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RESUMO

Os shopping centers sdo empreendimentos comerciais e de prestacdo de servigos de iniciativa
privada, com administracdo centrada exclusivamente no empreendedor, geralmente com
incentivos puablicos, que apresentam forte carater imobiliario, sobretudo pela capacidade de
valorizacéo das areas urbanas onde foram inseridos. No contexto de Palmas - TO, enfatiza-se
que a implantacdo do Capim Dourado Shopping, ocorrida em agosto de 2010, possui
especificidades iniciadas antes do seu lancamento em 2007, especialmente com a modificacédo
da legislacdo urbanistica em prol da sua implantacéo, evidenciando a atuacéo de alguns agentes
modeladores do espaco urbano. A localizacdo do empreendimento também possui algumas
incongruéncias que vao desde a escolha do terreno as mudangas que ocorreram no seu entorno
imediato e nas areas adjacentes. Nesse sentido, a presente dissertacdo tem como objetivo geral
compreender o papel do Capim Dourado Shopping no processo de valorizag¢do do seu entorno
imediato e das suas areas adjacentes na cidade de Palmas - TO. Para isto, foram utilizados dados
sobre a atividade comercial e de servicos propostos no projeto urbanistico dessa cidade,
especialmente no que tange ao porte e a localizacdo dessas atividades; além de levantamento
da legislacdo urbanistica que favoreceu a implantacdo de equipamentos comerciais de grande
porte, mormente, a partir de 2007, em especial do Capim Dourado Shopping. As informacoes
foram adquiridas por meio de pesquisa documental e de campo. Os resultados da pesquisa
apontam que o referido shopping center faz parte de um conjunto de a¢des de parceria publico-
privada que tem como o intuito promover o dinamismo da &rea central de Palmas, por meio da
implantacdo de empreendimentos de médio e grande porte que, consequentemente, geram
valorizacdo imobiliaria. Os poderes publicos local e estadual tiveram participacdo fundamental
na materializacdo desse empreendimento, por meio da legislacdo urbanistica que criou as
ferramentas legais para a construcdo do Capim Dourado Shopping, além de garantir a
implantacdo da infraestrutura necessaria para a area onde o citado shopping center foi instalado.
Ademais, o empreendimento colaborou para a implantacdo de condominios horizontais
fechados, para a verticalizacdo de seu entorno e areas adjacentes, além de influenciar
diretamente no aumento do valor do metro quadrado dessas referidas areas. Assim, 0
empreendimento atuou na reorganiza¢do do espago no seu entorno imediato e também nas suas
areas adjacentes, sendo capaz de reestruturar uma parcela do espaco urbano de Palmas.

Palavras-chave: shopping center, espaco urbano, valorizagdo imobiliaria, reestruturacéo
urbana, Palmas.



ABSTRACT

Shopping centers are private enterprise and business ventures, with management focused
exclusively on the entrepreneur, generally with public incentives, which present a strong real
estate character, above all due to the capacity of valorization of the urban areas where they were
inserted. In the context of Palmas- TO, it is emphasized that the implementation of Capim
Dourado Shopping, occurred in August 2010, has specific characteristics that began before its
blast-off in 2007, especially with the modification of the urban legislation in favor of its
implementation, evidencing the performance of some modeling agents of the urban space. The
location of the enterprise also has some incongruities ranging from the choice of land to the
changes that occurred in its immediate surroundings and adjacent areas. In this sense, the
present dissertation aims to understand the role of Capim Dourado Shopping in the process of
valorization its immediate surroundings and its adjacent areas in the city of Palmas-TO. For
this, were used information about the commercial activity and services proposed in the urban
project of this city, especially as regards the size and location of these activities; In addition to
a survey of the urban legislation that favored the implantation of commercial equipment of great
size, mainly, from 2007, in particular Capim Dourado Shopping. The information was acquired
through documentary and field research. The results of the research indicate that the referred
shopping center is part of a set of public-private partnership actions whose purpose is to
promote the dynamism of the central area of Palmas by means of the implementation of medium
and large-scale projects that, consequently, generate real estate appreciation. The local and state
public authorities played a fundamental role in the materialization of this project, through the
urban legislation that created the legal tools for the construction of Capim Dourado Shopping,
and ensured the implementation of the necessary infrastructure for the area where the afore
mentioned shopping center was installed. In addition, the enterprise collaborated to the
implementation of closed horizontal condominiums, for the verticalization of its surroundings
and adjacent areas, besides directly influencing the increase of the square meter value of these
areas. Thus, the enterprise acted in the reorganization of the space in its immediate surroundings
and also in its adjacent areas, being able to restructure a portion of the urban space of Palmas.

Key words: shopping center, urban space, real estate valuation, urban restructuring, Palmas.
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INTRODUCAO

A presente dissertacdo aborda a implantacdo do empreendimento Capim Dourado
Shopping na cidade de Palmas, capital do estado do Tocantins. O referido shopping foi
inaugurado em 2010%, estando localizado na quadra ACSU NO-13 (Figura 1), no cruzamento
das avenidas NS-05 e Juscelino Kubistchek (uma das principais vias arteriais da cidade), em
area que, apesar da imediacdo com a &rea central, apresenta baixo adensamento populacional.

Nessa localizacdo, o empreendimento possui acesso direto a area central, proximo a
sede administrativa do estado do Tocantins, situada na Praca dos Girassais; e aos eixos de saida
da cidade (TO-080 e TO-050), bem como a outras importantes vias, como a Avenida Teotonio
Segurado. Apresenta proximidade com importantes equipamentos urbanos, a exemplo dos
campi da Universidade Federal do Tocantins (UFT), da Universidade Estadual do Tocantins
(UNITINS), e do Hospital Geral de Palmas (BRMALLS, 2015; CAPIM DOURADO, 2015).
Ademais, proporciona proximidade com a Unidade Ambiental do Corrego Brejo Comprido e
com o reservatorio artificial formado pela Usina Hidrelétrica (UHE) de Luiz Eduardo
Magalhaes (Lajeado), especialmente a Quadra Orla 14 (Praia da Graciosa) (Mapa 1).

A despeito da posicdo geografica, a implantacdo do empreendimento Capim Dourado
Shopping possui algumas especificidades que merecem destaque, sobretudo com relacdo as
particularidades da area escolhida para a sua locacédo, que era publica, de protecdo ambiental e,
por meio de acgdes contraditérias dos poderes municipal e estadual, foi destinada ao uso
comercial e de prestacdo de servico, 0 que permitiu sua transferéncia para a iniciativa privada,
0 que possibilitou a implantacdo do citado shopping.

Assim, ressalta-se que a area escolhida para a locagdo desse empreendimento era
plblica até 2008, denominada Area de Equipamentos Noroeste (AENO) e destinada a
instalagdo de 6rgdos e/ou entidades publicas estaduais, conforme a lei n. 386/1993 (PALMAS,
1993), que trata do uso e da ocupacdo do solo da cidade de Palmas. Além disso, parte dessa
area esta contida na Unidade Ambiental do Corrego Brejo Comprido (ARRAIS, 2009).

! Trata-se do segundo shopping center implantado na capital. O Palmas Shopping, inaugurado em 1996, foi o
primeiro implantado em Palmas. Esta localizado na quadra ACSU SO-10 (101 Sul), na &rea central da cidade,
préximo aos principais eixos viarios da cidade (avenidas Teot6nio Segurado e Juscelino Kubistchek)
(BRSHOPPINGS, 2016).
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Mapa 1 - Palmas: localizagdo do Capim Dourado Shopping, 2017
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A partir de 2007, foram implementadas e alteradas leis estaduais e municipais que
favoreceram a instalacdo de empreendimentos comerciais e de prestacdo de servigos na cidade
de Palmas, incluindo o Capim Dourado Shopping.

Inicialmente, por meio da Lei Estadual n. 1799, de 21 de junho de 2007
(TOCANTINS, 2007), que dispde sobre a criagdo de distritos industriais e &reas empresariais
no Tocantins, explicitando a clara intengdo do governo estadual no sentido da valorizagdo de
algumas areas especificas da cidade. Cabe destacar que o Capim Dourado Shopping foi o
primeiro empreendimento favorecido pela referida lei, fazendo parte de um amplo processo de
valorizacdo dessa area, que, na Lei n. 155, de 28 de dezembro de 2007, denominada Plano
Diretor Participativo do Municipio de Palmas (PALMAS, 2007), permaneceu localizada entre
importantes Areas de Ocupagcéo Preferencial, na porcao central da cidade.

Em seguida, foi realizada alteracdo na legislacdo urbanistica para beneficiar
especificamente a instalagdo do empreendimento Capim Dourado Shopping, por meio da Lei
n. 146/2007 (PALMAS, 2007), que dispde sobre a desafetacéo e alteracdo do uso do solo da
AV NO 13, AE NO 13 e AE SO 1, do Decreto n. 26, de fevereiro de 2008 (PALMAS, 2008),
que trata sobre a desafetacéo, alteracdo do uso de solo, memoriais descritivos, remembramento
e mudanca de nomenclatura dos imoveis da quadra AENO 13, que, como ja citado, era
destinada ao uso publico e foi tornada Area de Comércio e Servigos Urbanos (ACSU),
possibilitando a implantacdo do Capim Dourado Shopping, desconsiderando a area de protecdo
ambiental.

Como reflexo dessas agdes estatais, desde o lancamento do Capim Dourado Shopping,
em 2007, observa-se a atuacdo de diferentes agentes modeladores e produtores do espaco
urbano no entorno imediato e nas areas adjacentes desse shopping, com empreendimentos
imobiliarios, horizontais e verticais, além de comerciais, que, inclusive, utilizam o shopping
center como referéncia publicitaria; bem como a instalagdo e o melhoramento da infraestrutura
urbana do entorno e das areas adjacentes, principalmente com intuito de favorecer a
acessibilidade.

Com base nessas especificidades apresentadas sobre o empreendimento Capim
Dourado Shopping, considerou-se pertinente questionar: qual é o papel do Capim Dourado
Shopping no processo de valorizagdo das areas de seu entorno e demais areas adjacentes na
cidade de Palmas? Nesse sentido, a pesquisa tem como objetivo geral compreender o papel do
Capim Dourado Shopping no processo de valorizag¢do do seu entorno e das suas areas adjacentes

na cidade de Palmas - TO.



17

Para tanto, partiu-se do levantamento e da elaboracdo de referencial sobre o papel do
shopping center no processo de valorizacao e de reestruturagéo do espaco urbano. Em seguida,
por meio de pesquisa documental, levantou-se e analisou-se a legislacdo municipal e estadual,
para identificar as principais acdes que favoreceram a implantacdo do Capim Dourado Shopping
em Palmas, especialmente a Lei Estadual n. 1799/2007 (TOCANTINS, 2007), o Decreto n.
26/2008 (PALMAS, 2008) e n. 146/2007 (PALMAS, 2007). Também se analisou a Acéao Civil
Pubica movida pelo Ministério Publico do Estado do Tocantins contra os principais agentes
envolvidos na implantacdo do empreendimento (MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO
TOCANTINS, 2012), o Estudo Ambiental do Capim Dourado Shopping (BARROS, 2007), o
Projeto Ambiental de Ampliacdo do Capim Dourado Shopping (BARROS, 2014) e o Projeto
Estudo de Mercado Shopping Center em Palmas (GISMARKET, 2007), encomendado pelo
Grupo Skipton S/A, sobre a viabilidade do empreendimento Capim Dourado Shopping.

Posteriormente, por meio de pesquisa de campo, foram identificadas as mudancas mais
recentes ocorridas desde a implantacdo do shopping center e levantados os investimentos
direcionados para a area em estudo, com base em trés escalas espaciais:

- Palmas, que engloba a area macroparcelada do projeto e Palmas-Sul (Mapa 1), onde
foram elaborados dois mapas: primeiro mapa em que foram apresentados, o0 centro e 0s
subcentros, os shopping centers e os principais empreendimentos comerciais (hipermercados,
supermercados e lojas de departamentos) que surgiram na cidade durante e ap6s a construcao
do Capim Dourado Shopping; e segundo mapa que apresenta a area de compensacdo ambiental
delimitada pela desafetacdo da Area Verde ocupada pelo shopping center;

- Areas adjacentes ao Capim Dourado Shopping, inseridas entre as avenidas Teotonio
Segurado (a leste), a LO - 5 (ao sul), a LO - 6 (ao norte) e o reservatério da UHE Lajeado (a
oeste) (Mapa 2), onde foi elaborado mapa apresentando os principais investimentos
imobiliarios (edificios verticais, condominios horizontais), comerciais e publicos desde o
langamento do shopping center, e outro mapa que espacializa o aumento do valor do metro
quadrado, além de quadro evidenciando os agentes que atuam na area,;

- Entorno imediato ao Capim Dourado Shopping, que compreende a Unidade
Ambiental do Cérrego Brejo Comprido (a oeste), LO-4 (ao norte), NS-3 (a leste) e a Avenida
Juscelino Kubistchek (ao sul) (Mapa 2), onde foi elaborado mapa em que foi apresentada
infraestrutura implantada apos a implantacdo do empreendimento e tabela com a planta de

valores a partir de 2007.



Mapa 2 - Palmas: areas adjacentes ao Capim Dourado Shopping, 2017
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- Area Urbana e Unidades de Conservagéo: Plano Diretor do
Municipio de Palmas - Lei Complementar 155/2007.

- Rodovias e rios: DZE/Seplan, 2006/07, Base Cartografica
Digital Continua do Estado do Tocantins elaborada em
escala 1:100.000.

- Quadras e loteamentos: Mapa Urbano Basico elaborado
pela Divisao de Georreferenciamento do municipio de Palmas.
- Lago de Palmas: Base de dados do Cadastro Multifinalitario
da Prefeitura Municipal de Palmas realizado entre 2003
e 2004, em escala de 1/20.000.

Legenda

A; Entorno Imediato Lotes

i} Areas Adjacentes Unidades de Conservagao

‘ Shopping

Fonte: SEMDUS, 2015. Edigéo e organizacdo: Bezerra, 2016.

Foram analisadas as Plantas de Valores Genéricos do Municipio de Palmas - TO de
2004 (antes da instalacdo do empreendimento) a 2017, das quadras residenciais (lotes uni e
multifamiliares) e, em alguns casos, das glebas (quando as quadras ndo estavam
microparceladas) localizadas na area de estudo, para analisar se houve um aumento no valor do
metro quadrado nas quadras do entorno e das areas circunvizinhas ao shopping center,
especialmente a partir de 2010 (ano de inauguragdo do empreendimento).

Ap0s a realizacdo de todos os levantamentos (bibliogréfico, documental e de campo),
foi feita uma sistematizacdo das informacdes coletadas, por meio da confecgdo de materiais
ilustrativos (mapeamentos tematicos, quadros, graficos e tabelas), que facilitam a visualizacéo
das informacbes, além de serem recursos essenciais para identificar e espacializar as
transformacdes ocorridas com a implantacdo do Capim Dourado Shopping.

A dissertacdo esta estruturada em trés capitulos, além desta introducdo e das
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consideragdes finais. O primeiro capitulo dedica-se & discussdo da tematica dos shoppings
centers, especialmente no que diz respeito aos efeitos que esses equipamentos comerciais
provocam no espaco urbano. O segundo capitulo traz as modificagdes realizadas na legislacéo
urbanistica, que favoreceram a implantacdo de grandes equipamentos comerciais em Palmas,
sendo o Capim Dourado Shopping, um exemplo categérico desse processo. Aborda também as
especificidades ocorridas durante a implantacdo desse shopping center. O terceiro capitulo
apresenta os principais impactos ocorridos no entorno e nas areas adjacentes ao Capim Dourado

Shopping apos a sua implantacao.
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CAPITULO 1

SHOPPING CENTER E ESPACO URBANO

Os shopping centers sdo empreendimentos comerciais e de prestacdo de servigos de
iniciativa privada, com administragdo centrada exclusivamente no empreendedor, mas, néo
raro, com incentivos publicos. Tais empreendimentos sdo inseridosprioritariamente no espaco
urbano e apresentam forte carater imobiliario, sobretudo pela capacidade de valorizacdo das
areas onde foram edificados

Nesse sentido, oferecem, além do seu caréater polarizador - a atividade comercial e de
prestacdo de servicos -, multiplas intencbes (GARREFA, 2011). Grassioto (2007, p. 4)

caracteriza o shopping center como:

[...] um empreendimento planejado, multifacetado, espa¢o comercial de servicos e
entretenimento, com administracdo Unica e centralizada, contendo caracteristicas de
marketing, propaganda e de distribuicdo varejista especiais, localizacdo espacial
privilegiada, estacionamento, cenério arquitetdbnico de indu¢do ao consumo e a
socializagéo.

O aparecimento e a propagacdo desses empreendimentos associados a distribuicdo de
bens e consumo resultam da entrada e da concentragdo do grande capital® nas atividades
comerciais e de prestacao de servicos, em decorréncia da organizacdo de agentes econémico-
financeiros. Esses processos, na cidade, manifestam em alteracdes de natureza urbana, pela
concentracéo territorial dessas atividades que, simultaneamente, geram novas centralidades e
valorizacdo imobiliaria (PINTAUDI, 1987, 1990, 1992).

A implantacdo desses empreendimentos tende a fomentar uma série de transformagdes
no espaco urbano, especialmente nas areas circunvizinhas onde sdo implantados. Em alguns
casos, Sdo responsaveis por reestruturar e adensar uma parcela da cidade, bem como por alterar
a morfologia urbana por meio da atragcdo de novos investimentos e de pessoas, estimulando a
especulacdo imobilidria e promovendo modifica¢fes no uso e ocupacdo do solo e alteracfes do
conteldo social da area onde se instalam. Também podem consolidar o processo de

verticalizacdo, além de, promover estratégias de ocupagdo urbana e dinamizacdo de areas

2 O capital segundo Harvey (1998, p. 82) corresponde ao “[...] dinheiro reposto na produgdo e na circulagdo para
render mais dinheiro.
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estagnadas (PINTAUDI, 1990, 1992; BIENENSTEIN, 1993; MARASCHIN, 1993; DA
SILVA e GONCALVES, 2012).

A instalacdo desses equipamentos é responsavel ndo so pela “[...] reproducdo das
relacBes de producédo, mas por novas formas de apropriacdo do espacgo, por meio de estratégias
locacionais que produzem segmentacdo e diferenciacdo socioespacial” (CALIXTO E
ROMERO, 2013, p. 2). Assim, de modo geral, os shopping centers causam efeitos na estrutura
urbana promovendo transformacdes nas cidades, contribuem substancialmente para a
reproducdo do espaco urbano, além de atuar significativamente na reestruturacdo e no
redimensionamento do papel das cidades na escala urbana regional (NASCIMENTO, 2003;
CALIXTO; ROMERO, 2013).

1.1 - Shopping center: localizacdo e implantacao

Os shopping centers surgiram na década de 1950, nos Estados Unidos, no periodo pos-
segunda guerra mundial, quando o pais apresentava um crescimento econdmico pujante, com a
ampliacdo do processo de industrializacéo, quando ocorreram mudancas nos habitos de compra
do consumidor (RYBCZYNSKI, 1996; GARREFA, 2011).

Aliado a esses fatores, hd também que se destacar o aparecimento dos subdrbios,
incentivado pelo governo estadunidense, por meio da concessdo de subsidios para a aquisicdo
de moradias nessas areas das cidades, promovendo uma intensa migragdo da populagdo para
locais mais afastados, associado ao aumento do uso de transporte automotivo individual
(GUIMARAES, 2004; GARREFA, 2011).

Com o mercado consumidor residindo nas areas afastadas do centro, Garrefa (2011)
salienta os shopping centers foram implantados nos subdrbios para atender a nova demanda
gerada pelas migracOes da populacdo para essas areas, assim como devido a disponibilidade e
preco de terras, uma vez que, esses equipamentos precisam de grandes terrenos para sua
implantacéo.

No Brasil, diferentemente do que aconteceu nos Estados Unidos, os shopping centers
foram, inicialmente, implantados em areas urbanas que ja& estavam em processo de
adensamento. Nesse sentido, “[...] os agentes envolvidos optaram pelo uso mais intenso da terra,
pois 0s estoques eram escassos e 0 valor era superior em relagéo as localizagdes mais distantes

das areas centrais (GARREFA, 2011). Ademais, as areas periféricas, nesse periodo, ainda ndo
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se configuravam, na maioria dos casos, como areas atrativas para a populacdo de alto poder
aquisitivo fixar moradia. Ao contrario, essas areas eram caracterizadas por loteamentos
irregulares, ocupacdes e favelas.

A localizacdo desses empreendimentos, nas cidades brasileiras, estava relacionada a
um processo de renovacgéo urbana, que identificaram na atividade comercial uma ligacdo futura,
como elemento complementar das politicas urbanas (VARGAS, 1993). Somente a partir de
1980, com a propagacdo efetiva dos shopping centers e com o0 avanco do processo de dispersao
das malhas urbanas nas cidades brasileiras, as estratégias locacionais desses empreendimentos
modificaram-se, j& que passaram a ter como referéncia locacional as &reas periféricas
(MONTESSORO, 2002).

A localizacdo, juntamente com a variedade de produtos oferecidos e a area de
influéncia, possibilita o estabelecimento de uma categorizacdo geral desses empreendimentos,
a saber: vizinhanga, comunitério e regional (DE CARVALHO, 2007; GARREFA, 2011).

O shopping center de vizinhanca atende as necessidades basicas e comercializa bens
de consumo cotidiano, apresentando um conjunto de cinco a 20 lojas, servindo a uma populacéo
de 3.000 a 40.000 pessoas, que reside de cinco a sete minutos de distancia do equipamento
(Tabela 1). O tamanho médio desse empreendimento € de 5.000 m2 de area bruta construida,
podendo variar de 3.000 a 9.000 m2 de area bruta locavel (ABL)?, inserido em um terreno de
até 12.000 m2 em média (Tabela 1) (DE CARVALHO, 2007).

Tabela 1 - Classificagdo dos shopping centers segundo area de atendimento.

Tipo ABL Variagdo de Areado terreno | Namero | Poder de atragio Pessoas atendidas
(m?) ABL (m?) (m2) de lojas (distancia)
Vizinhanga | 5.000 | 3.000a 9.000 12.000 5a20 5a7 min. 3.000 a 40.000
Comunitério | 15.000| 9.000 a 27.000 40.000 20a40 5a8km 40.000 a 150.000
Regional | 40.000| 27.000 a 93.000 | 120.000 ou mais - 16 a 24 km 150.000 ou mais

Fonte: Hirschfeldt, 1986; Maraschin, 1993; De Carvalho, 2007.

O shopping center comunitario atende a uma populagéo que oscila de 40.000 a 150.000
pessoas, e inclui uma variedade de 20 a 40 lojas, com uma loja de departamento pequena
(Tabela 1). O tamanho médio desses equipamentos é de 15.000 m2 de ABL, podendo variar de
9.000 a 27.000 m?, implantado em um terreno de 40.000 a 120.000 m2. Possui um poder de
atracdo que se estende de cinco a oito quilémetros (Tabela 1) (HIRSCHFELDT, 1986; DE
CARVALHO, 2007).

SABL diz respeito ao “refere-se & soma de todas as areas de um shopping disponiveis para aluguel com a excegdo
dos quiosques” (BRMALLS, 2016).
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O shopping center regional atende a uma populagéo que oscila de 150.000 a 350.000
pessoas, esta inserido em um terreno acima de 120.000 m2, e seu poder de atracdo se estende
de 16 a 24 km (Tabela 1). Possui uma ABL média de 31.000, podendo variar de 27.000 a 93.000
m? (Quadro 1), com um complexo nimero e tipo de lojas (DE CARVALHO, 2007). E a
tipologia que “[...] possui um maior poder de mercado e de atratividade e, supostamente, aquele
com maior capacidade de induzir transformag¢des no espago fisico” e “[...] geralmente se
localiza em éareas novas, desocupadas, tendendo a apresentar mais rapidamente 0s seus
possiveis efeitos urbanos” (MARASCHIN, 1993, p. 13).

De acordo com a Associagdo Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE* 2016),
usualmente, os shopping centers séo classificados de acordo com o tipo de produto
comercializado, em tradicional e especializado, sendo o tamanho responsavel pela subdivisao

do porte desses equipamentos (Tabela 2).

Tabela 2 - Classificagdo dos shopping centers, por tipo de empreendimento, de acordo com a ABRASCE.

Tipo Tamanho ABL
Mega Acima de 60.000 m?
Tradicional Regional De 30.000 a 59.999 m2
Médios De 20.000 a 29.999 m?
Pequenos Até 19.999 m2
Grandes Acima de 20.000 m?
Especializado* Médios De 10.000 a 19.999 m?
Pequenos Até 9.999 m?

Fonte: ABRASCE, 2016. Podem ser do tipo Outlet, Life Stile ou Tematicos.

