ser
encarada como elemento fundamental para a valorizagdo da regido. Tais reforgam que o
aumento da densidade populacional desse espago esta intimamente relacionado a forca de
atracdo da UFT, caracterizando-a como um polo de crescimento.

De acordo com a percepcao das imobiliarias a respeito de as edificagdes do entorno do
campus serem de médio e alto padrao, € possivel inferir que a densidade de renda local também
aumentou apos a criagdo da universidade. A densidade de renda nesta regido, inclusive, ¢ uma

das caracteristicas da forga de atracdo polarizadora, conforme explicado por Oliveira (2015).
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Com a expansdo imobilidria nas adjacéncias da UFT e consequente aglomeracao,
surgiram novas atividades econdmicas, sobretudo no setor tercidrio da economia. Dentre estas
atividades atraidas, se encontram: hotéis, faculdades, o SESC, escolas, shopping center,
lotéricas, restaurantes, comércios e prestadores de servigos diversos. O aumento de atividades
econdmicas, sobretudo do setor terciario, refor¢ca o poder de atragdo exercido pelo campus da
UFT, a qual tem atraidos consumidores e empreendedores para as regides proximas.

Esse poder de atragdo também pode ser evidenciado pela criagdo de uma nova linha de
onibus, a linha 009 UFT/JK, a qual passou a existir com a demanda de circulagdao de pessoas
na regido em funcdo da implantacdo da UFT, sobretudo de estudantes. De acordo com
informagdes do Sindicato das Empresas de Transporte Urbano de Palmas (2016), esta linha de
transporte coletivo € a iinica existente para o deslocamento de pessoas para a regido pesquisada.,
o que reforca o argumento de que a existéncia de equipamento urbano e infraestrutura e
transportes favorece a polarizagdo, sem desconsiderar que ela também € o proprio reflexo desse
processo. Assim, quanto mais desenvolvido esse fluxo de transito demandado pelo publico
relacionado ao empreendimento, maior o seu poder de polarizacdo (MELLO, 2019).

Ainda, outra caracteristica de destaque que reflete esse potencial da UFT pode ser
encarada pela capacidade de atrair outros grandes empreendimentos, o que sugere estar
relacionado a propria criagdo do Capim Dourado Shopping, em 2010, na mesma regido (107
N), inclusive, aproveitando a mesma (e Unica) rota de transporte publico. Um dos maiores
complexos comerciais do municipio, ele abriga 256 empresas de servigos € comércio em seu
conglomerado, recebendo uma média de 400 mil acessos por més (BEZERRA, 2017).

Ou seja, todos esses visitantes e empregados destas 256 empresas 14 instaladas possuem
apenas uma linha de transporte publico coletivo, a linha 009 UFT/JK, instalada para servir o
campus da UFT. Desta forma, fica evidente que a existéncia de transporte publico servindo a
quadra 107 N, inicialmente criada para servir a comunidade académica, também contribuiu para
a instalacdo destas empresas, gerando crescimento ¢ desenvolvimento econdémico. Isto
comprova que o polo irradia os efeitos do crescimento por meio dos sistemas de transporte, seja
do reordenamento do transporte publico, seja pela melhoria da mobilidade urbana com abertura
e pavimentac¢do de novas vias de transito mais eficientes. Cabe destacar também, que segundo
destes acessos mensais ao shopping, cerca de 290.875 sdo atraidos pela UFT (BEZERRA,
2017).

Assim, a implantagdo do referido campus permitiu a geragdo de equipamento urbano e
infraestrutura na area de transportes, favorecendo a polarizagdo para a regido, conforme

apontado pela Teoria dos Polos de Crescimento de Perroux (MELLO, 2019). Tais constatagdes
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sdo reforgadas por meio das imagens de satélite, as quais evidenciam que esse processo se
iniciou e intensificou ap6s a implantagao ap6s 2003.

