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RESUMO

O artigo analisa as questdes relativas a urbanidade em uma quadra comercial no centro projetado da cidade de Palmas-
TO. A urbanidade é entendida por meio das trocas sociais que se estabelecem no espago publico, porém necessitam
da densidade e da diversidade do meio fisico para que ela se estabeleca com plenitude. A investigacdo se da pela
analise da densidade construtiva e da diversidade do uso do solo em uma capital recentemente implantada no Brasil,
implementada a partir de um projeto urbanistico que determinou o centro da cidade, a despeito da auséncia de uma
construcdo social e de uma densidade historica que viria a dar contetdo a tal centro. Além disto, a cidade sofreu um
esgargamento e um espraiamento prematuro que implicou significativamente na falta de consolidacéo de seu centro.
O artigo demonstrou que a falta de continuidade na implantacdo de edificios verticais de uso misto no centro de
Palmas comprometeu substancialmente a conformacéo de um espaco urbano que promovesse a urbanidade.
Palavras-chave: Urbanidade. Densidade. Verticalizagao.

ABSTRACT

The article analyzes the issues related to urbanity in a commercial block in the projected center of the city of Palmas-
TO. Urbanity is understood through the social exchanges that are established in the public space, but they need the
density and diversity of the physical environment to be fully established. The investigation takes place through the
analysis of the constructive density and diversity of land use in a recently established capital in Brazil. Palmas was
implemented from an urban project that determined the city center, despite the absence of social construction and
density history that would give content to the city center. In addition, the city suffered a premature sprawl, which
resulted in the lack of consolidation of its center. The article demonstrated that the lack of continuity in the
implementation of mixed-use vertical buildings in the center of Palmas compromised the conformation of an urban
space that would promote urbanity.
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RESUMEN

El articulo analiza los problemas relacionados con la urbanidad en un bloque comercial en el centro proyectado de
la ciudad de Palmas-TO. La urbanidad se entiende a través de los intercambios sociales que se establecen en el
espacio publico, pero necesitan de la densidad y diversidad del entorno fisico para su total implantacién. La
investigacion se lleva a cabo a través del andlisis de la densidad constructiva y la diversidad de uso del suelo en una
capital recién establecida en Brasil, implementado a partir de un proyecto urbano que determiné el centro de la
ciudad, a pesar de la ausencia de una historia de construccion social y densidad que daria contenido a tal un centro.
Ademas, la ciudad sufri6 una expansion prematura, lo que resultd significativamente en la falta de consolidacion de
su centro. El articulo demostré que la falta de continuidad en la implementacion de edificios verticales de uso mixto
en el centro de Palmas comprometié sustancialmente la conformacion de un espacio urbano que promoviera la

urbanidad.
Descriptores: Urbanidad. Densidad. Verticalizacion.

INTRODUCAO

Em contraponto ao urbanismo funcional
modernista, autores como Camilo Sitte (1889)?, Jane
Jacobs (1961)2, Kevin Lynch (1960)2 e Gordon Cullen
(1961)* atribuem aos espacgos livres publicos um
significado essencial para qualificacdo da vida urbana,
sendo dada a devida importancia para a articulagdo
entre 0 espago construido e o espaco livre pablico como
fator essencial para a realizacdo da esfera de vida
publica e para a urbanidade (GHEL, 2015).

Ha definicbes de urbanidade que tendem a
restringi-la aos contatos de amabilidade e respeito entre
as pessoas (AGUIAR e NETTO, 2012). Indo além,
pode-se caracterizar a urbanidade por dois aspectos: o
social e o arquitetonico, sendo o primeiro definido por
Holanda (2010) como a relagdo entre os modos de
interagBes sociais, e a segunda se refere ao lugar e as
interagOes internas e externas, continuidade visual, a
densidade de pessoas, entre outros aspectos.

Para Aguiar e Netto (2012), os locais dotados
de maior urbanidade sdo respectivamente os lugares
mais receptivos onde hd uma maior conexao entre 0s

individuos e o espago, ndo excluindo nesse contexto 0s

LSITTE, Camilo. A construcdo da cidade segundo seus
principios artisticos. Org. Carlos Roberto Monteiro de
Andrade. Trad. Ricardo Ferreira Henrique. Sao Paulo:
Editora Atica, 1992 [1889].