As atividades comerciais e de prestacédo de servicos, de modo geral, apresentam uma
relacdo proxima com o local fisico que lhe da apoio (VARGAS, 2001). No caso dos shopping
centers, essa relacdo com o espaco fisico assume novos contornos, recolocando a discussao
locacional em um novo patamar, sendo esses empreendimentos uma consequéncia da série de
transformacdes ocorridas na cidade e na economia, que se expressou na composicao das areas
comerciais (VARGAS, 1993).

Pintaudi (1992) enfatiza que a localizagdo é um aspecto essencial para a implantacéo
desses empreendimentos, pois, possui relacdo direta com o mercado consumidor que se
pretende atingir e com o0 acesso desse publico-alvo ao empreendimento, que pode estar dentro
ou fora de uma malha viaria adensada. A autora também ressalta a importancia da localizacao
do shopping center ao apontar que se trata de uma tatica para a reproducgéo do capital comercial,

imobiliario e financeiro, com altos investimentos, em que o capital financeiro introduz a

4 E a principal entidade representativa do setor no pais, atuante desde 1976 (ABRASCE, 2015).
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infraestrutura, mas é o comercial que ird recompensar o investimento realizado.

Em relacéo as escolhas locacionais, esses empreendimentos estdo situados, na sua
maioria, em areas distantes do centro principal das cidades, o central business district (CBD),
e proximos a vias de intensa circulacdo, determinando conexdes com outras cidades e
complexificando a formacéo de arranjos regionais (GAETA, 1988).

Esse distanciamento dos shopping centers das areas centrais esta relacionado ao alto
custo e a auséncia de terrenos com tamanho suficiente para abrigar as suas atividades e os fluxos
de pessoas e veiculos, principalmente o estacionamento. Dessa forma, a partir dessas novas
relacbes e necessidades, torna-se indispensavel um espaco transformado onde ha uma
subordinacdo entre a localizacdo dos meios fisicos (edificios, terrenos e etc.) (MARASCHIN,
1993).

E necessario ressaltar ainda que o shopping center apresenta uma contradicdo no que
diz respeito a localizacdo, pois ao mesmo tempo que adquire uma autonomia relativa na sua
localizag¢do, em contrapartida, ¢ componente do “[...] processo de (re) estruturacdo urbana,
portanto a sua localizacdo vai depender também da localizagdo dos recursos fisicos urbanos”
(MARASCHIN, 1993, p. 49).

Desse modo, a instalacdo desses equipamentos na cidade produz efeitos em diversos
aspectos da estrutura urbana, tanto das areas centrais como das novas areas ocupadas. Sposito
(1996, p.114) afirma que os equipamentos comerciais e de servigos concentrados, a exemplo
dos shopping centers, sdo responsaveis por produzir novas localizacdes, bem como provocar
modificacdes com efeitos na estrutura e no papel dos centros tradicionais promovendo “[...]
uma redefinicdo de centro, de periferia e da relacdo centro-periferia. Em paralelo a criacdo de

novas localizacOes, tais empreendimentos geram novas centralidades.

Os shoppings [...] sdo manifestacdes da alta concentracdo de capital no setor
imobiliario. Outrora, o centro tradicional era produzido lentamente por dezenas de
comerciantes, quase sempre sem uma produgdo imobilidria proporcional, ja que
muitos estabelecimentos se instalavam em edificios preexistentes que eram adaptados.
Hoje o shopping [...] constitui um Gnico e enorme empreendimento que, em dois anos,
cria num local restrito, um grande foco de empregos e de geragdo de viagens
(VILLACA, 1998, p. 307).

Os shopping centers expressam a concentracdo de novos fluxos de mercadorias, de
pessoas, de veiculos, de capitais para um determinado local da cidade (RUIZ, 2004). Desse
modo, promovem uma especializacdo do espaco, por meio de uma diferenciacao do solo, tanto

no que diz respeito ao uso e ocupacdo, como aos valores, papéis e contetdos socioespaciais
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(KOCH, 2004; ROMERO; CALIXTO, 2013).

Esses empreendimentos ndo s6 procuram localizages estratégicas ja consolidadas,
como também séo capazes de produzi-las no espaco urbano, reforcando os capitais imobiliarios,
pois a criacdo de uma localizacao estratégica, especialmente nas grandes cidades, representa,
“[...] em tultima instancia, uma forma do capital imobilidrio permanecer com a sua taxa de
acumulacdo (VARGAS, 1993, p. 292).

Sendo assim, “[...] a localizagdo tem um peso muito maior, alias, fundamental na
implantacdo desses empreendimentos, porque € estratégica para a reproducdo de um capital
imobilizado numa construg¢ao de grande dimensao” (PINTAUDI, 1992, p. 29), pois caso nido
seja escolhida uma boa localizacdo, torna-se inviavel destina-la a outra funcdo para que se
obtenha o retorno do investimento feito de modo ampliado.

Desse modo, a definicdo da localizacdo dos shopping centers passou a ser determinada
por meio da disponibilidade de &rea, inclusive para expansdo do préprio empreendimento, onde
se deseja instalar o empreendimento, para, em seguida, transformar o local numa localizagao
privilegiada, a partir da gama de atividades oferecidas e da propaganda em torno do shopping
center (VARGAS, 1993).

Sposito (1998, p. 29) ressalta que é necessario considerar trés processos que auxiliam

na compreensao das estratégias locacionais desses empreendimentos:

1. Osinteresses de valorizagdo fundidria e imobiliaria de novas areas no entorno das
cidades por meio da atribui¢do de novos usos do solo urbano;

2. A concentracdo econdmica dos grupos de distribuicdo comercial e de servicos, a
qual permitiu a construgdo de grandes equipamentos, que atendem, em parte, as
exigéncias das novas localiza¢Oes residenciais e que expressam as tendéncias dos
conjuntos habitacionais e a prdpria expansao do tecido urbano;

3. As recentes transformagdes da politica locacional industrial, causadas pela
passagem de formas de producdo fordistas para formas de produgdo flexiveis.

Ainda sobre a localizacdo, os empreendedores reconhecem o dominio que o0s shopping
centers possuem na producéo de lugares, especialmente no processo de especulagdo imobiliaria.
A partir desse entendimento, os empreendedores adquirem as areas do entorno e adjacéncias,
antes mesmo do empreendimento ser lancado (GARREFA, 2011). Nessa perspectiva, Corréa
(1992), corrobora para a compreensdo desse processo, utilizando os termos “seletividade
espacial”’, quando o empreendedor delibera sobre um dado local a partir de atributos
apresentados e avaliados que s3o de interesse dele, e “antecipagdo espacial”’, quando o
empreendedor tem acesso a um determinado local antes que as circunstancias vantajosas de

localizagdo tenham sido atendidas. Dessa forma, os empreendedores, em algumas situagdes,
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interessam-se mais pelas “[...] operagdes imobilidrias do que na operagdo comercial do
shopping center” (GARREFA, 2011, p. 117).

Assim, de modo geral, o empreendimento shopping center, que também constitui uma
conexao de trocas simbdlicas, tem como resultado a “valorizagdo” das areas de seu entorno

(ROMERO; CALIXTO, 2013). Em vista disso, Villaga (2001, p. 304) aponta que:

[...] o promotor imobilidrio produz e pde a venda, em poucos anos, ‘pontos’ que o
comércio tradicional levaria décadas para produzir com as aglomeragdes tradicionais
de comércio e servigos. E claro que o proprio shopping center depende, para seu
sucesso, de um bom “ponto”, de uma boa localizagéo.

A localizacdo desses espagcos comerciais/servigos, associada aos condominios fechados
de médio e alto padrdo, é capaz de compor um conjunto de condicdes para a reproducdo do
capital no espaco urbano, ocasionando a diferenciacdo e a fragmentacdo socioespacial. Do
mesmo modo, a sua localizacéo em areas com tendéncia a expansdo urbana consegue promover
a sobrevalorizacdo do valor agregado ao solo urbano da circunvizinhanga, além de ser utilizado
com marco simbolico e referéncia para a venda de outros produtos imobiliarios (ENGEL,;
CASTRO, 2014, KOCH, 2004).

1.2 - Shopping center: valorizacdo imobiliaria e consolidacao de espacos

para a reproducao do capital

A atividade comercial/servicos, especialmente a concentrada e coesa, a exemplo dos
shopping centers, € responsavel por atrair grandes fluxos de pessoas, bens, capitais, servicos e
informacd@es, sendo capazes de promover diferenciacdes no mapa de valores do solo urbano,
por meio dos seus atributos, da ligacdo com o mercado consumidor e da acessibilidade gerada
(SALGUEIRO, 1996).

A expansdo desses empreendimentos comerciais/servigos propicia reestruturacdo de
novas zonas, consequentemente, originando o processo de valorizagdo dessas zonas, sobretudo
por meio da criagdo de novas centralidades (MONTESSORO, 2002). Todavia, esses
empreendimentos ndo buscam localizar-se somente em &reas j& valorizadas, mas também
conseguem estimular a valorizagdo do espaco no seu entorno e nas adjacéncias (PINTAUDI,
1990).

Nesse sentido, Bienenstein (1993) corrobora que os shopping centers se estabelecem
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como um mecanismo de valorizagdo do capital (capital empreendedor do shopping center)
fixando os interesses em trés categorias, a saber:

[...] o capital construtor (valorizando-se na construcdo propriamente dita do
shopping), o capital incorporador (valorizando-se na venda ou aluguel das unidades)
e capital de servicos (valorizando-se na administracdo do shopping center e na
prestacdo de servicos que um empreendimento desse porte e natureza requer). A maior
eficiéncia do shopping center em auferir lucro se baseia na sua capacidade de criar

“pontos excepcionais de vendas”, que permitem um giro maior de negocios
(BIENENSTEIN 1993, p.85).

A introducdo desse equipamento comercial/servico promove mudangas no espaco
urbano, assinalando para um novo momento de reestruturacdo desse espaco, crescentemente
mais controlado e monopolizado. Gaeta (1992) aponta que se promove uma revolucdo nas
relacOes de relevancia geogréfica, especialmente no que diz respeito a determinados elementos,
a saber:

[...] o ponto comercial, as externalidades, a relagdo préximo/distante, a relagéo
continuidade/descontinuidade, a obsolescéncia do produto especializado, a
ideologizacdo do espaco, a relagdo espaco publico/espago privado, 0 espago
sistematicamente administrado pelo politico, a politica midda do espaco, a
transformacdo de todo o espago em espaco de poder e controle (GAETA, 1992, p. 56).

Assim esses empreendimentos retinem as condi¢des para uma ampla acumulacéo de
capital, especialmente pela capacidade de coesdo das atividades econdmicas e de
monopolizacdo do espaco. Trata-se da associa¢do entre “[...] uma determinagdo econdmica -
dada pelo capital nesse processo de reproducdo-acumulagéo - e uma forma espacial - dada por
uma localizagdo geografica” (BIENENSTEIN, 2009, p.77).

Desse modo, os shopping centers apresentam-se como parte de um processo de
reproducdo ampliada de capitais, em que uma nova forma espacial é gerada ou formas antigas
sdo modificadas por meio do surgimento de areas especializadas ou mesmo de subcentros. O
shopping center sendo uma das formas mais modernas desse processo, configurando-se como
consequéncia da composicdo de capitais ligados essencialmente aos setores comercial/servico,
financeiro e imobiliario (CORREA, 2007).

E necessério frisar, sequndo Gaeta (1992), que esses empreendimentos apesar de
promoverem modifica¢cbes na cidade, no processo de valorizagdo e no modo como estdo
introduzidos no espago urbano, ndo alteram a disparidade de classes, longe disso, acabam

aprofundando essas diferencas sociais, ao determinarem locais de uso social especifico. Os
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shopping centers sdo responsaveis ainda por controlar de forma efetiva o seu entorno, sendo
capazes de desencadear processo de renovagao em determinadas areas da cidade.

Os shopping centers caracterizam-se pela reunido de varios interesses, em que a
iniciativa da construcdo desses espacos comerciais pertence ao setor privado e apresenta-se
como produto da acumulacéo de capital para determinado esse setor (PINTAUDI, 1987).

Esses empreendimentos auxiliam na producdo de novas formas urbanas, com bairros
residenciais fechados e o desencadeamento o processo de verticalizacdo, consolidando e
agilizando a implantacéo de diversos empreendimentos, por meio de lancamentos de habitacédo
uni e multifamiliares, promovendo a valorizagdo do solo urbano, o incentivo a especulacéo
imobiliéria, estratégias de ocupacdo urbana e, finalmente, apresenta-se como um “marco
simbdlico de valorizagdo”, atuando como referéncia para vendas por meio das suas propagandas
(GRASSIOTTO, 2007; MARASCHIN, 1993).

Outro efeito relacionado a implantacdo dos shopping centers, no espago urbano, é a
expansdo imobiliéria (empresarial, residencial, de servicos e comercial) nas areas adjacentes
aos empreendimentos, o estimulo ao adensamento com a atracdo das classes de alto poder
aquisitivo, promovendo em alguns casos a mudanca do contetdo social, com a modificacdo do
perfil socioecondmico preexistente e padrédo construtivo (GRASSIOTTO E GRASSIOTTO,
2003; NASCIMENTO, 2003; DA SILVA e GONCALVES, 2012).

A construcdo dos shopping centers esta comumente associada a uma parceria do poder
publico e da iniciativa privada, especialmente aqueles relacionados com a (re) producdo do
espaco urbano, “[...] vendo na terra uma forma de investimentos € monopo6lio sobre os espagos
efetivamente mais valorizados da cidade e onde normalmente figuram o0s shoppings”.
(NASCIMENTO, 2003, p. 32), sendo responsaveis pelas dinamicas de uso e ocupac¢édo do solo
urbano, resultando em vérios desdobramentos (CALIXTO; ROMERO, 2013).

Nesse sentido, salienta-se que a parceria publico-privada refere-se a basicamente dois
atores envolvidos na implantacdo desses empreendimentos, sdo eles: o Estado e 0s agentes
imobiliarios. Correa (1989, p. 11) aponta os agentes de producao do espaco urbano, enfatizando
que estes “produzem e consomem espago” € atuam na organizacao espacial das cidades.

Correa (1989, p. 24) apresenta as fungdes do Estado capitalista destacando a sua
complexidade por meio “[...] da elaboragéo de leis e normas vinculadas ao uso e ocupagéo do
solo, entre outras normas do zoneamento e o cddigo de obras, constituem outro atributo do
Estado no que se refere ao espago urbano”.

O Estado também tem um papel de destaque, pois possui 0 aparato legal para legitimar
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as acdes dos agentes de producdo do espago urbano, media conflitos, através das suas acGes
pode promover a valorizacdo de determinadas areas da cidade, ao deslocar investimentos para
essas areas. Por possuir esse poder, deveria ser neutro, para que as suas agdes contemplassem
toda a sociedade, contudo, privilegia os interesses de determinados segmentos ao beneficiar um
conjunto de empreendedores, garantindo a protecdo das estruturas de acumulacdo e dando
provas de que ndo atua de maneira neutra, baseada em principios de equilibrio social,
econdmico e espacial (HARVEY, 1998; CORREA, 2004; LOJKINE, 1997).

O Estado também atua em varias frentes, uma delas é como proprietario fundiario, pois
ao possuir terras publicas, que funcionam como estoque fundiério, as disponibilizam para usos
diversos posteriormente, até mesmo para negociacdes com outros agentes sociais (CORREA,

1989). Lojkine (1997) corrobora ao afirmar que o Estado capitalista é um:

Agente principal da distribuicdo social e espacial dos equipamentos urbanos para as
diferentes classes e fracGes de classe, o Estado monopolista vai, portanto, refletir
ativamente as contradi¢Ges e as lutas de classe geradas pela segregacdo social dos
valores de uso urbanos. Longe de unificar o aparelho de Estado, a subordinagéo de
sua politica a fragdo monopolista do capital vai, pelo contrério, agravar as fissuras, as
contradicBes entre segmentos estatais, suportes de funcbes sociais contraditdrias.
(LOJKINE, 1997, p. 193).

Nesse sentido, o Estado possui uma atuacdo significativa junto a implantacdo desses
equipamentos comerciais de grande porte, por meio da alteracdo da legislacdo urbanistica do
local onde sera instalado o shopping center e seu entorno, além de estabelecer limites sobre o
peso das decisbes locais, assegurando a esses equipamentos comerciais uma garantida e
progressiva independéncia do capital em relacdo ao legado da localizacdo, possibilitando que a
iniciativa privada amplie o dominio sobre as chamadas externalidades (GAETA, 1992).

O Estado também participa por meio de politicas praticas dotando de infraestrutura
necessaria o local onde vai se instalar o shopping center, a partir da conexdo da area com o
sistema viario existente, com a construcdo de calcamentos, passarelas, viadutos, sinalizagdes,
revitalizacdo de pragas, areas centrais e parques publicos, além da reducdo de condicionantes
adversas (GRASSIOTTO; GRASSIOTTO, 2003; NASCIMENTO, 2003; DA SILVA,
GONCALVES, 2012).

Villaga (1986) questiona a agdo do Estado perante as mudancas territoriais conduzidas
pela classe dominante e pelo seu sistema de mercado imobiliario, e aponta que ao fazer altos
investimentos em infraestrutura urbana, notadamente no sistema viario, em locais onde ha

concentracdo das camadas de alto poder aquisitivo, abre frentes precursoras para o capital
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imobiliério, privilegiando assim um determinado grupo, e valorizando ainda mais o que ja é
valorizado. Essas ac¢Oes, segundo Nascimento (2003), colaboram de maneira essencial para a
reproducdo e valorizacdo do espaco urbano, especialmente nos locais mais proximos aos
shopping centers, visto que sao propulsores de grandes alteracfes de uso e ocupacéo das areas
onde se estabelecem.

H& também que se destacar a atuacdo dos promotores imobiliarios no espaco urbano,
especialmente na implantacdo desses empreendimentos comerciais. Assim, entende-se por

promotores imobiliarios e atividades desenvolvidas por eles:

Por promotores imobili&rios, entende-se um conjunto de agentes que realizam, parcial
ou totalmente, as seguintes operagdes: a) Incorporagdo que é a operacdo-chave da
promocdo imobiliaria; o incorporador realiza a gestdo do capital-dinheiro na fase de
sua transformacdo em mercadoria, em imével; a localizagdo, o tamanho das unidades
e a qualidade do prédio a ser construido séo definidos na incorporagdo, assim as
decisdes de quem vai construi-lo, a propaganda e a venda de unidades; b)
financiamento, ou seja, a partir da formacdo de recursos monetarios provenientes de
pessoas fisicas e juridicas, verifica-se, de acordo com o incorporador, o investimento
visando a compra do terreno e A construcio do imével, [...] d) construgdo ou produgio
fisica do imédvel, [...] ) comercializagdo ou transformagdo do capital-mercadoria em
capital-dinheiro, agora acrescido de lucros; os corretores, 0s planejadores de vendas e
os profissionais de propaganda sdo 0s responsaveis por esta operagio. (CORREA,
1989, p. 19-20).

Nesse sentido, Capel (1990) e Tows (2010) salientam que a producdo de moradias e
equipamentos urbanos ocorre por meio da atuacdo das empresas (promotores imobiliarios),
realizam particularmente as suas acGes ou por meio de associacdo com outras empresas da
construcdo civil.

Ademais, possuem relacdo estreita com o Estado, aliando-se a ele e pressionando-o,
objetivando impulsionar seus empreendimentos, a exemplo dos shopping centers, além de ter
acesso a informacdes privilegiadas sob as acdes previstas para acontecer no espaco urbano.

Assim, os promotores imobiliarios estdo ligados de forma direta com o capital

imobiliario. Smolka (1989) destaca que esse agente se afirmou no espaco urbano, pois:

a) facilitou a realizacéo de ganhos capitalistas de base fundiaria;

b) acarretou uma efetiva subordinacéo da atividade de edificacéo a incorporagéo; e
c) redefiniu a prépria matriz de estruturagdo interna da cidade, reduzindo
consideravelmente os graus de liberdade disponiveis para o controle social do uso do

solo e/ou do planejamento urbano geral. (SMOLKA, 1989, p. 11)
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1.3 - O papel do shopping center nos processos de reestruturacdo urbana

Benévolo (1983, p. 269-282) apresenta quatro caracteristicas gerais que as cidades
apresentam desde a Antiguidade: continuidade, complexidade, concentracdo e capacidade de
se renovar. Estas levam a um continuo processo de reestruturagdo, no qual se deve considerar
a génese e a evolucdo nédo linear dos processos de producdo do espaco urbano e suas relacoes
com os conteudos politicos, econdmicos e sociais.

De acordo, com Sposito (2004, p. 371), “a analise da estruturagdo ou reestruturagdo
das cidades deve, a nosso ver, iniciar-se pela afirmacdo de que ndo ha diferencas estruturais nas
formas de producéo do espaco urbano. ” Nesse sentido, 0 processo de reestruturacéo tem relagéo
direta com as dinamicas distintas de organizagédo interna dos espagos urbanos, que indicam
rupturas com a morfologia urbana anterior.

Tais rupturas foram historicamente analisadas e retratadas por alguns autores em
esquemas classicos que expressam o padrdo espacial da cidade, assim como o movimento de
ruptura. Dentre esses: Kohl (1841), Burgess (1920), Hoyt (1939), Harris e Ulmann (1945), Bahr
e Mertins (1983) citados por Correa (1989) e Souza (1993; 2003), que descrevem 0s processos
de centralizacdo e descentraliza¢do, como responsaveis pela formacao das areas centrais, dos
subcentros e das areas especializadas, com a presenca da atividade industrial e das modernas
atividades do terciario, incluindo os shopping centers; bem como o0s processos de segregacdo e
auto-segregacao, responsaveis pela formacéo de areas com diferentes contetidos sociais, sobre
as quais pesam o jogo da especulacdo fundiaria e imobiliaria (CORREA, 1989; 2016).

A reestruturacdo das cidades brasileiras evidencia a pluralidade de contextos e as
praticas socioespaciais dos agentes modeladores do espaco (CORREA, 1989). Com o aval do
Estado, sdo implantados novos espacos de comercializacdo de bens e servicos, a exemplo dos
shopping centers, dos centros de negdcios (condominios empresariais), dos centros de
convencgdes, dos centros de administragdo publica, centros de lazer, entre outros; sdo
implantados espacos com plantas industriais ampliadas, em alguns casos, ou com plantas
industriais menores, em outros casos, em funcdo da deslocalizacdo dessas atividades industriais;
bem como sdo implantados loteamentos urbanos voltados para segmentos de médio e de alto
poder aquisitivo (alguns dos quais fechados, sejam horizontais ou verticais), e tambeém
loteamentos populares nas periferias mal servidas de infraestruturas e equipamentos urbanos,

dirigidos aos segmentos sociais com menor poder aquisitivo, a exemplo dos conjuntos
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habitacionais. Tém-se ainda os loteamentos marcados pela autoconstrucdo e as areas de
ocupacdo. Assim, tem-se a geracdo de uma dindmica de reestruturacdo muito mais complexa.

De acordo com Pintaudi (2002, p. 157), “os espacos comerciais cada vez mais sao o
produto de uma alta racionalidade na gestao do grande capital e a condicéo de existéncia de um
cotidiano programado", produzindo “[...] novas centralidades, novos espagos do cotidiano,
enfim, uma nova paisagem urbana e novas relagdes sociais”, indicando visivelmente a presenca
de um jogo de forgas entre elas.

Nessa perspectiva, o setor de comercio tem um papel fundamental na definicdo dos
processos de reestruturacdo urbana, pois as taticas de mercado relacionadas a localiza¢do dos
grandes empreendimentos comerciais e servicos, provocam alteragdes no interior das cidades,
determinadas por interesses imobiliarios na escolha dos novos usos do solo e de novas areas
(MONTESSORO, 2002).

Em relacdo aos grandes equipamentos comerciais, 0s shopping centers apareceram
nesse contexto como importantes elementos que modificam a estrutura das cidades, em
conjunto com o aparecimento de subcentros e a constituicdo de novos espacos de consumo,
sendo capazes de produzir uma dinamizacdo do espaco urbano (CASTRO; SOUSA, 2014).

Desta forma, esses empreendimentos possuem expressiva importancia regional, sendo
responsaveis pelo fortalecimento e criacdo de novas centralidades intra e interurbanas,
contribuindo com a composicdo de novos centros comerciais nas suas areas adjacentes,
alterando a hierarquia tradicional dos centros comerciais, constituindo novos arranjos da
estruturacdo urbana, alterando a dinamica dos arredores dos shopping centers, além de
promover um intenso estimulo a descentralizacdo urbana (CASTRO e SOUSA, 2014; ENGEL
e CASTRO, 2014; CASTRO, 2015; SILVA e GONCALVES, 2012; MARASCHIN, 2008).

Os shopping centers configuram-se como um importante componente de modificacdo
de escala na dindmica urbana e na abrangéncia desses empreendimentos na cidade. Isso ocorre
devido a sua insercdo e sua performance, que provocam efeitos na cidade parcial ou
completamente das cidades, e ndo somente na escala de bairro. A partir da alteracdo dessa
escala, ha uma ruptura com as estratégias locais, submetendo-se a uma nova dinamica espacial
onde a valorizacéo se efetiva (GAETA, 1992).