Em sintese, tanto a manuten¢ao de linha de transporte coletivo e o reordenamento viario
nas proximidades do campus da UFT reforcam a for¢a polarizadora causada pelo
empreendimento publico educacional. De mesmo modo, que a pesquisa junto aos
empreendedores imobilidrios trouxe a tona a percep¢ao de que a UFT motivou investimentos
em infraestrutura no seu entorno, sendo percebido tanto nas imagens de satélite, com a expansao
imobilidria e os tipos de empreendimentos que surgiram apoés a instalagdo do campus, como
nos valores venais de valorizagdo imobilidria na regido, demonstrando a validade em

caracterizé-la como um polo de crescimento e desenvolvimento regional.

5.4 Discussao dos resultados

As transformagodes constatadas no espaco urbano de Palmas apds a implantagdo do
campus da UFT promoveram urbanizagdo das quadras da regido do seu entorno, o que esta
diretamente relacionado ao crescimento da populagdo na regido do campus. Essa tendéncia de
aumento da densidade populacional no entorno de um polo ja era previsto pela Teoria dos Polos
de Crescimento.

Neste diapasdo, a maioria dos agentes que interagem no meio imobiliario (76%), a partir
de constatacdo derivada de sua vivéncia, também perceberam uma influéncia positiva da UFT
na expansao ¢ valorizagdo imobilidria na regido observada. Além disto, 66% desse universo
concordam que a sua criagdo também contribuiu para o adensamento urbano. Essas percepgoes
se confirmam na analise das imagens de satélite, as quais demostraram a evolucdo da
urbanizacdo e concentragdo significativa de unidades residenciais € comerciais, assim como
equipamentos e infraestrutura publica, todas implementadas ap6s a criagcdo do campus.

Na analise cronoldgica dessas imagens, nos anos de recorte da pesquisa (2002, 2004 e
2018), foi possivel verificar que das 13 (treze) quadras analisadas, apenas 3 (trés) nao tiveram
adensamento populacional no periodo estudado. As imagens demonstram quadras praticamente
desocupadas em 2002 que, posteriormente, foram visivelmente objetos de ocupacdo e
edificacdes residenciais ¢ comerciais nos anos de 2004 ¢ 2018.

De mesmo modo, as percepcdes dos agentes também podem ser confirmadas por meio
da andlise dos documentos oficiais da Prefeitura Municipal de Palmas sobre os valores venais
de imdveis no Municipio. Com o adensamento populacional nas quadras estudadas, ocorre uma

maior valorizagdo em fungdo da maior escassez. Logo, o adensamento pode ser sentido no
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aumento da média de precos de imoveis na regido, com valorizagdes de mais de 100% em
relacdo aos anos anteriores a implantacao da universidade

Neste sentido, para 62% das respondentes, a proximidade do referido campus é um
diferencial de valor percebido pelos interessados em imdveis naquela regido, de modo que o
fator de valorizagdo estd diretamente ligado a proximidade dos iméveis da Universidade. Tal
afirmacdo pode ser observada, inclusive, nos antincios de imdveis na regido que ressaltam a
proximidade da UFT em sua midia de divulgagdo, como ¢é o caso da propaganda dos iméveis
do Condominio Alphaville, recém construido em quadras adjacentes ao campus
(ALPHAVILLE URBANISMO, 2019).

No periodo pesquisado, os imdveis na regido no entorno da UFT, campus Palmas,
tiveram valorizacao significativa, numa escala crescente de valores. De acordo com a Teoria de
Perroux (OLIVEIRA, 2015; MARCHIORO, GUBERT, GUBERT, 2014), o crescimento de um
polo acontece de forma heterogénea: um campo de forgas, assim como o processo de
desenvolvimento, ndo surge em toda parte ao mesmo tempo, mas sim em pontos especificos,
espalhando-se por toda a regido em seu entorno, funcionando como um campo de forgas.

Logo, comparando a relagdo de precos entre a regido pesquisada e a regido paradigma
(Teoria de Perroux) com urbanizagdo e equipamentos urbanos ja consolidados (como a regiao
leste da Avenida Teotonio Segurado) percebe-se que em 1997, a diferenca de valores entre as
regides era de 48%, aumentando para 65% em 2003, e evoluindo para 83% em 2012. A
percepcao ¢ de o campo de forcas gerado pela implantacdo da UFT permitiu a polarizagdo de
valor futuro para o equipamento urbano, ou seja, fomentou forte valorizagao da regido, mesmo
sem possuir os mesmos atrativos em termos de urbanizagdo e infraestrutura da regido
paradigma.