2 JACOBS, Jane. Morte e vida de grandes cidades. S3o
Paulo: Martins Fontes, 2017 [1961].

espacos hostis, assim a urbanidade nao é referente
apenas a cortesia e a cordialidade, mas as relagfes entre
os individuos e, no caso da urbanidade arquiteténica o
espaco e o0s objetos que o constitui. Netto (2014) afirma
gue sdo as experiéncias do mundo social e os diferentes
tipos de contato que geram o esbogco da urbanidade
sendo entdo a cidade mediadora entre a experiéncia
fisica e material e como produto do cotidiano, do modo
de vida urbano, trazendo consigo sensagdes temporais
e emocionais aos usuarios do espaco.

Para Santos (2017, p.63) “o espaco é formado
por um conjunto indissociavel, solidario e também
contraditério de sistema de objetos e sistema de agdes,
ndo considerados isoladamente, mas como o quadro
unico no qual a histéria se da”. Nas cidades podemos
entender que as edificagdes, assim como os mobiliarios
e equipamentos urbanos sdo os objetos que se ligam a
esse sistema de acOes, assim, em certa escala, cada
novo objeto inserido na cidade altera a dindmica e a
forma das relagBes sociais, até mesmo de producgdo
urbana.

Anédlise similar também é realizada por Cullen

(2017, p. 9), em que “a reunido de pessoas cria um

3 LYNCH, Kevin. A imagem da cidade. S30 Paulo: Martins
Fontes, 1997 [1960].

4 CULLEN, Gordon. Paisagem urbana. S3o Paulo: Edi¢des
70,2017 [1961].
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excedente de atracdes para toda a coletividade, também
um conjunto de edificios adquire um poder de atracdo
visual e que dificilmente poderd almejar um edificio
isolado”. O autor relata como os edificios tem o poder
de atracdo e como a paisagem gera sensagdes aos
transeuntes, podendo gerar surpresas e revelacOes,
observando sobre a capacidade de atracdo que um
conjunto de pessoas pode exercer, assim como um
conjunto de edificios em detrimento de edificios
isolados. Para o autor, 0s objetos (estradas, edificios,
etc.) mesmo com suas fungBes definidas (transito de
veiculos ou pedestres, comércio, etc.) ndo englobam a
totalidade da vida social e que entre esses objetos
podem ocorrer a¢Bes além das fungdes para as quais
foram projetados. Sendo assim, uma apropriacdo do
espaco oportunizada por seus atributos construidos
pode vir a enriquecer a vida urbana.

Netto (2014) converge com Cullen ao inserir
nesse contexto a importancia do percurso como um
propiciador das interagBes sociais, que ocorre pela
copresenca focada, que sdo programadas, e as nao
focadas, que advem das interagbes sociais mais
espontaneas que ocorrem, sobretudo, nos espagos livres
publicos como nas ruas, pragas e parques.

O grau de vitalidade urbana esté relacionado a
fatores quantitativos e qualitativos, tendo como alguns
expoentes do  primeiro a densidade, a
proporcionalidade entre espacos publicos e privados e
a diversidade do uso do solo, porém esses aspectos ndo
garantem, por si s6, uma cidade ativa. E necessario que
eles se entrelacem com os fatores qualitativos, como de
que modo se da a interacdo dos edificios com o0s
espagos as conexdes,

publicos, a qualificacdo

5> Fachadas ativas sdo referentes a fachadas que tem
interacgdo fisica e/ou visual com o espaco publico, ao
contrario de fachadas cegas (paredes, muros).

ambiental, o tipo e o posicionamento do mobiliario
urbano e as sensagdes transmitidas.

Jacobs (2017), através do conceito de “olhos da
rua”, defende uma relacdo articulada entre publico e
privado, dando protagonismo a rua como potencial
vitalizador urbano, demonstrando o poder da
arquitetura e da interagdo entre o publico e o privado na
vitalidade urbana. O exemplo de Jacobs demonstra
como a interacdo desses espagos, assim como a sua
apropriacdo, gera uma melhor qualidade urbana. A
autora evoca qualidades urbanisticas que foram
perdidas ao longo dos anos resgatando a importancia de
certos elementos e atributos, como a calcada, as pracas,
adiversidade urbana, a densidade populacional, 0s usos
combinados, as quadras curtas, a escala humana.