Pode-se ressaltar a influéncia que o shopping center representa na circulacdo das
cidades, atraves de modificagbes no sistema viario e transporte coletivo, instituindo
rapidamente, grande concentracdo de pessoas e veiculos onde sdo instalados, gerando
transtornos viarios e tradfego intenso (WHITACKER, 2010; ENGEL e CASTRO, 2014). Por
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meio desses empreendimentos, amplia-se a acessibilidade no proprio local onde s&o
implantados e nas areas do entorno. Nesse sentido, sdo responsaveis também pela acentuagéo
da atratividade da area, ao passo que, sao fontes de geracdo de emprego, consumo e lazer. O
grau dessa atratividade esta relacionado ao tipo, porte e as atividades que o empreendimento
apresenta (MARASCHIN, 1993).

Os shopping centers acompanharam o padrédo de crescimento das cidades e se
instalaram em &reas com localizacOes estratégicas, contudo Engel e Castro (2014, p. 738)
salientam que esses equipamentos comerciais, juntamente com os condominios fechados “[...]
reafirmaram e dinamizaram a importancia de tais areas, entendendo que a producao do espago
urbano produz uma relacao dialética, uma vez que os empreendimentos citados sdo produto e
condicdo da reestruturacao urbana e da cidade.

Contudo, € necessario frisar que a implantacdo desses shopping centers regionais causa
um efeito intenso na geografia da cidade, o que ndo quer dizer que somente esses
empreendimentos sejam responsaveis por essas modificacdes, mas que estes estdo associados a
elas e fazem parte delas (GAETA, 1992, p. 56). O autor em tela, ressalta ainda que esses espacos
comerciais provocam uma alteracdo das zonas comerciais da cidade, promovendo um
deslocamento delas, além de uma nova definigdo da valorizagdo da geografica comercial da
cidade.

No que diz respeito a sua concretizacao, é necessario salientar que os shopping centers
se constituem como condutores de expansao urbana, sinalizando uma nova etapa do processo
de urbanizacdo das cidades, organizado pelo setor publico-privado (ROMERO e CALIXTO,
2013; KOCH, 2014).

Assim, de modo geral, ressalta-se que esses empreendimentos sdo capazes de
promover transformac6es no espaco urbano, dentre as quais Gaeta (1992) destaca seis aspectos.

O primeiro refere-se a “[...] amplitude da programacdo de um novo espaco” (GAETA,
1992, p. 57), ou seja, um novo espaco sera produzido de maneira intencional e projetada, para
tal sdo realizados pelos empreendedores, estudos detalhados de mercado para implantagdo
desses empreendimentos, definindo especialmente a sua localizagéo na cidade e a organizagao
interna da edificacao.

O segundo traz a baila a “[...] limitagdao do peso das determinacdes locais” (GAETA,
1992, p. 57), isto é, as demandas para a implantacdo de um shopping center, que extrapolam as
limitagdes presentes nas areas tradicionais de comércio da cidade, motivando a realizacdo de

estudos de area de mercado e estudos locacionais, com a preocupagdo da presenca de macrovias
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de acesso.

O terceiro diz respeito a “[...] transformagdo radical do espago socioecondmico
preexistente” (GAETA, 1992, p. 58), por meio da criacao de novas condi¢des de valorizagao
em funcéo dos investimentos realizados, pois se considera os shopping centers como indutores
das bases locais de valorizagdo do solo urbano.

O quarto aspecto menciona a “[...] utilizagdo do antigo espaco como ‘base de apoio”,
especialmente no que diz respeito a valorizacdo do solo urbano provocados pela implantacéo
do shopping center.

O quinto corresponde a “[...] anulacao total do antigo espago socioecondmico”, pois o
shopping center modifica as caracteristicas das &reas vizinhas por meio da valorizagdo e do
aumento do fluxo de veiculos e pedestres, que podem promover a saida dos usuarios antigos. E
por ultimo a “[...] ampliacdo do controle privado sobre as externalidades” negativas
incorporadas pelos investimentos publicos, e positivas que ocorrem por meio da privatizagdo
dos efeitos de localizagdo, por empreendedores da mesma origem setorial (GAETA, 1992, p.
58).
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CAPITULO 2

O SHOPPING CENTER NO CONTEXTO DE PALMAS-TO: O
CAPIM DOURADO SHOPPING

A cidade de Palmas, capital do estado do Tocantins, fundada em maio de 1990, foi
projetada pelo escritério GrupoQuatro Arquitetura Sociedade Simples Ltda, tendo como
responsaveis pelo projeto os arquitetos e urbanistas Luiz Fernando Cruvinel e Walfredo
Antunes de Oliveira Filho (GRUPOQUATRO, 1989; VELASQUES, 2010).

De acordo com o Projeto da Capital do Estado do Tocantins: Plano Bésico/Memoria
(GRUPOQUATRO, 1989), o plano urbanistico foi determinado de forma objetiva, com um
sistema viario hierarquizado; zoneamento das quadras, com uso do solo definido; areas de
preservacdo ambiental proxima aos corregos que desembocam no rio Tocantins, além de
estabelecer regras com o intuito principal de orientar a expansao da ocupacao futura, para evitar
assim gastos excessivos com infraestrutura.

Sobre o0 zoneamento da cidade, houve uma definicdo da area residencial, de comércio
e servicos, industrial, de lazer, institucional e de preservacdo ambiental (GRUPOQUATRO,
1989). Especificamente com relacdo as atividades terciarias, Segawa (1991, p. 98) frisa que “o
comércio e servicos foram distribuidos por toda a cidade. S6 que de forma organizada, ou seja,
de acordo com as caracteristicas de cada tipo de comércio ou servi¢os e em funcdo do seu

atendimento a populaggo.

2.1. Palmas: a atividade terciaria e a implantacédo de grandes

empreendimentos comerciais/servigos

O projeto da capital definiu a localizacdo das atividades secundarias e terciarias no
espaco urbano de Palmas (Figura 1). A area destinada as inddstrias pequenas e ao comércio de
grande porte deveria localizar-se proximos a rodovia que limita a area urbanizada da cidade a
leste. Situados proximo a essa rodovia, deveriam ser instalados “[...] revendas de automoveis,
serrarias, depdsitos de madeira e materiais de construcdo, postos completos de gasolina,

oficinas de maior porte, pequenas inddstrias e outras atividades similares”, pois também
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desfrutariam da acessibilidade geral promovida pela rodovia (GRUPOQUATRO, 1989, p. 9).
Os equipamentos de servicos de maior influéncia e que atendem a escala da cidade,
como escolas especializadas, templos, hotéis, clinicas, atividades particulares e semi-publicas,
deveriam localizar-se junto ao comércio especializado e adjacentes ao eixo principal. O
conjunto desses equipamentos de servigos e comerciais de porte deveria conformar “[...] a parte
de maior adensamento de ocupacdo, privilegiando o sistema de transporte e distribuindo
claramente os tipos de equipamentos ao longo de toda estrutura urbana. ” O comércio mais
especializado, como Gticas, lojas de tecidos e demais magazines, deveria situar-se por toda a

extensdo dos binarios que integram o eixo principal (GRUPOQUATRO, 1989, p. 9).
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Figura 1 - Croqui do zoneamento da cidade de Palmas.
Fonte: GRUPOQUATRO, 1989.

Em 1993, ap6s a primeira eleicdo municipal, a partir da posse do prefeito e dos
membros do legislativo, foi elaborado um conjunto “[...] de leis, regulamentos, normas e
ordenamentos municipais que tratavam de impostos, do uso e ocupacao do solo urbano e das
demais normas atinentes a regulamentagéo urbanistica necessaria” (BAZOLLI, 2007, p. 82).

A Lein. 386, de 17 de fevereiro de 1993 (PALMAS, 1993), que dispde sobre a divisao
da area urbana da sede do municipio de Palmas em Zonas de Uso, definiu a atividade comercial
em cinco tipologias (Quadro 1 e Mapa 3) e apresentou as regras para os parametros construtivos
e urbanisticos admitidos em cada area da cidade.

A primeira tipologia corresponde a area de comercio e servico central (AC), que
estavam situados no entorno da Praga dos Girassois, que compde o centro da cidade, destinada

ao uso misto, podendo agrupar apartamentos residenciais a partir do primeiro andar, servicos
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urbanos, boutiques, escritdrios, farmécias, restaurantes e etc. (PALMAS, 1993; SEGAWA,
1991). O segundo tipo corresponde a area de comércio e servigo urbano (ACSU), que estaria
localizado na Avenida Teotdnio Segurando, entre as avenidas NS-01 e NS-02, que atenderia na
escala da cidade, com atividades como escolas particulares, minishopping, hospitais e clinicas,
bancos e supermercados (PALMAS, 1993; SEGAWA, 1991). A terceira tipologia refere-se a
area de comércio e servi¢o vicinal (ACSV), localizada nas &reas lindeiras das quadras
residenciais, que abrigaria atividades comerciais de pequeno porte, com armarinhos,
panificadoras, butiques e pequenos mercados (PALMAS, 1993; SEGAWA, 1991). O quarto
tipo corresponde a area de comércio e servico local (QC), que estaria situada no interior das
quadras residenciais, com atividades como padarias, frutarias, agougues, etc. Por ultimo, a
quinta tipologia, que corresponde ao comércio de grande porte e a industria de pequeno e médio
porte, estaria situada nas quadras que tem como limite a rodovia TO 134 (PALMAS, 1993;
SEGAWA, 1991).

Quadro 1 - Zonas comerciais no espago urbano de Palmas, segundo a Lei n. 386/1993.

Tipo de Atividade Localizagao Caracteristicas
< - Ponto de encontro, de compras, de lazer e moradia, um
Area de Comércio Entorno da Praga dos . .p L .
. .. i misto de apartamentos residenciais e servicos de banco,
e Servico Central Girassois, na regiao . L . ol
pequenas clinicas, farmacias, butiques, escritorios,
(AC) central de Palmas. .
cinemas e restaurantes.
Atividades administrativas, comerciais e profissionais
Ao longo da avenida que atendam a populacdo da cidade como um todo;
Area de Comércio Teotbnio Segurado, magazines, escolas particulares, minishopping, hospitais
e Servico Urbano delimitadas pelas e clinicas, a rodoviéria, escritdrios de profissionais
(ACSUV) avenidas NS 1, NS 2, liberais, a sede da policia militar, hotéis, edificios de
LO 31 e NS 15. apartamentos residenciais, restaurantes, lanchonetes,

bancos e supermercados, entre outros servicos.

< -y Localizam-se sempre ao
Area de comércio

. .. redor das quadras Atividades comerciais de pequeno porte: armarinhos,

e servigo vicinal . . . o .
(ACSV) residenciais, no sentido panificadoras, butiques e pequenos mercados.
leste oeste.
Localizam-se no interior
das areas residenciais,
Area de comércio estdo delimitadas de Comércio local: padarias, frutarias, armazéns, agougues.
e servico local acordo com o projeto Tem como objetivo atender as necessidades imediatas
(QC) especifico de dos moradores da quadra.

microparcelamento de
cada Area Residencial.
Quadras sdo delimitadas

Area de comércio

e servico regional pela rodovia TO — 134, Localizam-se o comércio de grande porte e a indUstria
c0 reg avenidas NS 10, LO 18 e de pequeno e médio porte, ndo poluentes.
(ASR) LO 27

Fonte: PALMAS, 1993; SEGAWA, 1991, p 100. Organizacdo: BEZERRA, 2016.
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Mapa 3 - Zoneamento do comércio previsto no plano original, dispostas de modo uniforme.
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Fonte: Oliveira et al, 2014, p. 190.

Posteriormente, a Lei n. 468, de 6 de janeiro de 1994 aprovou o Plano Diretor
Urbanistico de Palmas (PALMAS, 1994), que dispds sobre a divisdo do solo do municipio e
trouxe, como anexo, 0 projeto urbanistico feito pelo GrupoQuatro, em 1989 (com plantas e
memoriais), além de apresentar dados sobre o parcelamento do solo urbano (RODRIGUES,
2016b).

E necessario salientar que houve desvios na implantagdo do projeto e descasos no
cumprimento da legislacdo urbana, especialmente no que tange as etapas de ocupacao
determinadas e o aumento da area urbana da cidade, desconsiderando as diretrizes basicas de
implantacdo da cidade, contidas no Projeto da capital do estado do Tocantins: plano
basico/memdria (GRUPOQUATRO, 1989).
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Diferentemente do que foi proposto pelo GrupoQuatro (1989), a ocupacdo do solo
urbano de Palmas ocorreu de modo fragmentado, as diretrizes de ocupagao nao foram seguidas,
e como principais consequéncias dessa ocupacao, apontam-se: a ocupagdo com pontos
desconexos e descontinuos do espaco planejado, adensamento irregular e ndo uniforme, com o
surgimento de grandes vazios urbanos na cidade, além da expansdo da &rea sul da cidade
(CARVALHO; SILVA, 2011).

Desse modo, ao se confrontar o que foi proposto pelo GrupoQuatro (1989), em relacao
as areas comerciais, constatou-se que essas areas nao seguiram o que foi proposto, e atualmente
ndo possuem uma disposicdo uniforme no espacgo urbano de Palmas (Mapa 3) (OLIVEIRA et
al, 2014).

A configuracdo das centralidades ultrapassou a area macroparcelada, a exemplo da
Avenida Tocantins, em Taquaralto, localizada na regido Sul de Palmas®. Além disso, em
algumas &reas dentro do macroparcelamento ndo atingiram a importancia planejada, como a
Area de Comércio e Servigos Urbanos, localizadas na Avenida Teotonio Segurado, e no caso
das ARNOs tomou proporcdes maiores do que o proposto pelo GrupoQuatro (OLIVEIRA et al,
2014).

Assim, com relagdo a atividade terciaria, Oliveira et al (2014) aponta que a cidade de
Palmas possui algumas particularidades no que tange as centralidades existente no seu espaco
urbano, que se classificam, de acordo com a sua relevancia, como forte, média e baixa
centralidade® (Quadro 2).

Quadro 2 - Classificacdo das centralidades, de acordo com Oliveira et al (2014)

Forte Média Baixa
o Avenida Brasil Ao longo da TO-050 junto aos
Area Central - — —— .
Avenida LO-27 (préximo a rodovidria) bairros Aurenys
Eixos comerciais dos bairros Aurenys Um trecho de Avenida NS-03
Taquaralto Porgdo norte da regido central contigua a Praca préxima & Avenida Palmas
dos Girassois Brasil.

Avenida Teot6nio Segurado entre o Corrego
Brejo Comprido e a Avenida Palmas Brasil.
Fonte: OLIVEIRA et al (2014). Elaboragdo: BEZERRA, 2017.

ARNO’s ARNE’s

De modo geral, as centralidades surgiram devido ao modo como a cidade foi ocupada

e a falta de seguimento das diretrizes propostas pelo GrupoQuatro (1989). Assim, apontam-se

SEssa area corresponde, conforme Plano Diretor Participativo de Palmas (PDPP), a Regifo Sul da Area Urbana
da Sede do Municipio de Palmas (PALMAS, 2008).

®Em relacdo ao Capim Dourado Shopping, apesar de ser um shopping center de grande porte, localizado préximo
aorla e a area central da cidade, ndo foi considerado “[...] como polo de atratividade capaz de transformar a regido
em uma centralidade até o momento (OLIVEIRA et al, 2014, p. 189).”
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trés causas:

1. Foram as primeiras areas ocupadas na cidade;

2. Foram éareas invadidas com forte adensamento populacional;

3. Sdo éareas proximas a rodovidria. Isto ocorreu ndo por fruto do planejamento
consciente ou investimento por parte da gestdo publica para criar subcentros ou
fortalecer os existentes que pudessem gerar uma polinucleagdo, diminuir os custos
relativos a infraestrutura e facilitar a mobilidade urbana (OLIVEIRA, et al, 2014, p.
191).

A centralidade de maior relevancia é a Area Central, centro administrativo e de
comércio/servicos da cidade. E dotada de infraestrutura, corresponde a primeira etapa de
implantacéo da cidade e possui uma baixa densidade. A centralidade da Vila Uni&o’ possui uma
dindmica particular, caracterizada por comércios pequenos, abriga uma populacdo de baixa
renda, fruto de uma ocupacdo irregular. A area sul possui uma centralidade, localizada em
Taquaralto, em torno da Avenida Tocantins e da Avenida I, tem um adensamento populacional
maior que a area central (OLIVEIRA, et al, 2014).

Em relacdo as outras centralidades considerados como média e baixa, ainda nao ha
uma consolidacdo das atividades comerciais de servicos, contudo todos possuem uma
infraestrutura bésica, com a qualidade e alcance, que estd condicionada a sua localizacdo
(OLIVEIRA, et al, 2014).

Sobre o comércio nas areas residenciais, destaca-se que foram previstas de modo
alternado por toda a extensdo das avenidas com o objetivo de dispb-las ao longo da malha
urbana, contudo, essas areas destinadas ao comércio ndo foram consolidadas em sua maioria,
configurando uma distancia entre o planejado e o que efetivamente foi implantado. Em alguns
casos, 0 comércio nao foi implantado ou é rudimentar, em outros casos concretizaram devido a
uma economia consolidada, sendo localizadas em areas privilegiadas e abastecidas de
infraestrutura urbana (OLIVEIRA, et al, 2014).

O que se pode perceber é que na prética, a cidade ndo funciona necessariamente da
forma que foi desenhada; as areas comerciais definidas em projeto ndo se
complementam para o fortalecimento mituo, ndo possuem diversidade necessaria
para atender seu entorno imediato e ndo possuem vitalidade suficiente para se
consolidarem como subcentros de fato. Esse fato pode ser explicado em grande parte
pela baixa densidade populacional gerada através da ocupagdo urbana desordenada.
(OLIVEIRA, et al, 2014, p. 189).

" A Lei Municipal n° 325 de 1992 intitulou a quadra ARNO 32 como Bairro Unido. A lei foi
revogada, porém a denominacdo de Vila Unido permaneceu, abrangendo as quadras que apresentam um processo
de ocupacdo semelhante, ou seja, as quadras ARNO 31, 32 e 33. (RODOVALHO, 2012; VIEIRA, 2014).
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A partir de 2007, a atividade comercial comecou a sofrer mudancas no espaco urbano
de Palmas, incentivado especialmente pela acdo dos gestores municipal e estadual, por meio da
legislacdo que promoveu impulsos para a instalacdo de grandes empreendimentos comerciais
(shopping centers, loja de departamentos e hipermercados).

A instalagdo desses empreendimentos marcou um novo momento na atividade
comercial em Palmas, pois até o ano de 2007, s6 havia um empreendimento comercial com
atratividade significativa na cidade, o Palmas Shopping. O referido empreendimento surgiu em
1996 (Figura 2), localizado na quadra 101 Sul (ACSU SO-10), na area central da cidade,
proximo ao Palacio Araguaia (sede do governo estadual) e aos principais eixos viarios de
Palmas (Avenida Teotonio Segurado e Juscelino Kubistchek). Esse shopping center possui
13.600m?2 de area construida, 8.880m?2 de area bruta construida, 600 vagas de estacionamento,
62 lojas, 19 quiosques, uma praca de alimentacdo com 10 operacdes e 501 lugares e um trafego
de 12.000 pessoas por dia e 75.000 veiculos por més (PALMAS SHOPPING, 2016).

O primeiro empreendimento surgido no periodo pds-2007 a partir desse incentivo do
Estado, foi o Capim Dourado Shopping (objeto de estudo da presente pesquisa), inaugurado em
17 de agosto de 2010 (PALMAS, 2016) (Figura 3). A escolha do nome do empreendimento
esta relacionada a uma planta (capim dourado) caracteristica do Estado do Tocantins, cultivada
na regido do Jalapdo, que é utilizada especialmente no artesanato. Com isso, destaca-se a
tentativa, por parte dos empreendedores, de relacionar o shopping center a cultura do estado,
com o objetivo de promover uma identificacdo da populacdo com o empreendimento, por meio
da utilizacdo de elementos regionais.

O empreendimento atende, aproximadamente, a uma populacdo em torno de 373.216
habitantes, considerando apenas a populacdo estimada para o municipio de Palmas (265.409
habitantes) e para os municipios limitrofes (Porto Nacional, com 51.846 habitantes; Paraiso do
Tocantins, com 48.409 habitantes; Aparecida do Rio Negro, com 4.561 habitantes; e Lajeado,
com 2.991 habitantes) (IBGE, 2015).
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Figura 2 - Palmas Shopping em Palmas - TO.
Foto: Bezerra, out. 2016.

Figura 3 - Capim Dourado Shopping em Palmas - TO.
Foto: Bezerra, out. 2016.

Em relacéo aos hipermercados, atualmente Palmas possui trés, a saber: o Atacaddo, o
Extra e 0 Makro. O Atacaddo, que pertence ao grupo francés Carrefour, foi inaugurado em 16
de julho de 2009. Possui como opgdes o atacado e 0 varejo de servigos e produtos para 0s
consumidores (Figura 4). O empreendimento esta localizado na quadra 1212 Sul (ASR SE 125),
possui uma area de vendas com 7.000 metros quadrados, implantados em uma &rea construida
de 17.000 metros quadrados e conta com um estacionamento com 400 vagas. Para a
implantacdo do empreendimento foram gastos aproximadamente R$ 30 milhdes (T1
NOTICIAS, 2016; PORTAL VERMELHO, 2016).
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' Figura 4 - Atacaddo, em Palmas - TO.
Foto: Bezerra, nov. 2016.

O Grupo Pao de Acucar inaugurou em janeiro de 2010, duas lojas em Palmas, o
hipermercado Extra e o atacadista Assai. O empreendimento esta localizado na quadra 402 Sul
(ACSU SE 40), entre as avenidas Teotonio Segurado e NS-02, importantes vias da cidade. O
Grupo P&o de Acucar fez um investimento de R$ 30 milhdes, possui 15.000 metros quadrados
de area construida, um estacionamento com 345 vagas e 9 mil metros quadrados de area
destinadas para vendas, com a geracdo de 800 empregos diretos e indiretos (REVISTA
EXAME, 2016) (Figura 5). Em 2013, o Assai encerrou suas atividades, dando lugar a uma

galeria comercial, que possui lojas e praca de alimentacéo.

Figura 5 - Extra Hipermercado, em Palmas - TO.
Foto: Bezerra, nov. 2016.

A rede atacadista Makro, pertencente ao grupo holandés SHV, inaugurou sua loja em
outubro de 2010, com o objetivo de ampliar seus negécios no interior do pais (Figura 6). A
abertura da loja contou com um investimento de aproximadamente R$ 21 milhdes, em que R$
15 milhdes foram investidos na construcéo da loja e R$ 6 milhdes em mercadorias para estoque.
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A loja esté localizada na quadra 312 Sul ASR SE 35) no setor industrial, foi construida em uma
area de 7.000 metros quadrados, com 4.500 metros quadrados de area destinados a venda,

possui um restaurante e area para estacionamento com 230 vagas (CONEXAO TO, 2016).

Figura 6 - Makro, em Palmas - TO.
Foto: Bezerra, nov. 2016.

Sobre as lojas de departamento, a primeira a se instalar no espago urbano de Palmas
foi a loja Maranata, inaugurada em maio de 2011 (Figura 7). O empreendimento esta situado
na quadra 204 Sul, antiga ARSE 21. E uma loja de departamentos, que tem aproximadamente
1.700 metros quadrados de area construida, e foi responsavel pela geracdo de 90 empregos
diretos e 200 indiretos, e atende ao comércio varejista, com moveis, confeccdes, cal¢ados,
cama, mesa e banho (O GIRASSOL, 2016).

Figura 7 - Lojas Maranata, em Palmas - TO.
Foto: Bezerra, nov. 2016.

A segunda loja de departamento foi inaugurada em Palmas, em julho de 2014. A Havan
esta localizada na quadra 403 Sul (ARSO 41), ao lado da antiga pista do Aeroporto, a pouco
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mais de um quildmetro do centro administrativo do Estado (Praga dos Girassois) (Figura 8). A
empresa é considerada uma das maiores varejistas do Brasil, apresenta produtos de diversos
setores (vestuario, cama, mesa e banho, eletro/eletrdnicos, entre outros) O empreendimento
possui 15.000 metros quadrados de area construida, 1.000 vagas de estacionamento, e area de
alimentacdo, contou com um investimento de R$ 45 milhdes, sendo responsavel pela geracéo
de 250 empregos diretos na cidade (HAVAN, 2016).

L — 3 - w*’"'.. :
Figura 8 - Loja Havan, em Palmas - TO.
Foto: Bezerra, nov. 2016.

A construcdo desses empreendimentos comerciais/servicos representou um alto
volume de investimentos na cidade de Palmas, com valor acima de R$ 326 milhdes® (Tabela
3). Ressalta-se ainda a area construida dos empreendimentos, que totalizou 98.400 metros

quadrados e mais de 50.000° metros quadrados em éreas destinadas para vendas (Tabela 3).

Tabela 3 - Equipamentos comerciais de grande porte inaugurados em Palmas- TO, a partir de 2007.