Segundo Oliveira (2015), uma das caracteristicas de um polo de crescimento ¢ o
aumento da densidade de renda em seu entorno. Tal caracteristica foi confirmada em relagdo a
UFT, ao observar que as quadras pesquisadas passaram a abrigar varios condominios verticais
de médio e alto padrio apds a criagdo da universidade. Costa Filho (2015) observa, nesse
sentido, a construcao de novos loteamentos de alto padrdo na cidade de Palmas, aumentando a
especulacdo imobilidria e impactando no aumento da densidade de renda do entorno do campus
Palmas.

Mesmo com o lento desenvolvimento urbano de Palmas até 2004, ¢ possivel perceber
uma mudancga neste cenario nos anos seguintes: apenas 3 (trés) das 13 (treze) quadras analisadas
ainda ndo apresentavam um crescimento de moradias em 2018. Em contrapartida, outras 3 (trés)

quadras foram significativamente urbanizadas e ocupadas por condominios de alto padrao como
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o Alphaville Palmas 1 e Alphaville Palmas II nas quadras 109 Sul e 209 Sul, e o Condominio
Privillege na quadra 205 Norte, respectivamente.

A pesquisa com os agentes imobilidrios/imobilidrias da cidade de Palmas obteve
respostas que também atestam o aumento da densidade de renda no entorno do campus Palmas
da UFT. Para 57% dos respondentes, essa regido ¢ predominantemente ocupada por edificagdes
de médio padrao e para 38% deles, a adjacéncia do referido campus é predominantemente
ocupada por edificagdes de alto padrao. Apenas 5% dos respondentes acreditam que edificagdes
de baixo padrao sdo maioria naquela regido. Logo, pode-se inferir que para 95% dos agentes
imobilidrios/imobiliarias, a regido pesquisada estd sendo ocupada predominantemente pela
populacdo de classe média e alta, comprovando um aumento de densidade de renda no
perimetro pesquisado e confirmando a assertiva de que um dos efeitos da polarizagdo ¢ o
aumento da densidade de renda.

Consequentemente, o poder aquisitivo desses habitantes influencia o aquecimento da
economia local, favorecendo a instalagdo do comércio varejista, bares e restaurantes, e
atividades relacionadas a prestagdo de servigos para suprir as necessidades da populacao local
(RODRIGUES, 2017). Estes dois efeitos da polarizagdo (aumento de densidade populacional e
aumento da densidade de renda) conduzem a um outro efeito da polarizagdo: o aumento de
atividades econdmicas na regido no entorno de um equipamento urbano, sobretudo do setor
terciario da economia (OLIVEIRA, 2015). Por sua vez, toda a populacao que ¢ atraida fomenta
oportunidades de negdcios, principalmente no setor terciario da economia. Este terceiro efeito
pode ser constatado nas imagens de satélite, se observa um aumento de atividades econdmicas
na regido no entorno do campus Palmas, impactando diretamente na dindmica econdmica local.

Nesse sentido, cabe mencionar que em 2010, apenas 21% da mao de obra no estado do
Tocantins possuia nivel superior (TOCANTINS, 2017b). Ja no campus de Palmas da UFT, o
indice de trabalhadores com nivel superior salta para 64%, ou seja, o triplo da média geral do
estado. Se ndo bastasse esta disparidade em relagao aos trabalhadores com nivel superior, 33%
dos trabalhadores no referido campus possuem o titulo de Doutor e quase 20% possuem titulo
de Mestre (UFT, 2020). Esta concentracdo mostra a for¢a da UFT em atrair para seu entorno a
populagdao com maior nivel educacional, refor¢cando o seu carater polarizador como um campo
de forgas. Considerando que a maioria dos ingressantes na UFT (quase 58%) residem no proprio
estado, o campus de Palmas da UFT “repele” para outros lugares da cidade, os egressos de nivel
superior para influenciar o crescimento regional.