Tanto Netto (2014) como Jacobs (2017)
enfatizam o atributo positivo dos edificios de uso misto
na cidade. Para eles, o uso misto potencializa o
comércio e proporciona uma maior diversidade urbana,
influenciando no movimento de pedestres e ha
apropriacdo dos espacos publicos. A proximidade dos
edificios com a rua, a existéncia de janelas voltadas a
rua (olhos da rua) e a continuidade de fachadas ativas®
no percurso do pedestre também sdo fatores
preponderantes apontados pelos dois autores e por Gehl
(2015).

Outro fator importante colocado pelos autores
é a densidade que pode potencializar as atividades
econdmicas. Ao se falar de densidade deve-se ter em
mente a existéncia de diversos tipos de densidade,
como populacional, habitacional, construtiva, bruta e
liquida (ACIOLY e DAVIDSON, 2011), e como

coloca Jacobs (2017), uma densidade pode ser
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considerada alta ou baixa quando frustra o
desenvolvimento da cidade ao invés de incentiva-la.

A densidade deve levar em conta fatores
culturais e pode estar ligada a verticalizacdo. Edificios
exclusivamente comerciais geram aumento da
densidade construtiva e de populacdo flutuante, porém
ndo afetam a densidade populacional de moradores. Ja
uma quantidade exagerada de moradores por metro
quadrado pode representar superlotacdo de domicilios
e uma precarizacdo das habitacfes. Marchelli (2016)
faz uma comparacdo entre a verticalizacdo e a
densidade da cidade de S&o Paulo e Paris, concluindo
que apesar de mais verticalizada, S&o Paulo apresenta
menor densidade populacional que Paris, que tem um
gabarito rigido, isso ocorrendo devido aos diferentes
usos dos edificios.

A verticalizagdo envolve tanto uma mudanca
cultural como as questbes de custo, técnica e
aproveitamento do solo e como um produto
imobiliario, os edificios contam cada vez mais com
benfeitorias para seus moradores, como area de lazer,
quadra poliesportiva, academia, espaco infantil, sala de
jogos, sala de cinema, varanda gourmet, dentre outros
espacos privados que acabam diminuindo o interesse
pelos espacos publicos das cidades.

Bauman (2009, p.69) enfatiza que “um espag0
¢ ‘publico’ a medida que permite o acesso de homens e
mulheres sem que

precisem ser previamente

selecionados [grifo do autor]”. O autor cita as
estratégias listadas por Steven Flusty®, comparando-as
“aos fossos pré-modernos, das torres e das seteiras das
cidades antigas”, mas que ao contrario da unido dos

habitantes da cidade hoje geram fragmentacdo, séo

eles: 0s espacos escorregadios, um espago de dificil

6 Arquiteto e Urbanista americano, critico de projetos
urbanos americanos.

acesso com vias tortuosas ou inexistentes; 0s espagos
escabrosos, locais sem conforto e defendidos por
borrifadores de 4gua ou bordas inclinadas impedindo as
pessoas de sentarem; e espagos nNervosos, que estdo em
constate observacdo, seja por patrulhas ou cameras de
seguranca, gerando intimidacdo (ibidem, p. 42-43).
Assim, “na paisagem urbana, os espagos vedados
transformam-se nas pedras miliérias que assinalam a
desintegracdo da vida comunitéria, fundada e
compartilhada exatamente ali” (ibidem, p. 43).

Com isso, entende-se que o edificio deve estar
articulado com os espacos publicos para propiciar uma
maior urbanidade. Do contrério, isto €, o edificio
separado e segregado da cidade, presta um desservico
ao convivio social e a vida comunitéria. Entender como
se relaciona a forma urbana e a composicdo da
paisagem com os edificios em um sistema objetos-
acOes faz parte do escopo de analise critica da
arquitetura e do urbanismo e é de suma importancia
para que as préaticas projetuais de hoje possam ser
avaliadas e revistas no futuro.

Enfatiza-se, neste contexto, os centros das
cidades, uma vez que retnem a densidade e a
diversidade. S&o locais de interacdo e trocas sociais e
comerciais com grande vitalidade e poder de atracdo de
pessoas. Os centros urbanos das cidades tradicionais
foram, um dia, a cidade, abrigando uma densidade
historica e um conteddo que sdo irreprodutiveis em
outras localidades (VILLACA, 2001). Isto Ihe confere,
também, importancia simbdlica e agrega valor cultural.
Para Castells (2009, p.311), o termo centro urbano
“designa ao mesmo tempo um local geografico e um
contetido social” que desempenha um papel integrador

e simboélico.
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Por outro lado, os centros forjados para os
negdcios em cidades mais novas é duramente criticado
por Jacobs (2017), uma vez que eles perdem o vigor no
horario noturno e finais de semana, condicionando-os a
um sentido depreciativo (referindo-se ao centro de
negadcios na ponta sul de Manhattan em Nova lorque).
Para a autora, o centro ndo deve ser reduzido a visdo
funcionalista da cidade, mas sim como local onde as
trocas sociais se sobressaem.