Empreendimento Ano de Investimento Area Area para Localizacio
P Inauguracdo | R$ (milhdes) | Construida (m?) | vendas (m?) ’
- 1212 Sul
Atacadio 2009 30 17.000 7.000 (ASR SE 125)
402 Sul
Extra 2010 30 15.000 9.000 (ACSU SE 40)
412 Sul
Makro 2010 21 7.000 4.500 (ASR SE 45)
Capim Dourado 2010 200 42.700 30.784,01 | ACSUNO 13
Shopping
. 204 Sul
Loja Maranata 2011 - 1.700 1.700 (ARSE 21)
403 Sul
Havan 2014 45 15.000 - (ARSO 41)

Fonte: Palmas, 2016; T1 Noticias, 2016; Portal Vermelho, 2016; Revista Exame, 2016; Conexdo TO, 2016; O
Girassol, 2016; Havan, 2016. Elaboracdo: Bezerra, 2016.

8 Para chegar a esse valor ndo foram contabilizados o investimento feito para a construgdo da Loja Maranata, pois
ndo foram obtidas informacoes.

° Para chegar a esse valor ndo foram calculados a metragem quadrada destinada a area para vendas da Loja Havan,
pois ndo foram obtidas informacdes.
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Destaca-se também que todos esses investimentos realizados para a implantacdo
desses empreendimentos na cidade, com excecdo do Palmas Shopping, inaugurado em 1996,
ocorreram em um periodo de seis anos (2009-2015). O Capim Dourado Shopping foi o
equipamento comercial/servigos de maior efeito no espago urbano, seja pelo investimento feito
para a construcdo, area construida ou &rea destinada para vendas.

Uma particularidade sobre esses empreendimentos de grande porte no espaco urbano
de Palmas refere-se a centralidade. Salienta-se que nenhum dos empreendimentos implantados
a partir de 2007, foram capazes de gerar centralidade, como apontou os estudos de Oliveira et
al (2014).

Mapa 4 - Centralidades e grandes equipamentos comerciais instalados em Palmas - TO.
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2.1.1. Legislacdo urbanistica para a implantacdo de grandes empreendimentos

comerciais/servicos

Mais do que regular a producdo da cidade e determinar os modos de apropriacao do
espaco admitidos ou coibidos, a legislacdo urbana atua como artificio que delimita as fronteiras
de poder (ROLNIK, 1997). Nesse sentido, a legalidade urbana pode ser conceituada como “[...]
0 conjunto de leis, decretos e normas urbanisticas e de construcao que regulam a producao da
cidade” e frisa que a lei é responsavel por classificar e colecionar “[...] os territorios urbanos,
conferindo significados e gerando nogbes de civilidade e cidadania diretamente
correspondentes ao modo de vida e a micropolitica familiar dos grupos que estiveram mais
envolvidos em sua formulacdo” (ROLNIK, 1997, p. 13). Logo a legislacéo urbana, atua como
elemento cultural sélido na cidade, ainda que ndo seja capaz de definir sua configuracao final
(ROLNIK, 1997).

Uma das caracteristicas mais atraentes da lei consiste no fato dela aparentemente atuar
como um tipo de modelo de cidade perfeita ou ideal, contudo, ela somente estabelece uma
pequena parcela do espago construido, visto que a cidade nao € obra da aplicacdo “[...] inerte
do préprio modelo contido na lei, mas da relagdo que esta estabelece com as formas concretas
de produc¢do imobiliaria na cidade” (ROLNIK, 1997, p. 13). Com isso, determinam-se areas
legais e ilegais, com o estabelecimento de modos permitidos e proibidos, construindo areas com
cidadania garantida e regi6es com cidadania limitada (ROLNIK, 1997).

A autora em tela enfatiza que mesmo nos espacos construidos em consonancia com a
legislacdo urbanistica encontra-se facilmente uma abundéancia de infracoes, resultado, em
muitos casos, da prépria atratividade e valorizacdo das areas super regulamentadas da cidade
(ROLNIK, 1997). Assim,

A contraposicédo de tais espacos pode ter inimeros significados. Do ponto de vista de
geografia da cidade, configuram paisagens que apresentam graus distintos de prestigio
e, consequentemente, de valor no mercado de localiza¢des (ROLNIK, 1997, p. 182).

A legislacdo urbanistica € também utilizada para legitimar as acGes do poder publico
no espaco urbano, favorecendo determinados grupos de agentes, isso pode ser identificado na
cidade de Palmas, no que concerne a implantagdo dos grandes empreendimentos comerciais.

Nessa perspectiva, o inicio das transformacfes no espaco urbano de Palmas, comegou

a ser delineado a partir do ano de 2006, especialmente no que se refere a legislacao urbanistica,



48

com as discuss0es acerca da reviséo do Plano Diretor de Palmas, que viria ser aprovado somente
no final do ano de 2007.

Nesse interim, o Governo do Estado do Tocantins aprovou a Lei n. 1.799, de 21 de
junho de 2007 (TOCANTINS, 2007), que dispde sobre a criacio de Distritos Industriais e Areas
Empresariais no Estado do Tocantins. Segundo a referida lei, o seu principal objetivo era
estimular a industrializacdo e a geracdo de emprego e renda, promover o desenvolvimento e
permitir ao poder executivo criar e implantar, por meio de decretos, distritos e areas industriais
e empresariais (TOCANTINS, 2007). A lei também tinha o intuito de promover
“desenvolvimento econdmico e social, atrair empresas para ocupar areas industriais e
empresariais e a viabilizar o de funcionamento e instalag&o das industriais nos Polos Industriais
do Estado e das empresas nas Areas Industriais” (TOCANTINS, 2007, p. 1).

Dentre as principais acGes que a lei supracitada autorizou, evidencia-se a venda de
areas do Estado a precos mais baratos que os praticados no mercado imobiliario, e permitiu que
as empresas interessadas a se instalar em Palmas, fizessem o projeto e estudo de viabilidade
socioeconémica das areas empresariais, com o discurso de desenvolvimento e retorno de
investimentos para a cidade (TOCANTINS, 2015).

Associada a acdo do poder publico estadual, no ambito municipal, no final de 2007,
foi aprovada a lei n. 155, de 28 de dezembro de 2007, que instituiu a Reviséo do Plano Diretor
Participativo de Palmas (PALMAS, 2007) e trata sobre a politica urbana do municipio em um
periodo de dez anos. Dentre as questdes prioritarias do Plano Diretor, apresentadas no art. 13

da referida lei, ressalta-se:

“[...] a criagdo de condigdes e oportunidades de geragdo de renda, emprego e trabalho
em grande quantidade, através de definicdo de areas para atividades econdmicas
urbanas e rurais, com o fortalecimento econémico e empreendedorismo na gestdo
privada e pablica, em um modelo de desenvolvimento sustentavel” (PALMAS, 2007,

p. 4).

Fica evidente a intencdo do poder puablico municipal para estimular e fortalecer a
economia do municipio, por meio da parceria publico-privada, isso é comprovado a partir da
colocacdo dessa questdo, como prioritéria. Para se alcancar tal objetivo, a lei propde como
principais acdes “[...]Ja criagdo de areas para desenvolvimento local [...] a simplificagcdo e
flexibilizacdo da legislagcdo para empresas e empreendedores locais, criando um ambiente
favoravel a abertura e a operacdo de empresas, trabalho e renda em todas as suas dimensoes, e

0 incentivo ao turismo local nas suas diversas formas” (PALMAS, 2007, p. 4)
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No que diz respeito ao zoneamento do uso e ocupacao do solo urbano, a lei permite a
“[...] flexibilizagao na admissao de usos, buscando a humanizagéo dos espacos [...] ampliar e
descentralizar as zonas proprias para atividades produtivas e comerciais”, além de prever, no
zoneamento, a mudanca de usos mediante lei especifica”, o que acabou beneficiando a
implantacdo de equipamentos comerciais de grande porte na cidade, a exemplo do Capim
Dourado Shopping (PALMAS, 2007, p. 9),

Ao estabelecer um zoneamento de ordenamento territorial, o plano diretor (Palmas,
2007) definiu algumas éareas da cidade, com prioridade de ocupacdo, sdo elas: Area de
Ocupacio Prioritaria Avenida Teotdnio Segurado, Area de Ocupagao Prioritaria Avenida JK,
em que deveria ocorrer uma potencializacdo dos investimentos publicos em equipamentos,
transportes e infraestrutura. Determinou também como areas de desenvolvimento econdmico a
Area de Servico Regional Taquarugu - 22 Etapa, Area de Servico Regional Irma Dulce, Area de
Servico Regional e Industrial de Taquaralto, além de estabelecer a Area de Urbanizagéo
Especifica, que estdo situadas na area de influéncia das rodovias. Segundo o Plano Diretor, tal
area seria designada a equipamentos de maior porte.

Na analise de Rodrigues (2016a, p. 557), o novo plano diretor da cidade permitiu
modificacfes de maior efeito na verticalizacdo da cidade, além de procurar “[...] intensificar o
uso e a ocupacao dos lotes nas areas com infraestrutura e equipamentos ja instalados.

O capitulo 1V da lei citada, que trata especificamente sobre o desenvolvimento
econdmico e social, define como diretrizes do desenvolvimento dessas atividades na area

urbana:

| - elaborar um Plano Estratégico direcionado a insercdo competitiva de Palmas, nos
mercados nacional e internacional;

Il - incentivar a instalagdo e a criacdo de ambiente de negdcios favordvel para micro
e pequenas empresas;

Il - estimular a atracdo de industrias que apresentem carater de responsabilidade
socioambiental;

IV - estimular parcerias publico-privadas para dotacdo e ampliagdo de infra-estrutura
em Palmas;

V - estimular e apoiar a migracdo dos agentes informais para a economia formal;

VI - incentivar a formagao e estruturagdo de areas destinadas a fomentar a criacdo de
micro e pequenas empresas dos setores de comércio e servicos em Palmas;
VII - criar incentivos fiscais e programas permanentes de qualificacdo profissional
para a geragdo de trabalho, emprego e renda em Palmas;

VIl - promover a simplificacdo e desburocratizacdo das relagdes do governo
municipal com seus municipes e suas empresas (PALMAS, 2007, p. 23).

Apesar da referida lei ndo tratar especificamente sobre as atividades comerciais e de

prestacdo de servicos, atou diretamente na implantacdo dos grandes empreendimentos
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comerciais/servicos, ao criar condi¢Bes favoraveis para a atracdo de empresas e de industrias,
ao incentivar as parcerias publico-privadas, ao criar de incentivos fiscais, ao facilitar e
desburocratizar as relacfes entre gestores e as empresas, € ao flexibilizar os usos do solo e
permitir a descentralizacdo das atividades econémicas.

O Plano Diretor Participativo de Palmas (PDPP) ainda instituiu o Estudo Prévio de
Impacto de Vizinhanc¢a (EIV) e o seu respectivo Relatério de Impacto de Vizinhanca (RIV), no
art. 89, em que deveriam ser apontados 0s impactos positivos e negativos dos empreendimentos
no meio urbano, e destacou que seria necessaria uma lei especifica para definir os
empreendimentos e atividades publicos e privados na &rea urbana, que precisariam da
confec¢dao de um EIV, para conseguir “[...] licencas ou autoriza¢des de construcio, ampliagdo
ou funcionamento a cargo do Poder Publico Municipal” (PALMAS, 2007, p. 31)

Durante a elaboracdo do EIV, deveriam ser considerados 0s seguintes aspectos:

I - adensamento populacional e interferéncia na infra-estrutura urbana;

Il - equipamentos urbanos e comunitérios e interferéncia na prestacdo de servicos
publicos;

I11 - alteracdo na qualidade de vida, que afetem a salde, seguranca, locomocéo ou
bem-estar dos moradores e usuarios;

IV - risco a prote¢do da area de influéncia do empreendimento ou atividade;

V - uso e ocupacdo do solo;

VI - valorizagdo imobiliaria;

VII - geragdo de tradfego e demanda por transporte publico;

VIII - ventilagéo e lluminag&o;

IX - paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural;

X - necessidade de pardmetros urbanisticos especiais (PALMAS, 2007, p. 31).

Por meio da Lei n. 245, de 17 de fevereiro de 2012 (PALMAS, 2012a), regulamentou
e definiram-se os casos em que 0 EIV e o RIV seriam obrigatérios. Contudo, no mesmo ano
essa lei foi revogada pela Lei n. 253, de 21 de junho de 2012, que garantiu a ndo obrigatoriedade
do EIV e RIV para a implantacdo de grandes empreendimentos no espaco urbano (PALMAS,
2012b; RODRIGUES, 2016b).

De modo geral, nota-se que a legislagcdo nas esferas municipal e estadual esteve
atrelada, favorecendo a instalagdo dos grandes equipamentos comerciais/servigos na cidade de
Palmas, sendo o Capim Dourado Shopping, o primeiro empreendimento favorecido com esse

incentivo promovido pela legislacéo a partir de 2007 (Figura 9).
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Figura 9 - Esquema que apresenta os fatores para a modificacdo do espago urbano de Palmas - TO.
Elaboracédo: Bezerra, 2017.

Atrelado a acdo estatal local, ressalta-se no ambito nacional o boom imobiliario
iniciado em meados dos anos 2000, que foi caracterizado por “[...] importantes aproximagoes
entre o setor imobiliario e o capital financeiro, que caminham no sentido de incluir cada vez
mais os negocios imobilidrios no ambito dos negocios financeiros” (VOLOCHKO, 2015, p.
102; SANFELICI, 2015).

A intensa ampliacdo do setor imobiliario, ocorrida entre os anos de 2005 e 2012, esta

relacionada e pode ser entendida a partir dos processos como:

a) abertura de capital em bolsa de valores das principais incorporadoras brasileiras,
quando passam a se capitalizar (receber investimentos) e se endividar (alavancar
financeiramente) para expandir seus langamentos e aumentar seus lucros;

b) relativa estabilidade econdmica (inflacdo e taxa de jutos mais reduzidas) com
reducdo do desemprego (em que pese 0s empregos subcontratados, terceirizados,
temporarios, precarizados);

c) execucdo do programa habitacional Minha Casa, Minha Vida (MCMV);

d) flexibilizacdo e ampliacéo da concessdo de crédito imobiliario, com a consolidagédo
da alienacdo fiduciaria de coisa imovel. (VOLOCHKO, 2015, p. 105).

No mercado imobiliario, os megaempreendimentos imobiliarios sdo responsaveis por
promover grandes modificagdes na sociedade e no espaco, sendo necessario a negociacdo dos
agentes sociais, gestores publicos, populacéo, para possibilitar atratividade para os compradores
e minimizar os impactos no espaco urbano causados pelo empreendimento (VOLOCHKO,
2015).
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Sanfelici (2015, p. 127) aponta as dimens@es escalares dos negocios imobiliarios
urbanos e apresenta os agentes econémicos que atuam em diversas escalas espaciais. Apresenta
na escala local/urbana a atuac¢do dos proprietarios de terra, ao utilizar como agédo a “[...] venda
ou permuta de terrenos com as incorporadoras financeirizadas para a promoc¢do de grandes
projetos”, ¢ a atuag@o das incorporadoras e construtoras parceiras, por meio da “[...] aquisi¢cao
de terrenos e oferta de megaempreendimentos com forte impacto sobre a dindmica de precos
local e sobre a estruturagcdo do espago urbano. ” Na escala nacional, os agentes estdo associados
aos Fundos de Investimento Imobilidrio, que dentre as principais acfes destaca-se a “[...]
aquisicdo e gerenciamento e carteiras diversificadas de imdveis com fins de rendimento”, a

exemplo o shopping center.

2.2. A implantacéo do Capim Dourado Shopping

O empreendimento Capim Dourado Shopping, lancado em 2007 e inaugurado em
agosto de 2010 (TOCANTINS, 2016; TOCANTINS, 2017; PALMAS, 2016), foi idealizado
pelo grupo Skipton S/A°. O shopping center segundo 0 macrozoneamento do municipio, esta
situado na Area de Urbanizagio Prioritaria I'!, localizando-se na coordenada geografica
10°11°02,7” latitude sul e 48°20°54,9” longitude oeste (BARROS, 2007). Esta situado na
guadra ACSU NO 13, em um terreno de 98.340,95 m2, de acordo com o Processo 2623/2010,
que trata a respeito da certiddo do uso do solo da quadra (BARROS, 2014).

Ainda sobre a sua localizacdo, 0 empreendimento esta a aproximadamente 2,0 km da
praca dos Girassois (centro administrativo do Estado), possui acesso direto a area central, onde
estdo situados a maior parte dos estabelecimentos comerciais, 6rgdos publicos e um dos polos
hoteleiros da cidade; e aos eixos de saida da cidade (TO-080 e TO-050), bem como a outras
importantes vias, como a avenida Teot6nio Segurado (GISMARKET, 2007). Situa-se proximo
a importantes equipamentos urbanos, a exemplo dos campi da Universidade Federal do
Tocantins (UFT) e da Universidade Estadual do Tocantins (UNITINS), e do Hospital Geral de
Palmas (BRMALLS, 2015; CAPIM DOURADO, 2015). Ademais, proporciona proximidade
com a Unidade Ambiental do Corrego Brejo Comprido e com o reservatorio artificial formado

10 0 Grupo Skipton S.A., é uma holding fundada em 1999. E especializada em desenvolver grandes
empreendimentos nas areas de lazer, entretenimento e conforto em todo pais. (GRUPO SKIPTON S/A, 2017)
1Areas localizadas na area central da cidade, proxima aos principais eixos de circulagio da cidade. Essa area foi
definida a partir da Lei n. 155, de 28 de dezembro de 2007, que trata a respeito do Plano Diretor da cidade de
Palmas (PALMAS, 2007).
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pela UHE Luiz Eduardo Magalhdes (Lajeado).

No que diz respeito ao seu entorno imediato, 0 Capim Dourado Shopping limita-se ao
norte com a Avenida LO-2A, que faz divisa com a quadra residencial 107 Norte, que se encontra
em processo de ocupacgdo, com a construcdo de edificios residenciais multifamiliares; a leste
limita-se com a Avenida NS-05, que faz divisa com a quadra residencial 105 Norte, que esta
consolidada e possui o predominio de residéncias unifamiliares; a sul limita-se com a Avenida
Juscelino Kubitscheck, que nesse trecho apresenta atividades incipientes; a oeste limita-se com
0 corrego Brejo Comprido, area ambientalmente fragil (BARROS, 2007).

A ocupacdo do entorno é constituida predominantemente por quadras de classe média
e média alta com muitas areas desocupadas, configurando uma baixa densidade populacional e

construtiva (Figura 10) .

Fonte: Quapa-SEL, 2014. Adaptacdo: Bezerra, 2017.

O projeto inicial do Capim Dourado Shopping previa o seu desenvolvimento em trés
etapas, que envolveria a construcdo do shopping center, o hotel, o centro de convencdes e as
torres comerciais (Figura 11) (GISMARKET, 2007).
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Na primeira etapa estava previsto a construgio de 16.250m? de Area Bruta Locavel,
com 16.250mz, 640 vagas de estacionamento cobertas e 23.000m2 de &rea total construida; a
segunda etapa com Area Bruta Locavel de 28.000m2, 1.400 vagas de estacionamento cobertas
e 23.214m2 de érea total construida e a terceira etapa com Area Bruta Locavel de 12.000m?,
2.000 vagas de estacionamento cobertas e 57.140m?2 de &rea total construida, contudo o projeto
ndo determinou o periodo de execuc¢do de cada etapa (GISMARKET, 2007) (Tabela 4).

Tabela 4 - Investimentos realizados para a constru¢do do empreendimento.

12 Fase 28 Fase 32 Fase
Area Bruta Locéavel 16.250 m? 28.000 m? 12.000 m?
Vagas de Estacionamento 640 1.400 2.000
Area Construida 23.000 m2 23.214 m? 57.140 m2

Fonte: GISMARKET, 2007.

Apart - Hotel - Residencial - Comercial Shopping

[ Comercial Residencial I Residencial
Figura 11 - Zoneamento do Empreendimento, de acordo com o projeto inicial.

Fonte: Grupo Skipton S/A, 2007.

Contudo a implantagdo do shopping center ndo ocorreu da forma como planejado
inicialmente, e 0 shopping center, foi o Unico elemento do empreendimento que foi executado.
Até 2016, foram executadas duas das trés fases de ocupagdo previstas no projeto original
(Figura 11). Na primeira fase de implantagdo, o equipamento possuia 31.964,04m2 de ABL,
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42.700m2 de area construida, 84 lojas-satélites'?, trés lojas ancoras!® (Riachuelo, Renner e
Marisa), cinco megalojas'* (Siberian, Rihappy, Polishop, Lojas Avenida, Centauro), seis salas
de cinema, praca de alimentacdo com 14 operacdes, além de area externa com dois restaurantes,
um supermercado, e estacionamento com 1.013 vagas, recebendo um publico anual de
4.800.000 visitantes (BRMALLS, 2016; BARROS, 2014).

O empreendimento passou pela sua primeira grande ampliacdo em 2015 (segunda
etapa), em que foram adicionados 17.186,60 m2 de ABL, 130 lojas-satélites, 4 lojas ancoras
(C&A, Casas Bahia, Lojas Americanas, Leitura), 3 megalojas (Studio Z, Polo Wear,

Brooksfield) e um acréscimo de 217 vagas de estacionamento, totalizando 1.330 vagas
(BARROS, 2014) (Tabela 5 e Figura 12).

Tabela 5 - Dados gerais do empreendimento.

12 Fase 2% Fase Total
(Ago. 2010 a jun. 2015) (A partir de jun. 2015)
ABL 31.964,04 m? 17.186,60m? 49.150,64m?
Vagas de Estacionamento 1.013 217 1.330
Lojas-satélites 84 130 214
Lojas ancoras 3 4 7
Megalojas 5 3 8
Alimentacéo 14 - 14
Sala de Cinema 6 - 6
Restaurantes 2 - 2
Lazer 1 - 1
Comercial 3 - 3
Supermercado 1 - 1

Fonte: Projeto Ambiental de Ampliacéo do Shopping Capim Dourado (Barros, 2014).
Elaboracédo: Bezerra, 2017.

12 pequenas lojas, sem caracteristicas estruturais mercadolégicas especiais, localizadas no entorno das Lojas
ancoras e destinadas ao comércio em geral. (MULTIPLAN, 2017)

13 0 enquadramento de uma operacdo nessa categoria se deve a area locada (normalmente mais de 1.000 m2).
(ABRASCE, 2016) “Sao grandes lojas conhecidas pelo publico, com caracteristicas estruturais e mercadologicas
especais, que funcionam como forca de atracdo de consumidores, assegurando permanente afluéncia e transito
uniforme em todas as areas do shopping center. “ (MULTIPLAN, 2017)

14 «“podem ser consideradas lojas deste género aquelas especializadas em determinada linha de mercadoria, em

grande escala, com ampla variedade de produtos, usando superficie de loja entre 500 a 999 m2. ” (ABRASCE,
2016)



Figura 12 - Etapas de Implantagdo do Capim Dourado Shopping.
Fonte: Quapéa-SEL, 2014. Adaptagdo: Bezerra, 2017.
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Atualmente, o Capim Dourado Shopping possui 49.150,64m2 de area bruta locavel

(ABL), e um publico mensal de 400.000 visitantes, caracterizando-o como um shopping
regional®™ pela sua estrutura e o publico atendido diretamente (BRMALLS, 2015; BARROS,

2014).

Segundo a BRMALLS (2015), o perfil dos consumidores do empreendimento é

caracterizado da seguinte forma: 55% dos usuarios sdo do sexo feminino e 45% sdo compostos

pelo sexo masculino; a maioria dos frequentadores séo jovens entre 17 a 24 anos com 38%,

seguido de consumidores de 25 a 34 anos; em relagéo a renda da populacdo destaca-se que a

maioria dos clientes pertencem a classe B (63% dos usuarios) (Figura 13).

SEXO CLASSE FAIXA ETARIA

@ Feminino eA 17 a 24 anos
Masculino B1 ® 25 a 34 anos
B2 ® 35 a 44 anos

e C/D 45 anos ou mais

Figura 13- Perfil dos consumidores do Capim Dourado Shopping.
Fonte: Capim Dourado, 2015.

5Ver p. 23, que classifica os shopping centers.
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O shopping center foi or¢cado, inicialmente, em R$ 100 milhdes, com expectativa para
a geracdo de 560 empregos diretos e 1.200 indiretos, entretanto, ao final da obra, gastou-se
aproximadamente R$ 200 milhdes, entre investimentos do grupo empreendedor, lojistas e
financiamentos concedidos pelo Banco da Amazonia (TOCANTINS, 2017; O GIRASSOL,
2017). (Tabela 6)

Tabela 6 - Investimentos realizados para a construcdo do empreendimento.
Percentual correspondente ao valor total do
empreendimento (%)

Agentes envolvidos Valor em milhdes (RS)

Grupo Skipton S/A 30 60
Lojistas 40 80
Banco da Amazonia 30 60

Fonte: O Girassol, 2017; Conexdo TO, 2016. Elaboragdo: Bezerra, 2017.