O setor terciario da economia ¢ aquele que mais absorve os profissionais com mais anos

de estudo ¢ o que traz maior retorno aos trabalhadores com niveis de estudo adicionais.
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(VIEIRA; COSTA, 2014). Logo, quanto maior a quantidade de profissionais de nivel superior,
maior ¢ a atratividade do setor terciario. Desta forma, fica evidenciado que o aumento das
atividades econdmicas na regido estudada sao as do setor terciario da economia, sendo mais um
indicador da presenca do campo de forgas, em que as forgas de atragdo e repulsdo competem
atraindo o crescimento econdmico para seu entorno ¢ neste caso, do entorno da UFT.

Além da infraestrutura basica, a Teoria dos Polos de Crescimento defende que o polo
provoca, destacadamente, investimentos em infraestrutura na area de transportes, favorecendo
a polarizacdo (MELLO, 2019). A reordenagdo do sistema de transporte altera as atividades
econdmicas. Desta maneira, o crescimento € o desenvolvimento local acontece intrinsecamente
relacionado aos sistemas de transportes (MELLO, 2019). E evidente que os empreendedores
preferem situar seus negdcios em vias pavimentadas, tanto quanto os moradores preferem
habitar em vias pavimentadas. Por esse raciocinio, a infraestrutura de transporte, incluindo o
transporte publico, é o meio pelo qual as forcas polarizadoras difundem seus efeitos (SIMOES;
AMARAL, 2011).

Nesse sentido, antes da instalacdo do campus universitario em estudo, aquela regido ndo
era servida por nenhuma linha de transporte coletivo. Ao estimular a melhoria do fluxo de
transporte nas avenidas que lhe dao acesso, a universidade passou a atrair cada vez mais pessoas
para seu entorno. Para ilustrar, em 2003, o campus de Palmas possuia 3.519 alunos (MAIA,
2009), aumentando para 11.671 alunos apenas na graduacdo e 964 servidores em 2020
(CASTRO, 2020). Logo, totalizam-se 11.635 pessoas que devem se deslocar diariamente para
0 campus € que precisam acionar os diversos meios de transporte disponiveis, demandando
alternativas cada vez mais viaveis ¢ eficientes. Assim, com a instalagdo da UFT, se intensificou
o deslocamento de muitas pessoas ndo apenas de Palmas, mas de cidades circunvizinhas,
levando o Poder Publico a articular a criagdo da linha de transporte coletivo 009 para atender
esse fluxo.

Da mesma maneira, ¢ importante destacar que a andlise das viagens relacionadas ao
empreendimento permite verificar o seu poder de atragdo (MELLO, 2019). Pensando no
quantitativo de 11.635 pessoas que devem se deslocar até o campus diariamente, tem-se uma
estimativa de 290.875 acessos mensais. Com esta quantidade de acessos, ¢ possivel concluir
que o campus da UFT possui uma grande forca polarizadora em Palmas, o que justifica a
manuten¢do de linha de transporte coletivo para servir os moradores ¢ empreendimentos da
regido estudada e, inclusive, a sua ampliagdo. A pesquisa também observou que esta forga

polarizadora ¢é verificada pelo fato de que, durante o periodo de férias universitarias da UFT, a
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grande reclamacao dos trabalhadores das empresas e de moradores da regido ¢ a grande redugao
dos horarios de 6nibus.