De 2007 (ano de seu lancamento) até 2012, o shopping center foi administrado pelo
grupo Skipton S/A, tendo como diretor-presidente Carlos Enrique Franco Amastha
(ARAGUAINA NOTICIAS, 2016). Em 2012, o empreendimento foi vendido para o Grupo
BRMALLS*®, por 220 milh@es de reais. O motivo para a venda foi o lancamento da candidatura
do entdo presidente do Grupo Skipton S/A, a prefeitura da cidade de Palmas (ARAGUAINA
NOTICIAS, 2016).

2.2.1. Caracterizacao da area de localizacdo antes da implantacéo

Inicialmente, a quadra em que o empreendimento Capim Dourado Shopping foi
implantado, era uma Area de Equipamentos Noroeste (AENO), segundo a lei n. 386, de 17 de
fevereiro de 1993, que “[...] dispde sobre a divisdo da Area Urbana da Sede do Municipio de
Palmas em Zonas de Uso”. Portanto, a quadra seria ocupada por um equipamento urbano
especial, voltado para a seguranca, sendo destinado a Policia Militar do Estado do Tocantins
(PALMAS, 1993).

De acordo com a lei supracitada, a quadra AE NO 13 teria como parametros
urbanisticos: 20% de taxa méxima de ocupacdo para qualquer pavimento, excetuando 0s
afastamentos; indice maximo de aproveitamento 1; afastamentos de 10m de frente, 10m de
fundo e 10m de lateral (PALMAS, 1993).

16 A BRMALLS é a maior empresa de shoppings da América Latina. Além de deter participacdes, € especializada
na administracdo e comercializacdo de espacos em seus shopping centers (BRMALLS, 2017).
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Até o final de 2007, a quadra AE NO 13, ndo possuia nenhuma ocupacgdo, com a
presenca apenas de uma vegetacao rasteira e poucas arvores de grande porte. Somente a partir
de 2008, os trabalhos de movimentacdo de terra comecgaram a ser executados para a construcao
do empreendimento, configurando uma mudanca significativa na area (GOOGLE EARTH,
2007).

Em relacdo ao entorno imediato, a &rea do empreendimento até 2007, a quadra 105
Norte/ARNO 12 (localizada a leste do shopping center) era a Unica que apresentava uma
ocupacdo consolidada, iniciada em 1993 (RANGEL, et al, 2010).

Sobre 0 uso do solo, de acordo com 0 Grupo Quatro (1993), a quadra 105 Norte/ARNO
12 apresenta o uso predominantemente residencial. A area comercial, localizada na parte norte
e oeste, nao foi consolidada. O comércio da quadra é de pequeno porte, configurado por sales
de beleza, borracharia, posto de combustivel, restaurante, imobiliaria, estabelecendo-se na parte
leste da quadra. Salienta-se que o comércio se instalou nessa parte da quadra influenciado pela
proximidade com a quadra 103 Norte, que possui um carater comercial (GRUPOQUATRO,
1993; RANGEL, et al, 2010).

Apesar do projeto de microparcelamento da quadra destinar lotes para a instalacdo de
equipamentos urbanos (de salde, seguranca, educacdo e lazer) e lotes para a habitacdo
multifamiliar, esses ndo haviam sido ocupados. As vias internas estavam pavimentadas, a
excecdo da Avenida LO - 4 e parte da Avenida NS-05 que ndo estavam asfaltadas. Havia a
presenca significativa de lotes vazios (GRUPOQUATRO, 1993).

A érea era atendida basicamente por uma linha de transporte coletiva municipal, que
tinha como destino a Universidade Federal do Tocantins, tendo como publico-alvo os alunos
da instituicdo. Contudo, salienta-se que a area era rota do transporte coletivo intermunicipal e
interestadual, através da Avenida Juscelino Kubistchek.

Ao norte do empreendimento a quadra 107 Norte/ARNO 13 possui 0 uso
predominantemente residencial, e, até 2007 ndo apresentava uma ocupacao consolidada, com
apenas dois lotes ocupados, nenhuma via interna ou lindeira da quadra estava asfaltada
(GOOGLE EARTH, 2017).

Ao Sul e a oeste do empreendimento, as quadras AV 107 Sul (AVS O 13) e AV 107
Norte (AV NO 13), ambas areas verdes, ndo possuiam nenhuma ocupacéo. Havia a presenca
de vegetacdo densa, especialmente as margens do Corrego Brejo Comprido (GOOGLE
EARTH, 2017) (Figura 14).
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Figura 14 - Area onde o empreendimento foi instalado. Imagem de satélite de junho de 20
desocupada onde 0 empreendimento iria ser instalado.

Fonte: Google Earth, adaptado pela autora, 2017.

Sobre as areas adjacentes ao empreendimento, destaca-se que havia muitas quadras nao
ocupadas ou subutilizadas (Quadro 3). Salienta-se que a area ndo apresentava edificios verticais,
caracterizando-se como uma ocupacdo predominantemente térrea e sem a presenca de

condominios horizontais fechados.

Quadro 3 - Quadras desocupadas ou subutilizadas nas &reas adjacentes ao empreendimento.

Quadras Situacdo em 2007
ARNO 12 (105 Norte) Ocupacao em fase de consolidacéo.
ARNO 13 (107 Norte) Avrea subutilizada, com apenas 2 lotes ocupados.
ARNO 14 (109 Norte) Avrea subutilizada, com apenas 1 lote ocupado.
ARNO 22 (205 Norte) Destinado a condoml'n,io Privillege, inicio do cercamento
da &rea com muros.
ARNO 23 (207 Norte) Né&o ocupada
AESO 01 (AE 103 Sul) Né&o ocupada
AESO 12 (105 Sul) Né&o ocupada
ARSO 12 (105 Sul) Né&o ocupada
ARSO 13 (107 Sul) Né&o ocupada
ARSO 14 (109 Sul) Area subutilizada, garagem da EMSA.
ARSO 21 (203 Sul) Né&o ocupada
ARSO 24 (209 Sul) Né&o ocupada
ALC 111 Sul (ALC SO 14) Area microparcelada e asfaltada
ALC 311 Sul (ALC SO 34) Area microparcelada e asfaltada

Fonte: Google Earth, 2017.
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Em relagdo ao sistema viério, a ligagcdo da &rea norte com a sul, era interrompida em
varios pontos, sem acesso direto, ocorrendo basicamente por meio da Avenida Teotdnio
Segurado e NS-15 (GOOGLE EARTH, 2017).

No que diz respeito a valorizagdo imobiliaria da area, ao avaliar a Planta de Valores'’
Genéricos do Municipio de Palmas referente aos anos de 20048 e 2007, analisou-se que no
houve na area do empreendimento e no seu entorno um aumento significativo referente ao valor
do metro quadrado nesse periodo (Tabela 7 e 8).

Para tal analise, foram verificados a Lei n. 1.254, de 17 de dezembro de 2003, que
Aprova a Planta de Valores Genéricos e tabelas de pregos de construgdes do municipio de
Palmas, para o exercicio do ano de 2004 (PALMAS, 2003) e o Decreto n. 287, de 27 de
dezembro de 2006, que corrige o valor da Planta de Valores Genéricos e Tabela de Precos de
Construcdo para o exercicio de 2007(PALMAS, 2006).

Tabela 7- Valor do m2 dos lotes residenciais uni e multifamiliares das areas adjacentes ao Capim Dourado
Shopping, entre os 2004 a 2007, baseado na Planta de Valores Genéricos do Municipio de Palmas

Quadra Uso 2004 2007
Habitacdo Unifamiliar 19,94 23,26
105N ARNO 12
05 Norte (ARNO 12) Habitagao Multifamiliar 8,31 9,69
Habitacdo Unifamiliar 9,85 11,49
107 Norte (ARNO 13 - ——
( ) Habitacdo Multifamiliar 5,93 6,92
109 Norte (ARNO 14) Gleba 5,22 6,10
Habitacdo Unifamiliar 19,94 23,26
203 N ARNO 21
03 Norte (ARNO 21) Habitagao Multifamiliar 9,85 11,49
205 Norte (ARNO 22) Gleba 9,85 11,49
Habitacdo Unifamiliar 9,85 11,49
207 Norte (ARNO 23) Habitacdo Multifamiliar 4,03 4,70
105 Sul (ARSO 12) Gleba 5,22 6,10
107 Sul (ARSO 13) Gleba 5,22 6,10
109 Sul (ARSO 14) Gleba 5,22 6,10
203 Sul (ARSO 21) Gleba 7,35 8,58
Habitacdo Unifamiliar 26,59 31,01
205 Sul (ARSO 22 - —
ul( ) Habitacdo Multifamiliar 9,85 11,49
Habitacdo Unifamiliar 26,59 31,01
207 Sul (ARSO 2
07 Sul (ARSO 23) Habitacdo Multifamiliar 9,85 11,49
209 Sul (ARSO 24) Gleba 9,85 11,49
ALC 111 Sul (ALC SO 14) Gleba 1,18 46,51
ALC 311 Sul (ALC SO 34) Gleba 1,18 1,37

Fonte: PALMAS, 2003; PALMAS, 2006.

7 Planta de valores é a denominagdo genérica de uma férmula de céalculo que possibilita a obtencio dos valores
venais de todos os imdveis urbanos de um municipio a partir da avaliagdo individual de cada uma dessas
propriedades (MOREIRA, 2005)

18 Os anos de 2005 e 2006 ndo foram analisados, pois nesse periodo ndo houve alteracdo no valor do metro
quadrados da area, vigorando a Planta de Valores de 2004, através da Lei n. 1.254, de 17 de dezembro de 2003.
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Tabela 8 - Percentual de variagdo nos valores do m2 dos lotes residenciais uni e multifamiliares das areas
adjacentes ao Capim Dourado Shopping, entre os 2004 a 2007, baseado na Planta de Valores Genéricos do
Municipio de Palmas

Quadra Uso 2004 -2007

Habitacdo Unifamiliar 17%

105 Norte (ARNO 12 - —
05 Norte ( 012) Habitacdo Multifamiliar 17%
Habitacdo Unifamiliar 17%
107 Norte (ARNO 13) Habitacao Multifamiliar 17%
109 Norte (ARNO 14) Gleba 17%
Habitacdo Unifamiliar 17%

203 Norte (ARNO 21 - —
03 Norte ( 021) Habitacdo Multifamiliar 17%
205 Norte (ARNO 22) Gleba 17%
Habitacdo Unifamiliar 17%
207 Norte (ARNO 23) Habitagao Multifamiliar 17%
105 Sul (ARSO 12) Gleba 17%
107 Sul (ARSO 13) Gleba 17%
109 Sul (ARSO 14) Gleba 17%
203 Sul (ARSO 21) Gleba 17%
Habitacdo Unifamiliar 17%
205 Sul (ARSO 22) Habitagao Multifamiliar 17%
Habitac&o Unifamiliar 17%

207 Sul (ARSO 2
07 Sul (ARSO 23) Habitagao Multifamiliar 17%
209 Sul (ARSO 24) Gleba 17%
ALC 111 Sul (ALC SO 14) Gleba 3.941%

ALC 311 Sul (ALC SO 34) Gleba 16%

Fonte: PALMAS, 2003; PALMAS, 2006.

Entre os anos de 2004 a 2007, nota-se que houve um aumento de em torno de 17%, no
valor do metro quadrado dos lotes localizados nas areas adjacentes ao empreendimento Capim
Dourado Shopping, ndo se configurando como um crescimento significativo, ao considerar que
esses valores se referem a um periodo de trés anos. H4 uma excecdo na quadra ALC 111 Sul
(ALC SO 14), que apresentou um aumento de 3.941%, na quadra ALC 111 Sul (ALC SO 14),
em decorréncia da alteragdo do uso e ocupacgéo do solo da quadra, que inicialmente era uma
area destinada a cultura e lazer, e se tornou uma area residencial, sendo microparcelada e
comercializada nesse periodo (PALMAS, 1993; TOCANTINS, 2000; TOCANTINS, 2002)

Destaca-se também que o crescimento do valor do metro quadrado foi praticamente o
mesmo, para todos os lotes das quadras 105 Norte/ARNO 12 e 107 Norte/ARNO 13 (entorno
imediato do empreendimento), independentemente do uso de cada lote (comercial, residencial

uni e multifamiliar).



62

g . ; : n rm - 1‘ \ kS "
Figura 15 - Imagem aérea do empreendimento durante sua construg&o.
Fonte: Quapa-SEL, 2008.

2.2.2. A implantacéao e suas contradicOes

A implantacdo do Capim Dourado Shopping ocorreu a partir de uma sequéncia de
alteracOes na legislacdo urbanistica, e s6 foi possivel devido a intervengdo do Estado, tanto na
esfera municipal como na estadual.

Nesse sentido, Correa (1989) assinala a atuacdo do Estado na organizagdo do espaco
urbano, por meio da criacédo de leis e regulamentos ligados ao uso do solo, entre outras leis de
zoneamento e o codigo de obras, e evidencia o seu papel espacialmente desigual.

Esse pensamento coaduna-se com o de Nascimento (2003), que frisa que os shopping
centers sdo capazes de dotar de ampla programacéo urbanistica o espago no que estdo inseridos.
Maraschin (2008, p. 2), por sua vez, destaca que ““[...] o porte do empreendimento e as condigdes
especificas de sua tramitacdo pelos 6rgdos de gestdo urbana lhe conferem uma alta capacidade
de manipulacdo da estrutura espacial urbana em proveito proprio. ”

A implanta¢do do Capim Dourado Shopping segue essa mesma logica e, desse modo,
em 2007, no ano de lancamento do empreendimento, tem inicio uma sequéncia de alteraces
na legislacdo urbanistica, que facilitou a instalacdo do empreendimento na cidade de Palmas. O
Capim Dourado Shopping foi o primeiro empreendimento favorecido com a Lei n.1.799, que
autorizava o poder executivo a criar e implantar, por meio de decretos, distritos industriais e
areas empresariais no Estado do Tocantins, com o intuito de estimular a instalagdo de empresas
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e industrias na cidade de Palmas (TOCANTINS, 2007; TOCANTINS, 2017).

A referida lei, ao permitir a utilizagdo de decretos, deu autonomia ao Poder Executivo,
para legislar e legitimar as suas agdes sem qualquer interferéncia, inclusive do Poder
Legislativo. Tal possibilidade, facilitou a implantacdo do Capim Dourado, pois a partir da
aprovacdo dessa lei, foram regulamentados os Decretos n. 3.086, de 16 de julho de 2007
(TOCANTINS, 2007b), que alterou o Decreto n. 3.076, de 02 de julho de 2007 (TOCANTINS,
2007c), estabeleceu o valor de R$ 7,00/m2 para construgdo e funcionamento da empresa em até
720 dias, um valor bem abaixo do que o praticado no mercado imobiliario.

Outra modificacdo realizada na legislacao urbanistica diz respeito a alteracdo no uso e
ocupacdo do solo urbano da area em que o shopping center foi instalado, por meio da Lei n.
146, de setembro de 2007 (PALMAS, 2007), que trata da desafetacéo e alteracdo do uso do solo
da AV NO 13, AE NO 13 e AE SO 1.

A Lei desafeta area de 38.601,84m2, sendo parte da AV NO 13, da categoria de uso
comum (publico) para Area de Comércio e Servico (privada), altera os usos dos solos da quadra
AE NO 13 de Area de Equipamentos para Area de Comércio e Servicos Urbanos (ACSU) e AE
SO 1 de Area de Equipamentos (AE) para Seguranca Publica e Policia Militar, e também
modifica a taxa de ocupacdo para 90% nas &reas transformadas em ACSU (Figura 16)
(PALMAS, 2007).

{ " - E { | I CA AO
| A empresa INCORPORADORA DE SHOPPING CENTER CAPIN .
DOURADO LTDA, CNPJ 09.086.013/0001-08 torna publico g
A Tocnoioola,

Secretaria

Figura 16- Edital de comunicagdo da venda da pUblica para a implantacdo do empreendimento Capim Dourado
Shopping. Fonte: Jornal do Tocantins, 2007.
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Figura 17 - A area hachurada foi incorporada a quadra AE NO 13 e depois transformada em ACSU.
Fonte: Fundacdo Municipal do Meio Ambiente, 2017.

Em seguida, por meio do Decreto n. 26, de 7 de fevereiro de 2008, que dispde sobre a
desafetacdo, alteracdo do uso de solo, memoriais descritivos, remembramento e mudanca de
nomenclatura dos imoveis que especifica (PALMAS, 2008), especifica-se a desafetacdo e a
alteracéo do uso do solo da quadra AVNO 13B da categoria de bens de uso comum (publico)

para uso privado (Centro de Comércio e Servicos) (Figura 17 e 18).

Figura 18 - A area do empreendimento apds a desafetacdo e mudanca do uso do solo.
Fonte: Fundagéo Municipal do Meio Ambiente, 2017.
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A referida lei também altera os usos dos solos e memoriais descritivos da AENO 13,
de Area de Equipamento (AE), para Centro de Comércio e Servicos, e a AESO 1 de Area de
Equipamento (AE) - Escola Privada, para Area de Equipamento (AE) - Policia Militar.
Ademais, remembra a AVNO 13B com a area de 38.601,84 m?, a AENO 13 com a éarea
59.739,11 m?, resultando na AENO 13 A, com a éarea total de 98.340,95 m2. E, por fim, a lei
altera a nomenclatura da area denominada AE NO 13A paraa ACSU NO 13 (PALMAS, 2008).

A partir das alteragdes do uso do solo da AENO 13 (Area de Equipamentos) para a
ACSU (Area de Comércio e Servicos Urbanos), todos os pardmetros urbanisticos foram
consequentemente alterados, permitindo uma ocupagdo mais intensa do solo urbano, com uma
taxa de ocupacédo saltando de 20% para 90%, e indice de aproveitamento saltando de 1 para
3assim como os afastamentos (Quadro 4) (PALMAS, 1993; PALMAS, 2010).

AENO - Lei n.386/1993 ACSU NO 13 - Decreto n. 26/2008
Lote: 98.340,95m” Lote: 98.340,95m>
Taxa de Ocupacio (20%) Taxa de Ocupacio (90%)
19.668,19m* 88.506,85m*
Coeficiente de Aproveitamento (1) Coeficiente de Aproveitamento (3)
19.668,19m? 265.520,46m”

1 1 | .
Antes hrfi I~ Depois

Acréscimo de 170%

Figura 19 - Alteracdo dos parametros urbanisticos semelhantes ao do Capim Dourado Shopping.
Fonte: PALMAS, 1993; PALMAS, 2010.

Por meio do exemplo da Figura 19, fica evidente como a alteracdo do uso e ocupagéo
do solo, foi rentavel para os donos do empreendimento, pois conseguiram incrementar em

170%, a area construida da &rea em questdo, configurando um maior aproveitamento do terreno.
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Quadro 4 - Comparativo dos indices urbanisticos antes e depois da alteragdo da legislacéo urbanistica para a
instalagdo do empreendimento Capim Dourado Shopping.

. Decreto n. 26/ 2008
Uso e ocupagéo do solo AENO, desaggllfgoggom alein. Certiddo do Uso do Solo da
' Quadra ACSU NO 13%
Proprietario da area Estado, area publica Area privada (particular)
Taxa de Ocupacéo 20% 90%
indice de Aproveitamento 1 3
10m de frente 20m de frente
Afastamento 10m de fundo 7,50m de fundo
10m de lateral 7,50 de lateral

Fonte: Palmas, 1993; Palmas, 2010. Elaboracdo: Bezerra, 2017.

Em 2012, o Ministério Publico Estadual propds uma Acédo Civil Publica (ACP) por
ato de improbidade administrativa em desfavor, a época, do prefeito de Palmas, Raul de Jesus
Lustosa Filho, de dois procuradores do Estado, Hércules Riberio Martins e Haroldo Carneiro,
do secretario de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano, Aleandro Lacerda Gongalves, do
secretario de Industria e Comercio, Eudoro Guilherme Zacarias Pedrosa, bem como do Grupo
Skipton S/A (pessoa juridica), da incorporadora de Shopping Center Capim Dourado (pessoa
juridica), do presidente do Grupo Skipton S/A, Carlos Enrique Franco Amastha e sua esposa
Glocerley Amasth (MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS, 2012).

A ACP tinha como principal objetivo a declaracdo de nulidade do contrato de compra
e venda da area localizada na quadra ACSU NO 13, que, segundo o0 processo, apresentava
infracBes aos principios da Administracdo Publica, que trata sobre a alienacdo ilegal
(MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS, 2012).

[...] demonstra inequivocas violagBes aos principios da Administragdo Publica, visto
que se trata de alienacdo ilegal de aérea publica no que tange a burla ao processo
licitatério, ndo se convalescendo com o tempo. Assim sendo, torna-se inelutavel o
controle jurisdicional para que seja declarada incidentalmente a inconstitucionalidade
da Lei Estadual n. 1.799/2007 e dos atos normativos subordinados, devendo o presente
bem retornar ao status quo ante, i. é., revertendo para o patrimdénio Estadual e, por
conseguinte, restabelecendo, assim, a ordem juridico-democratica (MINISTERIO
PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS, 2012, p. 2).

Dentre os principais fatos analisados destacam-se: 0s processos da Secretaria de
Habitacdo e Desenvolvimento Urbano, que se referiam a construcdo do empreendimento Capim
Dourado Shopping, cuja esséncia incidia na alienacéo ilegal de lotes pertencentes ao Estado do
Tocantins, gerando danos aos cofres publicos; a alienagdo que englobou a area de 98.340,95

m2, da quadra ACSU NO-13, avaliada em R$ 688.386,65 (em uma simples conta, ao avaliar 0

19 Ver em Anexo.
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valor que foi pago pela alienacao da area, chega-se ao valor de R$ 7,00 m2), sendo a quantia foi
dividida em 24 parcelas, entretanto, essa quantia foi considerada irrisoria, pois, se a area tivesse
sido alvo de licitacao, o valor obtido no processo seria de R$ 9.834.095,00 (com a venda do m?
a R$ 100,00), ou seja, o Estado foi lesado por meio da alienacdo do imdvel em mais de R$
9.000.000,00 (MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS, 2012); destaca-se
também a falta de demonstracdo da aplicacdo total do empréstimo feito pelo Grupo Skipton
S/A, junto ao Banco da Amazonia (MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS,
2012).

Outra questdo levantada na ACP refere-se a desafetacdo da area, que ndo favoreceu a
comunidade local que teve um impacto duplo: os transtornos gerados pelo empreendimento e a
supressao do “[...] direito a qualidade de vida ambiental pela desafetagdo de area verde,
atingindo tanto a coletividade interna (vizinhanca) quanto a externa” (MINISTERIO PUBLICO
DO ESTADO DO TOCANTINS, 2012, p. 8).

Sobre a aquisicdo da area publica, sinalizou-se que o tesouro puablico empobreceu e a
comunidade ndo teve o direito de se manifestar por meio de audiéncia publica sobre a alteracdo
do uso e ocupacdo do solo, consequentemente dos efeitos causados por essa
alteracdo(MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS, 2012).Se a area do
empreendimento tivesse sido alvo de licitagdo, outros grupos empresariais teriam condicoes
iguais e, provavelmente, ndo teria ocorrido danos aos cofres publicos, pois o processo licitatorio
teria assegurado o “maior lance” como vencedor e ndo o prego minimo (MINISTERIO
PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS, 2012).

A ACP também apontou a ilegalidade da Lei n. 146, de 6 de setembro de 2007, que
aborda a alteragdo das areas de Equipamentos (AENO 13) e a area verde (AVNO 13) “[...] para
Centro de Comércio e Servigos, para assim poderem ser desafetadas no intuito de atender o
interesse do Grupo Skipton” (MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS,
2012, p. 10).

[...] constata-se que tal alteracdo é mais uma ilegalidade, uma vez que a opinido
publica ndo foi consultada, muito menos teve o direito de protecdo aoc meio ambiente
garantido pelo Poder Publico, pelo contrario houve total descaso as normas ambientais
e urbanisticas, conforme preceitua o Art. 182 da Lei Orgénica de Palmas
(MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS, 2012, p. 10).

A perda causada néo diz respeito apenas ao dano material (valor da area), mas também
a perspectiva de direito causada na comunidade, pois se almejava, por lei, que o poder publico

municipal protegesse o ordenamento urbano e ndo apenas os interesses de grupos econémicos,
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“[...] Plano Diretor Urbanistico de Palmas para servir o interesse dos grupos empresariais”
(MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS, 2012, p. 27). E necessario
salientar que a referida Acdo Civil Publica ainda ndo foi julgada e encontra-se em estagio
inicial, tramitando na 3% Vara de Fazenda e Registros Publicos de Palmas.

Outra questdo pertinente a implantacdo do Capim Dourado Shopping diz respeito a
relagdo do empreendimento com o corrego Brejo Comprido. Como ja citado, o shopping foi
implantado ocupando uma parcela da Unidade Ambiental do Cdrrego Brejo Comprido.

Para que essa acao fosse legitimada, a legislacdo urbanistica foi alterada por meio da
Lei n. 146, de 6 de setembro de 2007 (PALMAS, 2007), que trata dentre outros assuntos, sobre
a desafetaco de uma area de 38.601,84 m2 e a alteracdo do uso do solo da Area Verde AV NO
13, para Area de Comércio e Servicos Urbano ACSU NO 13; e por meio do Decreto n. 26, de
7 de fevereiro de 2008 (PALMAS, 2008), que dispde sobre o remembramento da quadra AV
NO 13B com a é&rea de 38.601,84 m?, a AE NO 13 com a area 59.739,11 m2, resultando na
AENO 13 A, com a &rea total de 98.340,95 m2.

Como medida de compensag&o ambiental pela desafetacdo da Area Verde AV NO 13,
a Lei n. 146/2007 alterou o uso do solo de parte da quadra AR SO 151 de residencial para Area
Verde, em um total de 91.176,50m? (PALMAS, 2007).

Nesse sentido, foi realizado um diagndstico ambiental preliminar da quadra ARSO
151, elaborado pelo bidlogo Renato Torres Pinheiro, em que foram apontadas as caracteristicas
bioldgicas da area. Dentre as recomendac6es do estudo, destaca-se a criacdo imediata de uma
Unidade de Conservaco na Area Verde da Quadra ARSO 151 (PINHEIRO, s/d). H4 um projeto
para a transformacdo da area verde em questdo, em Unidade de Conservacao, e posteriormente
um parque chamado de Papagaio Galego, com a finalidade de se preservar a area em questdo.?

Contudo, a minuta do decreto para a transformacdo da area em Unidade de
Conservacdo e da delimitacdo do parque encontra-se parada na Procuradoria Geral do
Municipio de Palmas desde de 2013 (Pesquisa de Campo, jun. 2017).

A minuta traz como conteudo a determinacédo da criacao:

“[...] da Area de Relevante Interesse Ecoldgico Papagaio Galego, denominado ARIE
— Papagaio Galego, com area de 18,74 hectares, com objetivo de manter o ecossistema
natural e regular o uso admissivel dessa area, de modo a compatibiliza-lo com
objetivos de conservacdo. ” (PALMAS, 2013, p. 01)

Uma outra medida de compensacdo ambiental, refere-se a criagdo do Bosque da

20\/er anexo 2.
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Borboleta Azul. O bosque foi langado dia 3 de margo de 2009, no canteiro de obras do shopping
center, ainda durante o periodo de constru¢do do empreendimento e contou com a participacao
de autoridades municipais e estaduais, representantes de entidades ambientais e presidentes de
associacbes de bairros da capital (ASSEMBLEIA LEGISLATIVA DO ESTADO DO
TOCANTINS, 2017; CARLOS AMASTHA, 2017).

O bosque teria uma area de 87.000m2, com projeto arquitetbnico de autoria do
arquiteto Walfredo Antunes de Oliveira Filho (Figura 20), com espaco para praticas esportivas
e outras atividades, com o plantio de 20.000 mudas de espécies nativas (ASSEMBLEIA
LEGISLATIVA DO ESTADO DO TOCANTINS, 2017; CARLOS AMASTHA, 2017). E
necessario frisar que assim como o shopping Capim Dourado, o bosque também faz uma aluséo

ao regionalismo, ao colocar na logomarca do empreendimento a planta nativa do Tocantins, o
capim dourado (Figura 21).
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Figura 20 - Estudos de implantacdo do Bosque da Borboleta Azul.
Fonte: Walfredo Antunes de Oliveira Filho, 2015.

A implantacdo do Bosque da Borboleta Azul também esteve cercada de polémicas,
especialmente no que se refere ao local onde o bosque seria construido. O Estado, proprietéario
do terreno, negou-se a doar a area para a Prefeitura de Palmas, o que facilitaria concessao do
alvara e da licenca ambiental para a instalacdo do bosque. Entretanto a doagdo néo foi feita,

sendo esse um dos motivos para o bosque ndo ter sido implantado (CONEXAO TO, 2017)
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(Figura 21).
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Figura 21- Logomarca do Bosque da Borboleta Azul.
Fonte: Carlos Amastha, 2009.

De maneira geral, as a¢fes destinadas as compensacfes ambientais pela implantagédo
do Capim Dourado Shopping ndo foram efetivadas (Mapa 5). Nesse sentido, em 2012, o
Ministério Pablico do Estado do Tocantins, por meio da referida A¢do Civil Publica, destacou
a complacéncia por parte dos gestores publicos no que diz respeito as a¢des de descumprimento
praticados pelo Grupo Skipton, no que consiste as ado¢des de acBes indispensaveis para se
impedir a degradacio do cérrego Brejo Comprido (MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO
DO TOCANTINS, 2012).

A ACP aponta gque, em relacdo a investigacdo da Camara de Vereadores do municipio
de Palmas, que tinha como objetivo a instalacdo de uma Comissdo Parlamentar de Inquérito
(CPI) para investigar possiveis anormalidades da area para a construcdo do empreendimento
“[...] Capim Dourado Shopping e concessao de licencas para a Execu¢do da Obra e alvara de
Funcionamento, mesmo sem o cumprimento do acordo da construcdo do Parque Borboleta
Azul”, o episddio foi considerado insignificante para o municipio, sendo arquivado o
requerimento da CP1 (MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS, 2012, p. 8).

Com relacdo aos agentes publicos, a ACP destacou que as obrigacdes de oficio foram
notadamente descumpridas, no que consiste a comprovacdo de interesse publico que
esclarecesse a necessidade da desafetacdo da &rea verde, a degradacdo do corrego Brejo
Comprido, quer seja na submissdo as leis e codigos ambientais, quer seja no controle em
protecdo ao meio ambiente, e salienta que um dos deveres primordiais dos agentes publicos é a
zelar pelo meio ambiente saudavel e ndo ter distanciado o objetivo principal da area verde (de
uso comum) para atender os interesses meramente econémicos (constru¢cdo do shopping
center)(MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS, 2012).
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Mapa 5 - Areas que foram indicadas como compensagio ambiental, pela ocupacéo da area verde AVNO 13, para
a implanta¢do do Capim Dourado Shopping.
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Legenda
- Area Urbana e Unidades de Conservagdo: Plano Diretor do
Municipio de Palmas - Lei Complementar 155/2007.
Q Bosque Borboleta Azul - Rodovias e rios: DZE/Seplan, 2006/07, Base Cartografica
2 Digital Continua do Estado do Tocantins elaborada em
@ APA Papagaio Galego escala 1:100.000.
- Quadras e loteamentos: Mapa Urbano Basico elaborado
' Shopping pela Diviso de do pio de Palmas.
- Lago de Palmas: Base de dados do Cadastro Multifinalitario

% da Prefeitura Municipal de Palmas realizado entre 2003
- Unidades de Conservagao € 2004, em escala do':alzo_ooo,

Fonte: SEMDUS, 2015. Edicéo e organizacdo: Bezerra, 2016.
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CAPITULO 3

CAPIM DOURADO SHOPPING: VALORIZACAO
IMOBILIARIA E MODIFICACOES NO ENTORNO E NAS
AREAS ADJACENTES

Os shoppings centers sdo capazes de promover modificacbes no espaco urbano onde
sdo implantados. A instalacdo desses empreendimentos concretiza e acelera o sucesso de
diversos empreendimentos imobiliarios, como loteamentos unifamiliares, condominios
horizontais fechados, edificios de apartamentos e comerciais (GRASSIOTO, 2007).

Nessa perspectiva, esses equipamentos comerciais de grande porte impulsionam
alteracdes no uso e ocupacdo na area que se inserem, inclusive por meio da manipulacéo da
legislacdo urbanistica para que sejam implantados e da atuacdo do poder publico no
fornecimento da infraestrutura necessaria a area onde sao instalados, promovendo uma melhor

acessibilidade ao empreendimento. Também geram:

[...] expansdo imobilidria no seu entorno (residencial, empresarial, comercial e de
servicos), grandes melhoramentos de infraestrutura urbana (passarelas, viadutos,
calcamentos, sinalizagdes, revitalizacdo de pragas, parques publicos e areas centrais),
valorizagdo de terrenos e imdveis e, consequentemente, passa a atrair novos
investimentos na regido (GRASSIOTTO; GRASSIOTTO, 2003, p. 18).

Esse conjunto de alteracbes provocadas ou impulsionadas pelo shopping center
funciona como um “[...] mecanismo de valoriza¢do acelerada e dirigida do espago. Como
consequéncia, forma-se um centro indutor de valor, cujo efeito amplia-se por todo o seu
entorno, devido ao seu poder de atracdo de investimentos e de novas atividades”
(NASCIMENTO, 2003, p. 45).

Em seu processo de evolugdo, o shopping center produz uma identidade particular,
dialogando com a sociedade que o frequenta, também cria uma localizacdo e promove novas
centralidades (GRASSIOTTO, 2007). Vé-se, portanto, que esses empreendimentos possuem
um papel importante na reestruturacao das cidades ou de uma fracdo desta, promovendo a (re)
producdo do espago urbano.

A intensidade dos efeitos provocados ou impulsionados pelos shopping centers,

especialmente a valorizacdo e a restruturacdo espacial, vai depender basicamente de fatores



73

como: o porte do empreendimento, a localizacdo, as agdes estatais que vao facilitar a
implantacdo do empreendimento, por meio da flexibilizacdo da legislagdo urbanistica e da
implantacédo de infraestrutura no local em que serdo instalados.

Esses efeitos provocados por esses empreendimentos no espaco urbano podem ser
observados em Palmas, a partir do langamento do Capim Dourado Shopping em 2007, e
continuam ocorrendo, especialmente no entorno e adjacéncias do empreendimento, sendo
caracterizados pela implantacdo de infraestrutura urbana, verticalizacdo e implantacdo de
condominios horizontais fechados. Estes, por sua vez, promovem a ocupacao e a valorizacao

da &rea na qual o referido shopping esta inserido.

3.1 - O sistema viario e outras infraestruturas urbanas

As principais modificacGes relacionadas a infraestrutura implantada na area de entorno
imediato e adjacentes ao Capim Dourado Shopping dizem respeito a melhoria de acessibilidade
ao empreendimento.

Houve um aumento nos fluxos de veiculos, pessoas e mercadorias, que passam a
circular nas proximidades do empreendimento. A parceria publico-privada, especialmente com
0 governo estadual, promoveu a¢6es com melhoria de infraestrutura na area em que o shopping
center foi implantado, com o objetivo de “[...] facilitar o trafego de veiculos no local, bem como
procurando melhorar a iluminagdo, construindo pracas, arborizando canteiros entre outros
aspectos, reforcando, desta forma, o interesse do grande capital favorecendo sua reprodugao”
(NASCIMENTO, 2003, p. 145).

Sobre o sistema viario, salienta-se o volume de alteracBes realizadas no entorno
imediato ao empreendimento por meio da construcdo, duplicacdo e pavimentagdo asfaltica
realizadas nas avenidas NS-05 (trecho da avenida JK a LO-02A) e LO-02, e a pavimentacao de
um pequeno trecho da NS-05 que vai da LO-2A ao edificio Diamante do Lago (ainda em
construcdo). No entanto, é perceptivel as modificacGes nas areas adjacentes, como por exemplo:
a construcdo e duplicacdo da Avenida NS-07 (trecho que liga a Avenida Juscelino Kubistchek
as quadras ARSOs), e encontra-se em fase de construcdo a Avenida NS-15 (Avenida Parque)
préxima a Universidade Federal do Tocantins, ligando a entrada da cidade por meio da rodovia
TO-80 as quadras das ARNOs (PALMAS, 2017; TOCANTINS, 2017) (Figuras 22 e 23).
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Figura 22 - Construgdo e duplicagdo do trecho da avenida NS-15, entre a avenida JK e a ARNO's (trecho em
obras). Foto: Bezerra, abr. 2017.

Figura 23 - Construcdo e duplicagdo de um trecho da avenida NS-7, que liga a avenida JK a &rea das ARSO's.
Foto: Bezerra, abr. 2017.

Para atender os edificios residenciais Executive Residence, Edificio Royal e Edificio
Capim Dourado, localizados na quadra 105 Norte, foi realizada uma alteracdo no desenho de
microparcelamento da quadra. De acordo com o GrupoQuatro (1993), os principais acessos da
guadra deveriam ser localizados no sentido leste (através da Avenida NS-03) e oeste (através
da Avenida NS-05). Contudo, foi feita uma alameda que da acesso direto aos empreendimentos
através da Avenida Juscelino Kubitschek, o que pode causar transtornos ou acidentes, por se

tratar de uma via arterial movimentada da cidade (Figura 24).
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Figura 24 - Via criada para atender os edificios residenciais, com acesso direto & Avenida JK.
Foto: Bezerra, abr. 2017.

Salienta-se ainda que a construtora Araguaia foi responsavel por uma benfeitoria, na
Area Publica Municipal - 05 (APM) da quadra 105 Norte (ARNO 12), que se trata de uma area
verde Non Aedificandi. Ap6s a construgdo dos edificios residenciais Executive Residence,
Edificio Royal e Edificio Capim Dourado, a construtora implantou uma area de lazer (praca),

21 investindo aproximadamente R$ 800.000,00 na

por meio do programa “Adote um Jardim
construcdo da praca, que possui 22.000 m2, em parceria publico-privado (CONSTRUTORA

ARAGUAIA, 2015) (Figura 25).

B : T ‘ ey
Figura 25 - Imagem da pragca, localizada na quadra 105 Sul (ARNO 12), ao fundo o Capim Dourado Shopping.
Foto: Construtora Araguaia, 2015.

Para melhorar a acessibilidade dos pedestres, foram construidas calgcadas nas

21E ym projeto desenvolvido pela Prefeitura Municipal de Palmas - TO, “voltado para empresarios, organizagoes,
associacles e cidaddos que possuem interesse em adotar uma area verde para transforma-la em um jardim. A
prefeitura, por sua vez, através da Secretaria de Infraestrutura e Servigos Publicos, oferece suporte quanto a mao
de obra e ao fornecimento de 4gua. A pessoa ou empresa que adota a area pode fixar uma placa de identificacdo
com o objetivo de divulgar a agdo da empresa em prol da arborizacdo e paisagismo da cidade. ” (PALMAS, 2016)
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avenidas JK (trecho da UFT a Avenida NS-03), LO-2A, NS-05 (em frente ao empreendimento,
entre as avenidas JK e LO-2A).

Outro componente importante analisado foi o transporte coletivo. Para atender
exclusivamente o publico (visitantes e funcionarios) do shopping center, foi criada uma linha
de 6nibus - a linha 12 - que possui 0 seguinte itineréario: Avenida Teotdnio Segurado (Estagdo
Apinajé), Avenida LO 02, Avenida NS 01, Avenida JK, Capim Dourado Shopping, retorno na
rotatdria da Avenida NS 07 com a Avenida JK, seguindo pela Avenida JK, Avenida NS 01,
Avenida LO 04 e Avenida Teotonio Segurado (Estacdo Apinajé) (MEU BUSAO, 2017). Foram
implantados também dois pontos de 6nibus, localizados em frente ao empreendimento na
Avenida JK, nos dois sentidos da avenida (Figura 26). Essa linha de 6nibus funciona todos os
dias, de segunda a sexta das 08:15h as 23:50h, nos sabados das 17:40h as 23:30h e nos domingos
e feriados das 06:00h as 23:00h (MEU BUSAO, 2017).
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Figura 26 - Percurso do transporte coletivo - Linha 12 - Capim Dourado.

Fonte: Meu Buséo, 2017.

Cabe destacar que anteriormente a area ja era atendida pelo sistema de transporte
publico por meio da Linha 09 - UFT, e pelo transporte intermunicipal e interestadual em
decorréncia da Avenida JK ser uma importante via de acesso a cidade de Palmas, através da
Rodovia TO-080. Outros tipos de transportes utilizados pelos visitantes e funcionarios do
empreendimento s&o o0s servigos de mototaxi e de taxi (Pesquisa de campo, nov. 2016).

Foram realizadas obras para a implantacéo de iluminacéo publica no entorno do Capim
Dourado Shopping nas avenidas NS-05 e LO-2A, NS-07 (trecho entre a Avenida JK e LO-03)
e NS-3 (trecho entre avenida JK a LO-3).

No que tange ao embelezamento da area, houve modificacdes significativas em varias
rotatdrias e canteiros centrais das avenidas localizadas nas areas adjacentes ao empreendimento,

com o intuito de tornar o ambiente com uma aparéncia mais convidativa aos usuarios do
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empreendimento e das areas adjacentes. Contudo, mais uma vez, houve uma concentracdo
dessas ac¢Oes de embelezamento no entorno imediato do Capim Dourado Shopping. Também
foram realizadas obras de drenagem na avenida LO-05 (trecho entre as avenidas NS-15 a NS-

15) (Figura 27 e Mapa 6).

Figura 27 - Rotatdria localizada no cruzamento das avenidas JK e NS-15, proxima a Universidade Federal do
Tocantins e ao condominio Alphaville. Foto: Bezerra, abr. 2016.

Mapa 6 - Infraestrutura implantada no entorno imediato ao empreendimento.
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Fonte: SEMDUS, 2015. Edi¢do e organizacdo: Bezerra, 2016.
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3.2 - Atracao de investimentos apdés a implantagdo Capim Dourado

Shopping

A presenca dos shopping centers é capaz de gerar um processo acentuado de insercéo
de novas areas, expansdo da verticalizacdo em locais que anteriormente eram ocupados por
casas, além de &reas residenciais horizontais (GRASSIOTTO, 2007).

O surgimento do Capim Dourado Shopping, sem duvida, desencadeou esse processo,
cuja atratividade beneficiou e foi determinante para a implantacdo de novos empreendimentos
no seu entorno. Destaca-se, nesse sentido, a presenca de condominios fechados de alto padrao,
que sdo considerados como “[...] sucessos de comercializagéo, que se integram ao processo de
desenvolvimento e valorizacdo do entorno do shopping center (GRASSIOTTO, 2007, p. 18).

Concomitantemente a ocupacdo horizontal, promovida sobretudo pelos condominios
fechados, ocorreu a expansao vertical nas areas circunvizinhas do referido shopping. Desde o
lancamento do Capim Dourado Shopping em 2007, observa-se a atuacao de diferentes agentes
modeladores e produtores do espago urbano que atuaram incisivamente na area, promovendo
alteracdes no entorno e nas areas adjacentes ao empreendimento.

No que diz respeito a verticalizagdo®?, até 2010, as areas adjacentes ao
empreendimento Capim Dourado Shopping possuiam poucos edificios verticais, caracterizados
por prédios baixos com até 4 pavimentos (RODRIGUES, 2016). Rodrigues (2016) destaca que,
a partir de 2011, houve um aumento na verticalizacdo em Palmas, em decorréncia do boom
imobiliério ocorrido no pais, com a ampliacéo da especulacéo e da financeirizagdo do setor, no

ambito federal.

A ampliagdo e a flexibilizacdo na concessdo de crédito, principalmente para a
habitacdo, com destaque para o Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV),
possibilitou o crescimento da construcéo civil repercutindo em uma procura maior por
terrenos, que, por sua vez, passaram a ser comercializados com valores cada vez mais
altos, fomentando um contexto altamente especulativo (RODRIGUES, 2016, p. 69).

No ambito municipal, a Lei n. 155, de 28 de dezembro de 2007, que instituiu o Plano
Diretor Participativo do Municipio de Palmas (PALMAS, 2007), definiu e determinou em seu
ordenamento territorial, as Zonas de Ocupacdo Preferencial Avenida JK, englobando as
seguintes areas: ARNE 12 (106 Norte), ARNE 13 (108 Norte), ARNE 14 (110 Norte), ARSE

22Nesta pesquisa, ndo foram contabilizados os pavimentos do subsolo, apenas térreo e demais andares.
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12 (106 Sul), ARSE 13 (108 Sul), ARSE 14 (110 Sul), ARNO 12 (105 Norte), ARNO 14 (109
Norte), ARSO 12 (105 Sul), ARSO 13 (107 Sul), ARSO 14 (109 Sul), ALC SO 14 (ALC 111
Sul) e ALCSO 34 (ALC 311 Sul), na qual esta inserida a area de estudo. A citada lei determina
também que essas areas com ocupacdo prioritaria, que estdo localizadas proximas as areas

estruturantes, deveriam receber:

Il - maximizacdo de aproveitamento dos investimentos publicos em infra-estrutura,
equipamentos e transportes a serem instalados prioritariamente nas areas ja ocupadas
inseridas naArea de Ocupagéo Prioritaria;

I11 - a localizacdo de areas destinadas a atividades produtivas integradas com o eixo
de transporte (PALMAS, 2007, p. 10).

Segundo Rodrigues (2016a, p. 557), o novo plano diretor da cidade, permitiu
modificagdes de maior efeito na verticalizagao da cidade, além de procurar “[...] intensificar o
uso e a ocupacao dos lotes nas areas com infraestrutura e equipamentos ja instalados.

Ap6s 2010, ano de inauguracdo do Capim Dourado Shopping, foram instalados nas
areas adjacentes 36 edificios verticais (Figura 28). Em relacdo ao uso desses edificios,
evidencia-se que ha uma predominancia do uso residencial, com 22 edificios, que representa
61% do que foi produzido na area, 13 predios de uso comercial, que corresponde a 36% do total
de edificios construidos, e um edificio destinado ao uso institucional (Pesquisa de campo, jun.
2017) (Quadro 5). Esse numero consideravel pode ser explicado devido a proximidade com a
area central da cidade, que possui um uso comercial predominante, destacando oito prédios
comerciais destinados ao aluguel de salas comerciais e cinco prédios destinados a hotéis. Cabe
destacar que nem todos os edificios encontram-se finalizados, ainda ha 4 edificios com obras
em andamento (Pesquisa de campo, jun. 2017).
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Figura 28 - Edificios residenciais préximos ao Capim Dourado Shopping.
Foto: Rodrigues, jul. 2015.
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Quadro 5 - Palmas: edificios, acima de quatro pavimentos, langados apés a implantagdo do Capim Dourado
Shopping em seu entorno e areas adjacentes

Nome do Local Inicio da Tipologia N® de Empresa responsavel
Empreendimento construcao polog pavimento P P
201 Norte
tica F | 201 Institucional -
Justica Federa (AANO 20) 010 nstituciona 6
101 Norte . SIPAV Construcéo e
ZI1l Hotel 2014 Comercial 12 x
(ACSU NO 10) ! Incorporacéo
101 Norte . 8 Responsavel
Hotel 10 2013 Comercial
(ACSU NO 10) ! Alex Sander
Tivoli
Shopping da 101 Norte . . .
Cidadania (ACSU NO 10) 2013 Comercial 4 Empreer)dll,m.entos
Imobiliarios
B} 201 Norte . J.R.C.Engen. e
Céu Palace Hotel 2012 Comercial 13 ~
! (ACSU NO 20) ! Construgdes Ltda
Hotel Vivence 201 Norte 2013 Comercial 27 Canada
(ACSU NO 20)
Edificio Antonio | 103 Norte Con;. Il 2013 Comercial 8 i
Amaro (ACNO 11)
Florenga Centro | 103 Norte Conj. Il . MAC
. 2014 | 1
Empresarial (ACNO 11) 0 Comercia 0 Construtora
Espaco Conjunto 3
. Lote 43 . 8
En;;;:;s::al Avenida NS — 1 2013 Comercial -
(ACNO 11)
JKBussiness 103;;3\% nlJ) 01 2012 Comercial 22 Recep Engenharia
. 103 Sul Conj. 01 .
Oral Previ 2012 Comercial 7 Urban Incorporadora
(ACNO 1) P
x 103 Sul Conj. 01 .
Hotel Jalapéo (ACNO 1) 2010 Comercial 4 -
Edificio
. . 105 Norte . . .
Executl\(/:(zResmen (ARNO 12) 2014 Residencial 23 Construtora Araguaia
Edificio Royal (ioRSN'\g)rltg) 2012 Residencial 22 Construtora Araguaia
Edificio Capim 105 Norte . . .
Dourado (ARNO 12) 2012 Residencial 21 Construtora Araguaia
. 107 N . . 2
Liberty Tower (A?QN(;rltg) 2014 Residencial 2;0;;?/? TOC
Diamante do 107 Norte 2 torres
2015* | Residencial P Arqui
Lago (ARNO 13) 015 esidencia 27 pav. JP Arquitetura
. 203 Norte . . . 2 torres 7 | Concremax Construtora
Granville (ARNO 21) 2013 Residencial pav. e Incorp.
Residencial 203 Norte . . 5 torres
Mediterraneo (ARNO 21) 2013 Residencial 6 pav. M&V
203 Norte 2 torres
Resi ial A 201 Resi ial B
esidencial Aurus (ARNO 21) 016 esidencia 13 pav. ordom
Hotel Munart 11 103 Sl Conj. 2013* Comercial 5 JMD

(ACSO 11)
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Quadro 5 - Palmas: edificios, acima de quatro pavimentos, langados apds a implantagdo do Capim Dourado

Shopping em seu entorno e areas adjacentes. (Continuagdo)

Nome .do Local Inicio d? Tipologia NO de Empresa responsavel
Empreendimento construgéo pavimento

Rgﬁ%‘%&e (AALL?;; iz; 2012 | Comercial 14 CM Const.