Nesta investigacdo também intencionou-se compreender a evolucao da infraestrutura
urbana para a regido no periodo estudado, que € outra caracteristica de um empreendimento
com capacidade polarizadora. As imagens demonstram que varias quadras foram urbanizadas
neste periodo (2002, 2004, 2018). Apenas 2 (duas) ndo foram ocupadas no periodo e apenas 2
(duas) tiveram baixa ocupagdo, nem ao menos sendo asfaltadas; enquanto 9 (nove) quadras
foram urbanizadas com instalagdo de energia, saneamento e pavimentagao asfaltica. No periodo
pesquisado, foram abertas e pavimentadas varias vias arteriais no entorno da UFT, beneficiando

o fluxo de pessoas na regido, a saber:

a) Avenida NS 3;
b) Avenida NS 5;
c) Avenida NS 7;
d) Avenida NS 9;
e) Avenida NS 15;
f) Avenida LO 2 A;
g) Avenida LO 5;
h) Avenida LO 9;

i) Avenida SE 11;

As imagens permitem observar que tais alteragdes vidrias para tornar os deslocamentos
mais eficientes, inclusive com a abertura de grandes avenidas, considerando que o poder
publico tende a melhorar a mobilidade urbana, conforme se aumenta o fluxo de pessoas
(RODRIGUES, 2017). Os dados sugerem ser justamente este o ocorrido no entorno do campus
Palmas da UFT, com a abertura e pavimentagao asfaltica destas vias arteriais, juntamente com
os demais investimentos em infraestrutura, criando um circulo virtuoso com maior
adensamento de moradias e a criagdo de novos negocios naquelas vias. Essas constatagdes
também foram percebidas por 71% dos agentes imobiliarios/imobiliarias que participaram da
pesquisa e afirmaram que o campus de Palmas da UFT atraiu investimentos em infraestrutura
para as regides circunvizinhas.

Da mesma forma, o setor imobilidrio busca localizar seus empreendimentos proximos a
equipamentos urbanos, incluindo universidades, com a finalidade de valorizar os

empreendimentos e, consequentemente, auferir maiores lucros aos investidores. Além disso, a
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implantacao de universidades influencia no desenvolvimento de outros equipamentos urbanos,
como na infraestrutura do entorno: a realizagdo de saneamento e pavimentagdo, criagdo de
sistema viario para deslocamento de pessoas, instalagdo de centros de compras e servigos e
areas verdes, dentre outros. Tudo para aumentar a valorizagao do solo e dos empreendimentos
imobilidrios, e promover uma expansao residencial e comercial das quadras adjacentes a uma
universidade, como percebido neste estudo.

Ainda, ao verificar se o campus da UFT em Palmas se comportava como polo de
crescimento, baseado na Teoria de Perroux. Verificou-se que os polos t€ém como caracteristicas
provocar aumento de densidade populacional, aumento do nivel de renda, aumento de
atividades econdmicas, sobretudo no setor terciario, e ser fomentador de viagens para a regido,
causando um reordenamento do transporte coletivo e intervengdes viarias relevantes. Conforme
discutido alhures, foram encontradas evidéncias das referidas caracteristicas de
empreendimentos polarizadores na pesquisa realizada.

Portanto, ¢ possivel afirmar que, assim como em muitas outras cidades que receberam
universidades, a instalagdo do campus da Universidade Federal do Tocantins na Quadra 109
Norte contribuiu diretamente para o desenvolvimento de seu entorno, portando-se como um

Polo de Crescimento como descrito na Teoria de Polos de Perroux.
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CONSIDERACOES FINAIS

A implantagdo do campus universitario da UFT se deu em uma area pouco urbanizada
e distante do centro da cidade de Palmas, estando atualmente circundada de quadras altamente
valorizadas, se comparado a outras partes da cidade. A evolucdo deste espaco demonstrada
nesta pesquisa traz elementos que corroboram com a defesa das institui¢des de ensino superior,
sobretudo publicas, como polos de crescimento e desenvolvimento capazes de promover a
urbanizacdo de areas previamente desvalorizadas e/ou inutilizadas, como foi o caso da regido
pesquisada no presente estudo.

Como relevantes modificadores do espago urbano, as universidades influenciam
sobremaneira na transformacdo de regides inteiras, como ocorrido na regido do entorno do
campus de Palmas da UFT, em que a sua criagdo impactou diretamente na expansao e
valorizagdo do mercado imobiliario local, principalmente pela promoc¢do do aumento da
demanda relativas a equipamentos ¢ infraestrutura de transporte, impulsionando o poder
publico a realizar investimento em mobilidade urbana, valorizando a regido do entorno trazendo
beneficios para a populagao.