Rgsr?g;z;al SALL%l; é ijl; 2012 Residencial 14 Planet Const. Incorp.

Imp«ir:scc:r do E:LL%?’Sl é iz; 2014 Residencial 40 PAM Incorporac6es
Veredas do Lago :A\LL%:SSl é i:; 2013 Residencial 21 Tewallncorp.
Vision Residence &LL%?’SI é iz; 2015 Residencial 26 PAM Incorporag6es

Orla 14 Residence &LL%?’SI é iz; 2015 Residencial 34 Fama Const.

Le Premier :ALL%?)Sl é 22; 2010 Residencial 20 Avracati / Tewallncorp.

iii:ﬁgglael :ALL%?)Sl é 22; 2013 Residencial 32 PAM IncorporacGes

e | oty | s | meweon | | AR

Pii:rir(]:(ie(r)a ( AZFSZ g UZIZ) 2010 Residencial 19 Construtora Araguaia
Edificio Ravena 205 Sul 2013 Residencial 17 AVF Construtora

(ARSO 22)

Re'\s/:g(:ir:;]ial (AZSSC?UZIZ) 2013 Residencial 20 JRC Engenharia
T | ey | s | meaan | P [omeRe
Edificio Cayman ( AZF(Q): g UZIZ) 2010 Residencial 13 Construtora Araguaia

if;ge;ikee ( AZF(Q); g UZIB) 2013 Residencial 25 Urban Incorporadora

Fonte: Pesquisa de campo, jun.2017. *Obras em andamento.

As quadras residenciais 205 Sul (ARSO 22) e na Orla de Palmas, representadas pelas
guadras ALC 111 Sul (ALC SO 14) e ALC 311 Sul (ALC SO 34) (Figura 29) foram as areas

que possuem uma maior concentracao edificios verticais de seis a oito prédios respectivamente.
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Imperador do Lago

Vision Residence
: Residencial Excellence

L4

Veredas do Lago

Figura 29 - Verticalizagdo na quadra ALC 111 Sul (ALC SO 14), na Orla de Palmas — TO.
Foto: Rodrigues, jul. 2015.

Esse conjunto de investimentos, alocados nas &reas circunvizinhas ao Capim Dourado
Shopping, utiliza a proximidade ao shopping center como referéncia para vendas por meio das
suas propagandas, o que pode ser percebido por meio dos anuncios e folders de vendas dos
edificios verticais langados (Figuras 30 e 31) (KOCH, 2004).

Cercado por uma exuberante natureza, o edificio
Le Premier estd situado na Orla, Lote 14, em
frente ao Pier 1.

Com_localizagio privilegiada, fica préximo _ao

Shopping Capim Dourado ¢ na regiio que mais
cresce e mais se valoriza em Palmas.
O lugar certo para morar com prazer.

Edificio Le Premier: o primeiro na orla do lago,
o primeiro um por andar do tocantins, o primeiro
em tudo.

Figura 30 - Folder de vendas do empreendimento imobiliario Residencial Le Premier.
Foto: Aracati/Tewal Incorporages, 2015.

Figura 31 - Folder de vendas do empreendimento imobilidrio Diamante do Lago.
Foto: JP Arquitetura, 2016.
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Um outro produto imobiliario presente nas areas adjacentes ao empreendimento
Capim Dourado Shopping é o condominio horizontal fechado (Quadro 6). Cabe destacar, que a
area possui trés condominios horizontais fechados, Condominio Privillege, Aldeia do Sol e
Alphaville, destinados a uma populacéo de alto poder aquisitivo, implantados a partir de 2007,

ano de langamento do citado shopping center.

Quadro 6 - Condominios horizontais fechados localizados nas &reas adjacentes ao Capim Dourado Shopping

Nome do L Ano de P N. de Té,‘”?a“ho Empresa
. Localizagéo Area (m?) médio dos )
condominio Lancamento Lotes lotes responsavel
Privillege 205 Norte 2007 75.000 104 450 -
Aldeia do Sol 203 Sul 2008 89.000 228 360 EMS.A
Empreendimentos
Alphaville 1 109 Sul 2015 247.000 365 420 Alphaville

Fonte: GeoPalmas (2017), Emsa (2017) e Alphaville (2017).

O condominio Privillege foi o primeiro a ser implantado nas areas adjacentes ao Capim
Dourado Shopping, em 2007 (Figura 32). O empreendimento esta localizado na quadra 205
Norte, possui 104 lotes residenciais com aproximadamente 450m2, proximo ao cOrrego
Sussuapara, e a area das ARNOSs, caracterizada por uma populacdo de baixo poder aquisitivo

(Pesquisa de campo, nov. 2016).

Flgra 2 - Condominio Privelege, em Palmas-TO.
Foto: Bezerra, nov. 2016.

O condominio Aldeia do Sol é um empreendimento da EMSA Empreendimentos,
localizado na quadra 203 Sul, area central de Palmas. O empreendimento foi lancado em 2008
e € destinado a construcdo de residéncias de alto padrdo. Possui 228 lotes implantados em um
terreno de 89.000m2, com infraestrutura composta por sistema viario, redes de agua, esgoto,
luz, telefonia e area de lazer (EMSA, 2017) (Figura 33).
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A

Condominio Aldeia do So, em Palmas - O.
Foto: Emsa Empreendimentos.

Figra3

O condominio Alphaville, pertencente ao conceituado grupo Alphaville Urbanismo??,
que possui unidades em todas as regides do Brasil. Em Palmas, o empreendimento foi lancado
em 2015, localizado na Avenida Juscelino Kubistchek, quadra 109 Sul, proximo a Universidade
Federal do Tocantins (UFT), a Praia da Graciosa e ao Capim Dourado Shopping. O Alphaville
estd situado em uma area com mais de 247.000m2, possui 365 lotes residenciais de
aproximadamente 420mz2, 95.000 m? destinados a area verde e 18.000m? de area de lazer. O
empreendimento encontra-se em fase de implantagdo de infraestrutura basica e serd executado
em duas etapas (CLEBER TOLEDO, 2017a) (Figura 34).

Figura 34 - Maquete eletrnica da implantacdo do condominio Alphaville, em Palmas - TO.
Fonte: Pedro Imoveis (2017).

Em relacdo aos agentes de producdo do espaco urbano que atuam na area de estudo,
destaca-se a presenca dos agentes imobiliarios, construtoras e incorporadoras com sede em
outros estados, como Distrito Federal e Goiés, como a Urban Incorporagdes,a JRC Engenharia
e Construcdes, a EImo Engenharia e Incorporagdes, a Construtora Canadd, a Opus
Incorporadora, a PAM Incorporacbes, Emsa, Alphaville e a Politec Incorporadora
(RODRIGUES, 2016).

23 |ider nacional em empreendimentos horizontais, bairros planejados e nticleos urbanos, com mais de 40 anos, a
Alphaville Urbanismo possui terrenos e lotes a venda, é a principal urbanizadora do pais e esta presente em 22
estados brasileiros (ALPHAVILLE, 2017).
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Rodrigues (2016) destaca-se ainda a presenca de empresas com sede na cidade de
Palmas, a saber: a JP Arquitetura e Construcdo e a Real Construtora e Incorporadora Ltda.
(RECEP), que aumentaram a sua atuacao, seja na varia¢do da producdo e dos servicos, ou na
quantidade de empreendimentos langados. Ha também as empresas que passaram a
incorporadoras, além de construtoras, como é o caso da Tewal Construtora e Incorporadora, JP
Arquitetura e Construcfes e da M&V Construcdo e Incorporacdo, e empresas que empregam
“[...] recursos proprios para a constru¢do dos empreendimentos, oferecendo formas
diferenciadas para a comercializacdo de seus imoveis”, a exemplo da Construtora Araguaia e a
AVF Construtora (RODRIGUES, 2016, p. 77).

Por fim, evidencia-se a atuacdo do Estado, que promoveu alteracdes na legislacédo
urbana, permitindo e incentivando a construcdo dos condominios horizontais fechados, a
verticalizacdo e a vinda do proprio empreendimento, além de implantar a infraestrutura no local,

entorno e adjacéncias do referido shopping center (Mapa 7).

Mapa 7 - Atrac@o de Investimentos para a area de estudo.
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Fonte: SEMDUS, 2015. Edic¢&o e organizacdo: Bezerra, 2016.

Unidades de Conservacgao
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3.3 - A valorizacéo imobiliaria do entorno e das areas adjacentes ao Capim

Dourado Shopping

As areas de entorno imediato e adjacéncias ao Capim Dourado Shopping ja possuiam
um potencial de ocupacdo voltado para uma populacdo de alto poder aquisitivo antes da
implantacdo do empreendimento, por se tratar de uma area central da cidade de Palmas,
préximas a importantes equipamentos urbanos, como por exemplo o Hospital Geral de Palmas
(HGP), a Universidade Federal do Tocantins (UFT), a Universidade Estadual do Tocantins
(UNITINS), o centro administrativo do Estado do Tocantins (Praca dos Girassdis) e ao
reservatorio formado pela construcdo da UHE Luiz Eduardo Magalhdes, além de possuir
infraestrutura relativamente implantada. Contudo, at¢é o momento da implantacdo do
empreendimento Capim Dourado Shopping, a area ndo tinha sido alvo de investimentos, e
apresentava uma ocupacao lenta.

Ao analisar as Plantas de Valores Genéricos do Municipio de Palmas - TO, no periodo
de 2004 a 2007 (periodo em que o shopping center ainda ndo tinha sido lancado), houve um
crescimento de 17% no valor do metro quadrado em praticamente todas as quadras residenciais
localizadas nas areas adjacentes ao shopping center, com a excecao da quadra ALC 111 Sul
(ALC SO 14) que teve um aumento consideravel de 3.841. Entre os anos de 2007 a 2008, houve
um aumento irrisorio de apenas 1% a 2% em todas as quadras analisadas.

Contudo, salienta-se que entre os anos de 2008 a 2011, houve aumento significativo
no valor do metro quadrado em todas as quadras analisadas, que ndo ocorreu uniformemente
em toda a area. Os percentuais ficaram acima dos 100%, oscilando entre 103%, na quadra 205
Sul** (ARSO 22), a 494%, na quadra 207 Norte?®> (ARNO 23). E necessario frisar que é
exatamente nesse periodo que o Capim Dourado Shopping foi construido e, em seguida,
inaugurado em 2010.

De 2011 a 2012, o valor do metro quadrado permaneceu em crescimento acima de
37%, chegando a 567% na quadra ALC 311 Sul (ALC SO 34), localizada nas margens do ja
citado reservatdrio. Todavia, nota-se que a quadra 209 Sul (ARSO 24) apresentou queda de 7%
no valor do metro quadrado nesse periodo. Supfe-se que esse aumento expressivo ocorreu

devido a especulacdo imobiliaria gerada pela presenca do shopping e pela instalacdo dos

24 Esse valor corresponde aos lotes unifamiliares.
®Esse valor corresponde aos lotes multifamiliares.
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primeiros edificios na &rea, que demonstraram 0 aquecimento do setor imobiliario e a

valorizacdo imobiliéria da area (Tabela 9).

Tabela 9 - Valor do m2 dos lotes residenciais uni e multifamiliares das areas adjacentes ao Capim Dourado
Shopping, de 2004 a 2017, baseado na Planta de Valores Genéricos do Municipio de Palmas

Quadra Uso 2004 | 2007 | 2008 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2017
Habitacéo
05 Nore | Unitamiin | 18:94 | 2326 | 2350 | 5500 | 93,00 | 93,00 | 310,00 | 310,00
ARNO 12 Habitagdo | g 01 | 969 | 979 | 4320 | 112,50 | 112,550 | 425,00 | 425,00
Multifamiliar
Habitacéo
107 Nore | Unitamiinr | 985 | 1149 | 1161 | 3240 | 7500 | 7500 | 190,00 | 190,00
ARNOTL3 | Habitagdo | o453 | 695 | 699 | 2820 | 6900 | 69,00 | 35000 | 300,00
Multifamiliar
109 Norte
PR Gleba 522 | 610 | 616 | 1890 | 48,00 | 4800 | 100,00 | 100,00
Habitacdo
p03Nore | Unitanao | 19,94 | 2326 | 23,50 | 55,00 | 87.00 | 87,00 | 320,00 | 300,00
ARNOZL | Habitagao | g oo | 1149 | 11,61 | 3240 | 6000 | 60,00 | 30000 | 300,00
Multifamiliar
205 Norte
prich Gleba 9,85 | 11,49 | 11,61 | 32,40 | 135,00 | 135,00 | 470,00 | 400,00
Habitacdo
207 Norte Unifamiliar 9,85 | 11,49 | 11,61 | 28,20 | 66,00 | 66,00 | 170,00 | 170,00
ARNO 23 Hat_ntaggtl) 403 | 470 | 475 | 2820 | 48,00 48,00 | 280,00 | 280,00
Multifamiliar
105 Sul Gleba 522 | 6,10 | 616 | 1890 | 48,00 | 4800 | 230,00 | 170,00
ARSO 12 : , , , , , : :
107 Sul Gleba 522 | 610 | 6,16 | 18,90 | 48,00 | 4800 | 230,00 | 170,00
ARSO 13 : , , , , 7 , :
109 Sul Gleba 522 | 610 | 6,16 | 18,90 | 48,00 | 4800 | 230,00 | 510,00
ARSO 14 : , , , , 7 , :
203 Sul Gleba 735 | 858 | 867 | 5000 | 9300 | 13500 | 425,00 | 560,00
ARSO 21 y y ] 1 1 ) ) y
Habitacdo
_ ot 26,59 | 3101 | 3133 | 6350 | 11250 | 11250 | 350,00 | 350,00
ARSO22 | Habitagdo | g0 | 15 49 | 1161 | 5500 | 93,00 | 93,00 | 450,00 | 450,00
Multifamiliar
Habitacéo
_— ot | 26,59 | 3101 | 31,33 | 6350 | 120,00 | 12000 | 400,00 | 330,00
ARSO23 | Habitagdo 1 g 0 | 1149 | 12,61 | 50,00 | 78,00 | 78,00 | 38000 | 32000
Multifamiliar
209 Sul Gleba 9,85 | 11,49 | 11,61 | 3240 | 30,00 | 30,00 | 200,00 | 510,00
ARSO 24 ’ ’ ’ ’ ’ ’ | |
ALC 111 Sul
Ry Gleba 118 | 46,51 | 46,99 | 6350 | 87,00 | 87,00 | 300,00 | 300,00
ALC 311 Sul
e 5o Gleba 118 | 1,37 | 1,38 | 3,00 | 2000 | 20,00 | 130,00 | 140,00

Fonte: PALMAS, 2003; 2006; 2007; 2010; 2011, 2012;2013; 2016.
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De 2012 a 2013, ndo houve crescimento nas quadras em estudo, com excecdo da

quadra 203 Sul (ARSO 21) que apresentou um crescimento de 45% no valor do metro quadrado.

A quadra em questdo foi destinada a implantagdo do condominio Aldeia do Sol. De 2013 a

2014, foi o periodo de maior crescimento do valor do metro quadrado. Esse crescimento ocorreu

em todas as quadras em estudo com o percentual variando entre 150% a 550%. Sup0e-se que

0s principais motivos para esse crescimento foi a associa¢do da fase de expansdo do shopping

Capim Dourado, aliado ao crescimento da verticalizacdo na area, e o aquecimento do mercado

imobiliario em decorréncia da vinda do empreendimento Alphaville (Tabela 10).

Tabela 10 - Percentual de variagdo nos valores do m2 dos lotes residenciais uni e multifamiliares das areas
adjacentes ao Capim Dourado Shopping, de 2004 a 2017, baseado na Planta de Valores Genéricos do Municipio

de Palmas.
Quadra Uso 2004 - 2007 - 2008 - 2011 - 2012 - 2013 - 2014 -
2007 | 2008 | 2011 | 2012 2013 2014 | 2017
Habitagdo 0 o . . . . )
105 Norte Unifamiliar 17% 1% 134% 69% 0% 233% 0%
ARNO 12 itac
Habitagao | 200 | 105 | 3419 | 160% | 0% | 278% | 0%
Multifamiliar
Habitagao 0 . . . . . )
107 Norte Unifamiliar 17% 1% 179% | 231% 0% 153% 0%
ARNO 13 Habitaca
abitagao | g0 | gop | 303% | 144% | 0% | 407% | -14%
Multifamiliar
109 Norte
0 9 9 9 9 0 9
ARNO 14 Gleba 17% 2% 207% 154% 0% 108% 0%
Habitagdo 0 . . . . . )
203 Norte Unifamiliar 17% 1% 134% 58% 0% 268% 6%
ARNO 21 Habitaca
abitagao | a0 | qop | 170% | es% 0% | 400% | 0%
Multifamiliar
205 Norte
0, 0, 0, 0, 0 0 _1E0,
ARNO 22 Gleba 17% 1% 179% 317% 0% 248% 15%
Habitagdo 0 o . . . . )
207 Norte Unifamiliar 17% 1% 143% 134% 0% 158% 0%
ARNO 23 Habitaca
abitacdo | 100 | 105 | 49406 | 70% 0% | 483% | 0%
Multifamiliar
105 Sul
0, 0, 0, 0, 0, 0 . 0
ARSO 12 Gleba 17% 1% 207% 154% 0% 379% 26%
107 Sul
0, 0, 0, 0, 0, 0 _ 0
ARSO 13 Gleba 17% 1% 207% 154% 0% 379% 26%
109 Sul
0, 0, 0, 0, 0, 0 0
ARSO 14 Gleba 17% 1% 207% 154% 0% 379% 122%
203 Sul
0, 0, 0, 0, 0 0 0
ARSO 21 Gleba 17% 1% 477% 86% 45% 215% 32%
Habitagdo 0 o . . . . )
205 Sul Unifamiliar 17% 1% 103% 7% 0% 211% 0%
ARSO 22 jitaca
Habitagao 17% 1% | 374% | 69% 0% 384% | 0%
Multifamiliar




89

Tabela 10 - Percentual de variagdo nos valores do m2 dos lotes residenciais uni e multifamiliares das areas
adjacentes ao Capim Dourado Shopping, de 2004 a 2017, baseado na Planta de Valores Genéricos do Municipio

de Palmas. (Continuagdo)

Quadra Uso 2004 - 2007 - 2008 - 2011 - 2012 - 2013 - 2014 -
2007 2008 2011 2012 2013 2014 2017
Habitagdo . . . ; ) . )
207 Sul Unifamiliar 17% 1% 103% 89% 0% 233% 17%
ARSO 23 itaca
Habllacdo | 00 |19 | 3319 | 56% | 0% | 387% | -16%
Multifamiliar
209 Sul
0, 0, 0, _70, 0, 0 0
ARSO 24 Gleba 17% 1% 179% 7% 0% 567% 155%
ALC 111 Sul
0, 0, 0, 0 0, 0 0
ALC SO 14 Gleba 3.841% 1% 35% 37% 0% 245% 0%
ALC 311 Sul
0, 0, 0, 0, 0 0 0
ALC SO 34 Gleba 16% 1% 117% 567% 0% 550% 8%

Fonte: PALMAS, 2003; 2006; 2007; 2010; 2011; 2012;2013; 2016.

De 2014 a 2017, das 15 quadras analisadas, cindo quadras?® ndo apresentaram aumento

do valor do metro quadrado, seis quadras?’ apresentam uma queda que varia de 6% a 26%,

momento este compartilhado por todo restante do pais em que a economia brasileira

encontrava-se em dificuldade. Quatro quadras apresentaram um aumento que atingiu os 155%.

Uma particularidade refere-se as quadras 109 Sul e 209 Sul, que tiveram um crescimento

consideravel de 122% e 155% nesse periodo, enquanto as outras quadras tiveram crescimento

negativo, ou ndo tiveram crescimento, esse crescimento possivelmente esta relacionado ao

langamento dos condominios Alphaville 1 e 2, ocorridos em 2015, que serdo implantados nas
quadras em questdo (CLEBER TOLEDO, 2017a) (Tabela 11).

Tabela 111 - Valor do m2 dos lotes das quadras ARNO 12 e ARNO 13, entre os anos de 2004 a 2017.

Quadra Uso 2004 2017 Percentual
Habitacdo Unifamiliar 19,94 310,00 1.455%
105N - ARNO 12
05 Norte ° Habitagao Multifamiliar 831 | 42500 | 5.014%
Habitacdo Unifamiliar 9,85 190,00 1.829%
107 Norte - ARNO 13 — ——
Habitacdo Multifamiliar 5,93 300,00 4.959%
109 Norte - ARNO 14 Gleba 5,22 100,00 1.823%
Habitac8o Unifamiliar 19,94 300,00 1.404%
203 N - ARNO 21
03 Norte ° Habitagao Multifamiliar 9,85 | 300,00 | 2.955%
205 Norte - ARNO 22 Gleba 9,85 400,00 3.961%
Habitacdo Unifamiliar 9,85 170,00 1.626%
207 Norte - ARNO 23 - ——
orte Habitacdo Multifamiliar 4,03 280,00 6.847%
105 Sul - ARSO 12 Gleba 5,22 170,00 3.157%
107 Sul - ARSO 13 Gleba 5,22 170,00 3.157%

% 105 Norte (ARNO 22), 109 Norte (ARNO 14), 207 Norte (ARNO 23), 205 Sul (ARSO 22) e ALC 111 Sul

(ALC SO 14).

27107 Norte (ARNO 13), 203 Norte (ARNO 21), 205 Norte (ARNO 22), 105 Sul (ARSO 12), 107 Sul (ARSO 13)
e 207 Sul (ARSO 23).
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Tabela 121 - Valor do m? dos lotes das quadras ARNO 12 e ARNO 13, entre os anos de 2004 a 2017.

(Continuagdo)

Quadra Uso 2004 2017 Percentual
109 Sul - ARSO 14 Gleba 5,22 510,00 9.670%
203 Sul - ARSO 21 Gleba 7,35 560,00 7.519%
Habitagdo Unifamiliar 26,59 350,00 1.216%
205 Sul - ARSO 22 Habitacdo Multifamiliar 9,85 450,00 4.468%
Habitagdo Unifamiliar 26,59 330,00 1.141%
207 Sul - ARSO 2 . —
07Su 5023 Habitacdo Multifamiliar 9,85 320,00 3.149%
209 Sul - ARSO 24 Gleba 9,85 510,00 5.078%
ALC 111 Sul - ALC SO 14 Gleba 1,18 300,00 25.324%
ALC 311 Sul- ALC SO 34 Gleba 1,18 140,00 11.764%

Fonte: PALMAS, 2003; 2016.

As glebas vazias na area de estudo, mesmo desocupadas e sem um projeto de

microparcelamento, estdo em pleno processo de valorizagdo, configurando a especulacdo

imobiliaria, isso fica evidente ao analisar os valores referentes ao metro quadrado dessas glebas
entre o periodo de 2004 a 2017 referentes as quadras 105 Sul (ARSO 12), 107 Sul (ARSO 13),
109 Sul (ARSO 14), 209 Sul (ARSO 24), que estdo acima de 3.157% (Tabela 11 e Grafico 1).
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Gréfico 1 -Percentual do valor do metro quadrado das glebas localizadas nas areas adjacentes ao Capim Dourado
Shopping. Fonte: PALMAS, 2003; 2006; 2007; 2010; 2011; 2012; 2013; 2016.
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Entre as quadras que mais se valorizaram destacam-se a ALC 111 Sul?® (ALC SO 14)
e ALC 311 Sul (ALC SO 34), ambas localizadas nas margens do citado reservatério, chamada
de Orla de Palmas, proximas a praia da Graciosa, que tiveram um aumento de 25.324% e
11.764% respectivamente. O motivo para 0 aumento no valor do metro quadrado dessas areas
refere-se ao microparcelamento realizado nesse periodo e por ser uma area com forte apelo
paisagistico (RODRIGUES, 2016).

Uma outra questdo que chama a atencdo referente a valorizacdo das areas
circunvizinhas ao Capim Dourado, diz respeito ao aumento do valor do metro quadrado dos
lotes multifamiliares. Ao se comparar o valor do metro quadrado dos lotes unifamiliares com
os multifamiliares, hd uma diferenca exorbitante entre os valores desses lotes mesmo
comparando os lotes uni e multifamiliares em uma mesma quadra, o que reforca como a

verticalizacdo tem sido atrativa na area em estudo (Gréafico 2) (Mapa 8).

6847%
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Grafico 2 - Comparagdo dos valores do metro quadrado dos lotes residenciais uni e multifamiliares.
Fonte: PALMAS, 2003; 2006; 2007; 2010; 2011; 2012; 2013; 2016.