Esta pesquisa teve objetivou averiguar em que medida a implantagdo da UFT, campus
de Palmas, afetou o mercado imobilidrio das quadras adjacentes, em termos de valorizagao e
expansdo de unidades a luz da teoria dos polos. De forma a possibilitar essa discussao,
primeiramente foi realizado o mapeamento da evolugdo e valorizagdo das quadras adjacentes
com informagdes obtidas com a Prefeitura Municipal de Palmas, concluindo que apds a
implantacdo do campus de Palmas da UFT, os valores dos imoveis nas quadras adjacentes se
valorizaram até praticamente equivalerem ao de quadras desenvolvidas da capital.

Posteriormente, ao analisar a expansdao de unidades e tipos de empreendimentos
imobilidrios apds a implantagdo da UFT por meio da observagdo da transformagdo espacial ,
com fotos tiradas por satélite e através de diligéncias in loco, observou-se que apos a
implantacdo deste campus no municipio, o mercado imobilidrio das quadras proximas se
aqueceu. Foi possivel perceber inimeras intervengdes viarias, a urbanizagdo de quadras, o
asfaltamento de ruas e investimentos em infraestrutura que tornaram essa regido atrativa para o
mercado imobilidrio e para que nelas se instalassem empreendimentos diversos.

Além da verificagdo do valor venal, foi aplicado um questionario com empreendedores
imobilidrios palmenses para corroborar a percep¢do obtida através da documentacdo e das
imagens via satélite. Com um universo de agentes que, em sua maioria, ja realizaram

negociacdes de imodveis nas adjacéncias do campus da UFT (cerca de 90%), foi possivel
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caracterizar os agentes que participaram da pesquisa como conhecedores da regido e do
mercado imobilidrio local. Para estes, em relagcdo ao tipo de empreendimento no entorno do
campus de Palmas da UFT, destaca-se a preponderancia de empreendimentos de alto padrao
(58%) e médio padrao (38%). A percepgao de que o entorno da UFT ndo ¢ caracterizado pela
presenga de imoveis de baixo padrdo ¢ plenamente justificavel pela forte valorizagdo dos
imdveis na regido estudada.

Posteriormente, ao analisar em que medida a UFT se constituiu como um polo de
crescimento do mercado imobiliario, usando como base a Teoria dos Polos de Crescimento,
estabeleceu-se uma concordancia com a assertiva de que o crescimento ndo se da de forma
homogénea, se propagando e¢ impactando a economia de forma diferente (PERROUX, 1967).
Da mesma forma, foi possivel constatar que, houve um acentuado adensamento populacional
nas quadras adjacentes & UFT entre os anos 2003 e 2018. Essa demanda imobiliaria se reflete
na elevagdo do nivel de precos das quadras proximas ao campus da UFT e é confirmada pela
percepcao de 71% dos empreendedores imobilidrios de que a instalagdo da UFT induziu
investimentos em infraestrutura na regido. A presenca de infraestrutura promove condi¢des de
habitabilidade para a moradia de familias e, consequentemente, aumenta o nivel de pregos e a
densidade populacional, fomentando atividades economicas, sobretudo do setor terciario da
economia e impactando em mudancas na densidade de renda das regides.

Acerca deste ultimo, a sua elevagdo ¢ percebida ndo apenas pela mera ocupagdo urbana
dos espacgos antes vazios, mas também pelo perfil social € economico da populagdo que habita
e empreende nestas quadras. Esse perfil também ¢é reforcado pelo surgimento de varios
condominios fechados horizontais e verticais destinados as classes média e alta, conforme se
percebe pela gama de servigos oferecidos e pelos precos de imodveis. Pela observagdo das
imagens e visitas in loco, percebeu-se a também a predominancia de residéncias de bom e alto
padrdo construtivo, o que evidencia a renda superior das familias que nelas habitam. Essa
afirmacao ¢ corroborada, inclusive, pelos empreendedores imobiliarios, os quais 95% acreditam
na predominancia de empreendimentos de médio e alto padrao nas regides do entorno da UFT.
Desta forma, ndo restam dividas que as suas regioes adjacentes tiveram uma elevacao de nivel
de renda no periodo estudado.

Em relag@o a uma outra caracteristica relacionada a polarizagao, o fomento de atividades
econdmicas, sobretudo no setor tercidrio da economia, ficou demonstrado o surgimento de
varios empreendimentos nas quadras proximas ao campus, principalmente do setor de comércio

e de servigos em todos os niveis, os quais compdem o setor terciario da economia.
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Gragas a infraestrutura que surgiu com a instalagdo do campus universitario, surgiram
varias externalidades que fomentaram novos empreendimentos naquela regido. Se existe
aumento de densidade demografica de uma populagdo com maior renda para consumir, a
consequéncia inequivoca € que surgirdo novos negdcios para suprir essa necessidade. Este fato
¢ claramente percebido pelas imagens que evidenciam o surgimento de variados
empreendimentos naquela regido: servicos de lazer, igrejas, escolas, lojas comerciais, emissora
de televisdo, bares, restaurantes e outros. Logo, o setor econdmico que predomina na regiao
estudada € justamente o setor terciario.

Nesse sentido, apds a sua implantacdo, a UFT tem atuado como parte de um campo de
forcas, atraindo e repelindo externalidades, o que contribuiu para a mudanga social e
demografica de seu entorno. Constatou-se, ainda, um aumento de densidade populacional,
densidade de renda e aumento de atividades econdmicas.

Os investimentos em infraestrutura e o crescimento demografico estimularam um ciclo
de valorizagdo e urbanizagdo nas regides adjacentes a universidade, proporcionando uma
expansao e crescimento do mercado imobiliario que pode ser detectado por meio do visivel
aumento da ocupacdo territorial na regido e da disponibilidade atual de diversos
estabelecimentos voltados para atividades de comércio e prestagao de servigos (setor terciario).
Comprovou-se que grandes empreendimentos como a constru¢do do shopping center, se
desenvolveu na regido objetivando dar suporte em servigos de moradia, comércio, lazer, estudo,
etc., a populagdo que passa a ocupar este territorio no entorno da UFT.

Dessa forma, concluiu-se que seu entorno tem passado por um processo de alta
valorizagao do solo, pois constitui um local privilegiado para o mercado imobiliario, como a
instalacdo de condominios fechados horizontais e verticais, e para empreendimentos comerciais
diversos, como lojas, empresas de produtos e servigos, dentre outros.

Finalmente, a pesquisa permitiu constatar os efeitos da implantagdo do campus de
Palmas da UFT no mercado imobiliario, os quais puderam ser confirmados pelas analises que
foram realizadas nas imagens de satélite da regido pesquisada, demonstrando a ocupagao
territorial do entorno da UFT, bem como pela avaliagdo realizada nos documentos oficiais de
valores venais de imoveis desta regido, apresentando expressiva valorizagdo imobiliaria.

Além disso, estes efeitos também foram confirmados pelos empreendedores
imobilidrios que perceberam as transformacdes em infraestrutura de urbanizagdo
proporcionados pela implantacdo da UFT em Palmas, assim como um aumento significativo na
expansao de unidades edificadas e valorizagdo do espago urbano no seu entorno, sendo que no

periodo anterior a implantacdo do Campus Palmas, a regido se encontrava desvalorizada em
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relacdo a outras areas da cidade. A implantagdao da UFT trouxe transformagdes na cidade como
um todo, uma vez que o desenvolvimento da regido impacta a cidade e, especialmente, o
mercado imobilidrio.

Ressalta-se a importancia de se aprofundar a discussdo acerca dos efeitos acerca do
impacto da Universidade Federal do Tocantins para o desenvolvimento do estado, sobretudo
sob uma perspectiva que considere o seu impacto na eleva¢do do nivel educacional da
populacdo, com estudos longitudinais e transversais. Ainda, de se realizar pesquisas com recorte
geoespacial, o que permitiria um olhar sob perspectivas multiplas e possibilitaria evidenciar e
estudar o raio dos efeitos do desenvolvimento proporcionado pela UFT.