2S0bre a quadra ALC 111 Sul (ALC SO 14) foi considerada o valor do metro quadrado da gleba, apesar da Planta
de Valores de Palmas, a partir do 2012, diferenciar o valor do metro quadrado por quadras, em que as mais
préximas ao lago tém o valor maior do que as que néo estéo.
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Mapa 8 - Percentual de variagdo nos valores do m? das areas adjacentes ao Capim Dourado Shopping, de 2004 a
2017, baseado na Planta de Valores Genéricos do Municipio de Palmas.
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Fonte: SEMDUS, 2015. Edicéo e organizacdo: Bezerra, 2016.

3.4 - O Capim Dourado Shopping nos processos de reestruturacéo urbana

em Palmas

Antes de apresentar as principais alteracfes ocorridas nas areas adjacentes ao
empreendimento Capim Dourado Shopping, em Palmas, é necessario fazer algumas
consideracdes. Possivelmente devido a fatores especificos de Palmas, como a sua recente
implantacdo, que a faz receber o titulo demais nova capital do século XX (Segawa, 1991), com
seu espaco urbano planejado, a cidade encontra-se em fase de consolidacdo, com muitas areas

desocupadas aliada a especulacdo imobiliaria que favorece o aparecimento de vazios urbanos.
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Nessa perspectiva, a cidade ndo apresenta a mesma dindmica encontrada em outras cidades ja
adensadas e estruturadas.

Nesse sentido, o0 Capim Dourado Shopping, localizado proximo a area central e a Orla
de Palmas, interferiu na dindmica de producdo espaco urbano da cidade. Pode-se constatar que
0 shopping center possibilitou direta e indiretamente, modificacdes fisico-espaciais na area de
estudo, por meio do surgimento e expansdo da verticalizacdo e dos condominios horizontais
fechados. O primeiro condominio surgiu concomitantemente ao lancamento do Capim Dourado
em 2007, e atualmente existem trés condominios areas adjacentes ao empreendimento, todos
destinados a populacdo de alto poder aquisitivo.

As marcas espaciais dessas alteragdes também podem ser notadas por meio da
verticalizacdo ocorrida nas adjacéncias do empreendimento, caracterizada pela construcéo de
edificios de apartamentos especialmente a partir de 2010, ano de inauguracdo do shopping
center. A verticalizacdo a &rea promoveu uma alteracdo na paisagem urbana, e das tipologias
construtivas, que antes da implantacdo do shopping eram predominantemente horizontais. De
modo geral, assim como 0s condominios horizontais fechados, os edificios de apartamentos
apresentaram uma nova forma de morar, “[...] ou seja, tem-se a insercdo de condominios que
dispdem, além da moradia, de areas de lazer, como sala de jogos e piscinas” (GONCALVES,
2009, p. 149) (Quadro 7).

Quadro 7 - Comparativo da rea antes (2006) e depois da implantagdo do Capim Dourado Shopping (2016).

Quadras?® Situagdo em 2007 Situagdo em 2017
Construcéo de 3 edificios residenciais, e melhorias de
105 Norte Ocupacéo em fase de infraestrutura (a construcdo de uma praga, uma via
(ARNO 12) consolidacéo. gue déa acesso exclusivo aos edificios, duplicagdo da
Avenida NS-05).
107 Norte Avrea subutilizada, com apenas 2 2 edificios em cgnstrugéNO, vias .internas sem
(ARNO 13) lotes ocupados, vias sem pavimentacdo, pavimentagdo parcial das avenidas
pavimentacao. lindeiras a quadra Av. NS-05 e Av. LO-2A.
(iolsN’\g)rltZ) Né&o ocupada. Né&o ocupada.

3 empreendimentos residenciais em construcado (2
deles, construgdo de um equipamento de salide
(Unidade de Pronto Atendimento — UPA).

203 Norte Ocupacéo unifamiliar horizontal
(ARNO 21) consolidada.

Destinado a condominio

205 Norte .. o x S
Privillege, inicio do cercamento Ocupacéo em fase de consolidagéo.
(ARNO 22) )
da area com muros.
207 Norte
Né . A | ili .
(ARNO 23) do ocupada penas 5 lotes ocupados, quadra subutilizada

29 Foram realizadas levantamento de campo somente as quadras residenciais.
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Quadro 7 - Comparativo da area antes (2006) e depois da implantagdo do Capim Dourado Shopping (2016).
(Continuacdo)

Quadras® Situagdo em 2007 Situacio em 2017

105 Sul

N3 , N3

(ARSO 12) do ocupada do ocupada

107 Sul
(ARSO L113) N&o ocupada. N&o ocupada

; o A i P —
109 Sul Area subutilizada, garagem da rea destinada a construcdo do condominio

horizontal fechado Alphaville. Os trabalhos para a
implantacéo de foram iniciados em 2016.

203 Sul . Ocupacdo em fase de consolidagdo, com o
; N&o ocupada. upag aag

(ARSO 14) EMSA.

(ARSO 21) Condominio Aldeia do Sol.
Area destinada a construcio do condominio
209 Sul . . .
N&o ocupada. horizontal fechado Alphaville. Os trabalhos para a
(ARSO 24) . « L
implantacéo de foram iniciados em 2016.
A i I fal o

ALC 111 Sul cger::rzIirr?:sagcfo?iaoeczs : dfsd? Ocupacéo ainda incipiente, com presenca de lotes
(ALC SO 14) P P vazios e 2 edificios residenciais.

um edificio em construcéo.
ALC 311 Sul | Areamicroparcelada e asfaltada, Ocupacédo em consolidagdo, com presenca de lotes
(ALC SO 34) com apenas 6 lotes ocupados. vazios e 6 edificios residenciais.

Fonte: Pesquisa de campo, jun. 2017, Google Earth, 2006, 2008, 2016.

Houve um aumento na acessibilidade da area, através da melhoria da infraestrutura
urbana, marcada principalmente pela complementacao e a pavimentacgéo das vias de entorno do
empreendimento e de ligacdo da area central a regido das ARNOSs, por meio da construcéo de
um trecho da avenida NS-15 e da regido das ARSOs, através da construcdo da avenida NS-7.
Em decorréncia da implantagdo do shopping center e da acessibilidade da &rea, houve
consequentemente um aumento do fluxo de pessoas e veiculos, caracterizado pelo transporte
coletivo e o individual.

Contudo ha que se fazer algumas consideracdes, no que se refere ao adensamento e
ocupacdo da area. Pode-se afirmar que ndo houve um adensamento significativo da area. 1sso
foi evidenciado ao se comparar as imagens de satélite das areas adjacentes ao empreendimento
antes do lancamento, e apds a sua construcdo. Constatou-se que ainda existem A&reas
desocupadas, a exemplo das quadras 109 Norte (ARNO 14), 105 Sul (ARSO 12), 107 Sul
(ARSO 13), ha casos em gue as quadras se encontram subutilizadas, a saber: 107 Norte (ARNO
13), e outras quadras que estdo em fase de consolidacdo. (Figuras 35 e 36)

%0 Foram realizadas levantamento de campo somente as quadras residenciais.
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Figura 35 - Area de estudo antes da implantacio do Capim Dourado Shopping, em 2006.

Fonte: Google Earth, 2006.

Apesar do aumento na acessibilidade da area, o Capim Dourado Shopping nédo se
configurou com a uma nova centralidade, pois o local ndo foi caracterizado como “[...] uma
area de forte densidade de atividades ligadas a elevados indices de frequentacédo, ainda que as
necessidades e demandas que determinem essa frequentacdo sejam de natureza e intensidade
diferentes” (Sposito, 1998, p. 120) como também apontam os estudos de Oliveira et al (2014).

E necessario frisar ainda, que nenhum dos empreendimentos comerciais de grande
porte langados em Palmas, a partir de 2007 (Atacaddo, Makro, Extra, Lojas Maranata, Havan),
foram capazes de criar uma centralidade. Entretanto, esses empreendimentos apresentam a sua
importancia no espaco urbano da capital do Tocantins devido ao volume de investimentos e

areas ocupadas, além de uma mudanca no padrdo de consumo.



96

<

' Figura 36 - Ara de Estudo aps a implantacéo do Capl Dourado Shopping, em 2017.
Fonte: Google Earth, 2017.

Ainda ndo é perceptivel a alteragdo do solo urbano, nas éareas adjacentes ao
empreendimento. Nota-se que ha uma timida mudanca nos lotes lindeiros da quadra 105 Norte
(ARNO 12), nas avenidas NS — 05 e avenida JK, que comegam a ser transformados de uso

residencial para estabelecimentos comerciais de pequeno porte (Figura 37 e 38).

> - Criad

SRR = e gl
Figura 37 - Prédio comercial, localizado na Avenida JK.
Foto: Bezerra, jun. 2017.
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Figura 38 - Prédio comercial, localizado em na Avenida NS-5, em frente ao empreendimento Capim Dourado
Shopping. Foto: Bezerra, jun. 2017.

Diferentemente do que ocorre atualmente em relacdo a localizacdo dos shopping
centers que procuram se instalar nas areas periféricas das cidades, o Capim Dourado Shopping,
se instalou em uma éarea central da cidade de Palmas, area que até a instalacdo do
empreendimento ndo tinha sido alvo de investimentos publico-privados. Contudo, a logica de
implantacdo do empreendimento seguiu 0 que acontece com a maioria dos shopping centers
que o utilizam como “novos vetores de transformacdo do espaco urbano” (NASCIMENTO,
2003, p. 141).

Assim, compreende-se que o empreendimento Capim Dourado Shopping, promoveu
uma reorganizacdo espacial nas suas areas adjacentes, entretanto, ele ndo foi capaz de
reestruturar a cidade de Palmas, mas somente uma parcela desta. Sendo assim, ndo se pode
afirmar que apenas o empreendimento promoveu uma mudanga em carater mais amplo na area
estudada, pois o plano diretor da cidade também teve participacdo nessas alteracfes ocorridas

na area de estudo, assim como fatores externos ocorridos no ambito nacional.
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CONSIDERACOES FINAIS

A guisa da conclusdo, a presente pesquisa trata das particularidades relacionadas a
implantacdo do Capim Dourado Shopping em Palmas, capital do Tocantins. O estudo
concentrou-se na investigacdo deste shopping center, cuja localizacdo se deu em uma area de
ocupacdo rarefeita, que apresentava vazios urbanos e que, tendencialmente, se configura em
um espaco propicio a ocupacdo de alta renda, proxima da &rea central, das margens do
reservatorio da citada usina e de importantes equipamentos urbanos da cidade de Palmas, mas
gue ndo havia recebido investimento do poder publico e da iniciativa privada, apesar de ser uma
area atrativa para o mercado imobiliario.

Os resultados demonstram que o mencionado shopping center faz parte de um
conjunto de acdes de uma parceria publico-privada que tem como intuito promover o
dinamismo de uma éarea central da cidade de Palmas, por meio da implantacdo de
empreendimentos de medio e grande porte que, consequentemente, geram valorizacao fundiaria
e imobiliéria.

Os poderes publicos, local e estadual, tiveram papel determinante na concretizacao do
empreendimento. N&o apenas pelos estimulos e beneficios fiscais, mas também como
moderadores no processo, assegurando a implantacdo de infraestrutura necessaria para a area
onde o shopping center foi instalado.

As modificagdes na legislacdo urbanistica também foram fundamentais para a
implantacdo do Capim Dourado Shopping. Essa legislacdo foi alterada e utilizada para facilitar
a realizacdo desse empreendimento. Nesse sentido, o poder publico criou as condicdes legais
para a instalacdo do Capim Dourado Shopping, transformando uma é&rea publica e
ambientalmente protegida em uma area particular, favorecendo o interesse da iniciativa privada,
promovendo a venda do terreno a precos mais acessiveis e garantindo a atracdo de novos
investimentos, que levaram a uma valorizagdo mais ampla da area.

Sobre a sua localizagdo, conclui-se que o shopping center ndo possui uma localizagéo
adequada para esse tipo de empreendimento, pois, de acordo com a Lei n. 386, de 17 de
fevereiro de 1993 (PALMAS, 1993), o empreendimento deveria localizar-se na Area de
Comeércio e Servico Regional (ASR), area indicada para a implantagdo de comércio de grande
porte, proxima a rodovia TO-050, e ndo estar localizada em uma Area de Comércio e Servigos

Urbanos (ACSU). Corroborando com a legislacdo urbanistica palmense, Montessoro (2002)
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salienta que esses empreendimentos devem estar localizados proximos a grandes vias de acesso,
pois as areas centrais das cidades, geralmente, ndo comportam esses equipamentos devido aos
problemas de congestionamento gerado pelo proprio centro tradicional. De Castro (2013, p. 21)
complementa destacando que a proximidade desses empreendimentos “[...] a pontos nodais de
circulagdo, como as rodovias que ligam essas cidades a outros municipios vizinhos,
favorecendo articulagdes interurbanas, assim como importantes, avenidas que funcionam como
um direcionador de fluxos na escala das cidades”.

No que se refere a infraestrutura, a implantacdo do Capim Dourado Shopping
promoveu & pavimentacdo do entorno imediato, e teve influéncia na construgdo, duplicacéo e
pavimentacdo da Avenida NS-07, que melhoraram a circulagdo entre a avenida JK e a area das
ARSOs, e entre a Avenida JK e a areas das ARNOS (trecho ainda em construgédo). A construcédo
do empreendimento também foi responsavel pela ampliacéo dos servigos de transporte coletivo,
com a implantacdo de uma linha de dnibus exclusiva para atender o shopping center, de taxi e
moto taxi até a &rea. Houve um aumento na acessibilidade da &rea de estudo, especialmente no
entorno imediato, o que pbde ser identificado por meio das a¢cdes que melhoraram a circulagédo
da area.

A instalacdo do Capim Dourado Shopping materializou e acelerou o sucesso de
diversos empreendimentos imobiliarios, tanto de edificios de apartamentos, como de
loteamentos unifamiliares, em especial os condominios horizontais fechados (GRASSIOTTO,
2007. Nesse sentido, o estudo aponta a verticalizacdo como o principal efeito da implantacao
do empreendimento identificado na area estudada, com o surgimento de 36 edificios verticais,
destinados ao uso residencial, comercial e institucional, implantados na sua maioria a partir de
2010, e que utilizam o Capim Dourado como referéncia de vendas e marco simbdlico por meio
de suas propagandas.

A consolidacdo da verticalizacdo na area esta atrelada a tatica de reproducéo do capital,
pois ao instalar os edificios verticais acaba abrigando o publico consumidor do shopping center.
Contudo € necessario salientar que o shopping center nao foi o Unico fator que impulsionou o
surgimento da verticalizacdo na area, ha também a legislacdo urbanistica, por meio do plano
diretor da Palmas, que também criaram condi¢fes para que a verticalizagdo ocorresse na cidade.

Ha também que se destacar a presenca dos condominios horizontais fechados, que
também surgiram apos o langcamento do empreendimento e sdo todos voltados a populagéo de
alto poder aquisitivo e alteraram significativamente o valor do metro quadrado de algumas

glebas da area de estudo.
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Ao se analisar a Planta de Valores do municipio de Palmas entre os anos de 2004 a
2017, foi identificado um aumento expresso no valor do metro quadrado das areas adjacentes,
especialmente no periodo em que o empreendimento foi inaugurado, em 2010. Nesse sentido,
conclui-se que o citado shopping center promoveu um aumento real dos precos do metro
quadrado no seu entorno e nas suas areas adjacentes, além de servir de ponto de referéncia
simbdlica para as vendas do setor imobiliario nessas areas.

Salienta-se que mesmo as glebas ociosas na area de estudo, apresentaram um aumento
consideravel no valor do metro quadrado a partir de 2007, demonstrando como 0s vazios
urbanos sdo rentaveis e a presenca do shopping promoveu o aumento da especulacéo imobiliaria
do local. As quadras localizadas préximas a Orla apresentaram 0 maior aumento no valor do
metro quadrado no periodo analisado, devido ao potencial paisagistico que a area possui, como
também pela proximidade com o referido shopping.

Um outro aspecto verificado diz respeito aos lotes multifamiliares, que apresentaram
um acréscimo maior que os lotes unifamiliares, que reforca como a verticalizacdo tem sido
atrativa na regido. As glebas que foram ocupadas com os condominios fechados também
proporcionaram um aumento significativo, especialmente quando se analisa o valor do metro
quadrado das quadras que estdo sendo preparadas para a chegada do condominio Alphaville.

Contudo, cabe destacar que a valorizacdo imobiliaria das areas adjacentes ao
empreendimento ndo aconteceu em decorréncia exclusivamente da implantagdo do shopping
center. A legislacdo urbanistica, no ambito municipal, teve um peso nessa valorizacao, por meio
da aprovacao do Plano Diretor de 2007. Ha também a presenca de fatores externos, de &mbito
nacional que influenciam na valorizagdo da area, como, por exemplo, o boom imobiliério
ocorrido no pais entre os anos 2000 a 2010 (VOLOCHKO, 2015; SANFELICI, 2015;
RODRIGUES, 2016).

Assim, de modo geral conclui-se que o empreendimento Capim Dourado Shopping,
fez parte de um conjunto de medidas para promover o dinamismo da area central de Palmas,
que até 0 momento da implantacdo do shopping center ndo havia sido alvo da agéo efetiva da
parceria publico-privada, atuando como um vetor de valorizagdo imobiliaria do entorno

imediato e das areas adjacentes onde foi instalado.
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ANEXO 1

)

SEDUH

PREFEITURA MUNICIPAL DE PALMAS
SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAGAO Fl.
DIRETORIA DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL

GERENCIA DE USO DO SOLO E CONTROLE DE AREAS PUBLICAS
CERTIDAO DE USO E OCUPAGAO DO SOLO

A Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano Meio Ambiente e Habitacdo -
SEDUH, no uso de suas atribuigbes, no Processo n°® 1623/2010, certifica que o imével
localizado 48 ACSU NO 13, Av. Juscelino Kubitscheck, com area de 98.340,95 m?, neste
Municipio, é de uso comercial destinado ao Centro de Comércio e Servigos de acordo
com a Lei Complementar n° 146 de 06 de setembro de 2007, Decreto n° 26 de 07 de
fevereiro de 2008.

Conforme Decreto n° 26 de 07 de fevereiro de 2008 -~ (Dispde sobre a desafetacdo,
alteracdo do uso do solo, memoriais descritivos, remembramento e mudanca de
nomenclatura dos imdveis que especifica, e da outras providéncias).

Art. 38°. A Area de Comércio e Servigo Urbano -~ ACSU, esta organizada para localizagdo
de estabelecimentos que atendam a cidade e também a regido especificados em
comeércio e servicos em relacdo as sequintes atividades:

a) Financeiras;

b) Hospedagem;

c) Turismo;

d) Associativas;

e) Culturais;

f) Ensino;

g) Saude;

h) Profissionais;

i) Entretenimento;

j) Gastronomia;

a) Compra e venda de produtos e utensilios de higiene e de uso pessoal domiciliar,
profissional e empresarial,

b) Habitagcéo Coletiva.

Art. 39°. Para a Area do Comércio e Servigos Urbanos, os usos admitidos s&o:
a)Habitagao Coletiva{Redacéo dada pela Lei Complementar n® 183, de 2009).

b)Comércio e Servigo Urbano composto por:

Agéncia Bancaria; Agéncia de Jornal; Agéncia de Turismo; Alfaiataria; Ambulatério,
Antiquario; Apart. Hotel; Armarinho; Artefatos de Borracha; Associagdo Comunitaria e de
Vizinhanga; Atelier; Bar; Barbearia; Bijouteria, Bomboniére; Boutique; Casa de Salde;
Centros Comerciais (Galerias), Chaveiro; Choperia; Cinema; Clicheria; Clinica
Especializada; Clubes Urbanos; Confeitaria; Conserto de Sapatos; Consultério Médico;
Consultério Odontolégico; Consultério Veterinario; Culto Religioso; Eletricista; Empresa de
Comunicagdo (Jornal, Televisdo, Radio); Encanador; Entidades Classistas: Escola,
Escritério de Profissional Liberal e de Prestacdo de Servico; Estabelecimento de Ensino
Complementar; Estofadora de Moveis; Farmacia; Floricultura; Galeria de Arte; Grandes
Escritérios; Grandes Magazines; Hospital, Hotel, Impressora e Editora; Instituicdo
Bancaria; Instituicdo Financeira e Imobiliaria; Laboratério de Andlises Clinicas; Laboratério
Fotografico: Lanchonete; Lavanderia; Livraria; Loja de Calgados; Loja de Discos; Loja de
Eletrodomésticos; Loja de Ferragens; Loja de Materiais Domésticos; Loja de Materiais
Plasticos: Loja de Materiais de Acabamento para Construcdo; Loja de Moveis e Artefatos
de Madeira; Loja de Pneus; Loja de Roupas; Loja de Tecidos, Loteria; Malharia; Mercado,
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SEDUH

PREFEITURA MUNICIPAL DE PALMAS ~
SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO Fl.
DIRETORIA DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL

GERENCIA DE USO DO SOLO E CONTROLE DE AREAS PUBLICAS

Super e Hipermercado; Mercearia; Oficina de Eletrodomésticos; Organizagdo Associativa
de Profissionais; Oftica; Panificadora; Papelaria; Pastelaria; Pensfo; Pensionato;
Perfumaria, Posto Assistencial, Posto de Correio e Telégrafo, Posto de Telefonia,
Relojoaria; Restaurante; Revistaria, Saldo de Beleza; Servico Publico; Shopping;
Sindicato ou Organizacbes Similares; Sorveteria, Tabacaria, Venda de Veiculos e
Acessorios. (Redacio dada pela Lei Complementar n® 183. de 2008). Servigo de lavagem
de veiculos automotores, Servicos de polimento de veiculos automotores, Servico de
oficina mecanica e borracharias (NR) (Redacdo dada pela Lei Complementar n® 247 de
04 de Abril de 2012).

§1°. Quando o uso do lote no Conjunto 2 for exclusivamente Habitagcao Coletiva o recuo
frontal devera ser de 50,00m (cinquenta metros). (Redacdo dada pela Lei Complementar n®
183, de 2009).

Sobre as taxas maximas de ocupacgao:

CONFORME LEI COMPLEMENTAR N° 146, DE 06 DE SETEMBRO DE 2007 - (Dispbe
sobre a desafetacao e alteracao do uso do solo da AV NO 13, AENO 13e AESO 1. e da
outras providéncias).

Art. 2° (...)

Paragrafo Unico: Nas areas transformadas em centro de comercio e servicos de que trata
os arts. 1° e 2° desta Lei Complementar, a taxa de ocupacdo & de no maximo 90 %
(noventa por cento).

{...)

Sobre os indices maximos de aproveitamento:
Art. 41°. Os Indices maximos de aproveitamento para a Area de Comércio e Servico
Urbano - ACSU sao:
Il - Para as demais Areas de Comércio e Servigo Urbano:

a) Conjunto 02 - 3,00 (trés).
§1°. Para as areas de que trata este artigo, o subsolo é optativo, ndo sendo computado no
calculo do indice de aproveitamento.
§2°. O mezanino e o meio-subsolo serao considerados 1° andar e térreo respectivamente.
§3°. Em caso de Habitacio Coletiva, nos casos do artigo 41, o indice de aproveitamento é
3 (trés).

Sobre os afastamentos minimos obrigatério:
Art. 42°. Para area de Comércio e Servico Urbano serdao observados quanto ao
afastamento os seguintes casos:
Il = Conjunto 02:
a) Subsolo:

* Frente = nulo;

* Fundo - nulo;

* Lateral - nulo.
b) Demais Pavimentos:

e Frente - 20,00 m;

e Fundo-750m;

e Lateral - 7,50 m.
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SEDUM

PREFEITURA MUNICIPAL DE PALMAS
SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO FL
DIRETORIA DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL

GERENCIA DE USO DO SOLO E CONTROLE DE AREAS PUBLICAS

§2° Para o Conjunto 2, quando se ftratar de lotes de esquina, a frente devera ser para as
Avenidas Leste-Oeste.

§3° Para o conjunto 2, quando se tratar de lotes com frente para as Avenidas Leste-
Oeste, os afastamentos de frente, fundo e lateral serdo de 7,50m.

§4°. No Conjunto 2 os afastamentos entre as torres no mesmo lote, independente do uso
(excluivo comercial, misto ou exclusivo habitacional coletivo) sera de:

a) no minimo 6,00m (seis metros) entre prédios na mesma area. (Redacdo dada pela Lei
Complementar n® 230 de agosto de 20711)

b) Revogado pela Lei Complementar 230 de agosto de 20711

Para todos e quaisquer tipos de edificagcdes elou alteragbes nestas, deverdo ser
consideradas:
e Lei Municipal n® 45 de marco de 1990 - Cédigo de Obras, e suas respectivas
alteracdes.
e Lei Municipal n° 371 de novembro de 1992 - Cddigo de Posturas, e suas
respectivas alteractes.
» Normas Brasileiras de Acessibilidade - NBR 9050 (Acessibilidade de pessoas
portadoras de deficiéncia a edificagcdo, espaco, mobilidrio e equipamentos
urbanos).

Para elaboracao de estacionamentos elou local para guarda de veiculos devera ser
considerada as exigéncias da Lei Municipal 45 de 1990, conforme atividade a ser exercida
na edificacao.
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