Seria interessante, ainda, a realizagdo de estudos que visassem identificar onde se
encontram localizados os egressos dos cursos da UFT, inclusive por areas destes cursos,
verificando se estes ficaram no estado em que formaram ou foram para outras localidades
brasileiras ou estrangeiras. Também poderiam ser realizados estudos que buscassem verificar
se a mao de obra especializada oriunda da UFT estd contribuindo para o crescimento e

desenvolvimento da regido, baseado ou ndo na Teoria dos Polos de Crescimento.
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APENDICE A — Questionario em formato eletrdnico

PESQUISA: UNIVERSIDADE E
DESENVOLVIMENTO

Uma analise dos efeitos da implantagdo da UFT (Campus de Palmas) no mercado
imobiliario.

Os respondentes ndo serdo identificados de nenhuma forma. Sdo apenas 9 perguntas de
multipla escolha.

* Required

O senhor e corretor de imoveis em atividade? *
O Sim
O N&o

Desde quando em atividade? *

Choose -

Na sua percepgao, a presenga do campus de Palmas da UFT contribuiu para
adensamento e expansao urbana entre as quadras 205 e 207 Norte e 305 a 307
Sul? *

QO sim
O nNao

Na sua percepg¢ao, a UFT provocou valorizagao imobiliaria de seu entorno? *

QO sim
(O Néo



Na sua percepc¢ao, qual perfil dos empreendimentos na regido que surgiram
entre 2003 e 20187 *

O Alto Padrdo
O Médio Padrio
O Baixo Padrdo

Na sua percepgao, houveram investimentos em infraestrutura (urbanizacao,
avenidas, servigos publicos etc) nesta regido motivados pela presenga da UFT? *

O sim
O Nao
O(A) senhor(a) ja participou da negociagao de imoveis e lotes na regiao? *
O sim
O Nao

A proximidade da UFT & um fator de valorizagao para os interessados nestes
imoveis? *

O sim
O Néo

(O Néo se aplica

O(A) senhor(a) € corretor autbnomo ou proprietario de imobiliaria? *

(O corretor

O Imobiliaria
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Fwd: SOLICITAGAO DE INFORMAGOES

2 mensagens

------ -- Forwarded message -----—--

De: <superintendencia@crecito.gov.br>

Date: ter., 26 de nov. de 2019 as 09:20 .

Subject: Re: SOLICITACAO DE INFORMACOES

To: Arthur Teruo Arakaki <arthurteruo@mail.uft.edu br>

> A SUPERINTENDENTE DO CRECI TO

> MARIANEGREIROS

> PALMAS-TO

>

= llustre Superintendente,

>

= Venho através deste solicitar informacdes dessa conceituada

> Entidade para obter informacbes para execucao de dissertacao de
> mestrado em Desenvolvimento Regional da UFT.

>

> Para isso, solicito as sequintes informacdes::

>

> Quantas imobilidrias registradas em Palmas - TO e quantos corretores
> credenciados existem na cidade.

=

> A pesquisa de percepcao dos agentes imobilidrios sera feita

> através de questionario Survey que serdo enviados via e-mail sem
> qualquer obrigatoriedade de resposta.

=

> Se puder auxiliar com o mailing, agradecemos.
=

> Arthur Arakaki Elisabete Pires

> Professor UFT Assessoria

> (63) 99225-3086

--—------ Forwarded message --—-----

De: <superintendencia@crecito.gov.br>

Date: ter., 26 de nov. de 2019 as 09:20 .

Subject: Re: SOLICITACAO DE INFORMACOES

To: Arthur Teruo Arakaki <arthurteruo@mail.uft.edu br>

Bom dia,
Conforme solicitacdo informamos que na cidade de palmas temos

2.280 Corretores de iméveis
145 empresas imobiliarias

Segue relacdo das empresas do Estado do Tocantins, incluindo Palmas.
Somente,
Maria Rego Negreiros

Superintendente
CRECITO

0 RELACAO EMPRESAS.rar
7599K