No caso de Palmas-TO, a cidade nasceu forjada
por um projeto urbanistico que determinou, em seu
risco, o centro civico e comercial, dando inicio a
historia da cidade do tempo ausente (SILVA, 2008).
Um centro que ‘chegou’ antes da cidade, ausente de
construcdo social e carente de vitalidade, de

aglomerac&o e de animagé&o.

MATERIAIS E METODOS

Este artigo analisa a Quadra Comercial 104
Norte, componente das Quadras Comerciais Centrais
do projeto urbanistico, sob a Otica de seu nivel de
ocupacdo e da tipologia de edificios, em especial 0s
verticais de uso mistos, tendo em vista a promogao da
urbanidade. Estas quadras tiveram sua ocupagdo logo
na implantacdo da cidade em 1989 e, portanto,
apresentam (ou deveriam apresentar) alto nivel de
consolidagéo.

Para a realizacdo da pesquisa, buscou-se
entender a localizacdo da Quadra no contexto da cidade
e seu processo de ocupacao, apontando lacunas entre o
projetado e o0 executado. Tendo em vista que a
producdo dos edificios verticais mistos se deu de
maneira timida e em um periodo muito especifico, esta

tipologia foi localizada geografica e temporalmente

7 As “quadras” de Palmas se referem as unidades de
vizinhanga, e ndo ao quarteirdo tradicionalmente existente
nas cidades brasileiras.

visando sua compreensdo conjuntamente com a
atuacdo do mercado imobiliario e do estado. Por fim,
enumerou-se 0s instrumentos que possibilitariam a
consolidacdo do centro em moldes mais adequados sob
0 ponto de vista dos custos da urbanizagdo e do acesso
a cidade, mas que nao foram utilizados pelo poder

publico.

RESULTADOS E DISCUSSAO

A Quadra 104 Norte estd localizada na area
central de Palmas, compondo as quadras’ destinadas
(AC) no plano
urbanistico que originou a cidade. O plano de Palmas

como Area Comercial Central
previu as ACs no entorno da Praga dos Girassois,
centro civico do estado, que se localiza no “coragao” da
cidade, situado no cruzamento das duas avenidas mais
importantes: Avenida Teotbnio Segurado e Avenida
Juscelino Kubitscheck (Fig. 1). As ACs, segundo o
plano, teriam prioritariamente o uso comercial e de
servicos, mas poderiam abrigar também edificios de
uso misto, o que favoreceria a urbanidade.

Na implantagdo da capital, os lotes foram
doados e vendidos para comerciantes como uma forma
de incentivo a implantacdo de comércios, porém com a
instalacdo de edificios verticais ndo ocorreu em um
primeiro momento, tendo em vista que 0 custo de
implantagdo de empreendimentos de alto valor em uma
cidade que acabara de surgir, tornando assim a
ocupacao inicial pouco verticalizada com edificacdes
de até dois pavimentos (OLIVEIRA, 2016). Além
disso, a especulagdo imobiliaria foi muito intensa desde
a instalacdo de Palmas e comprometeu a plena
ocupacdo da area central (assim como de diversas areas
da cidade) e da cidade (AMARAL, 2009).
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Figura 1. Localizagdo do centro comercial e civico
com destaque para a Quadra 104 Norte de Palmas.

Legenda do Mapa
Hidrografia urbana
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Fonte: Autores a partir dos dados do GeoPalmas e do
GEDUR.

A Praga dos Girassdis abriga o Palacio da
Araguaia (sede do poder executivo), as secretarias de
governo, a Assembleia Legislativa e o Tribunal de
Justica do estado. As ACs de seu entorno, e
especificamente a Quadra 104 Norte, também abriga
equipamentos institucionais, além do comércio e
Servicos.

Apesar de seu reconhecimento como
centralidade, as quadras que formam as Areas de
Comércio Central ndo possuem atualmente uma
ocupacdo homogénea e plena. A falta de edificios
verticais acaba reforcando a pouca expressividade
simbdlico-edilicia quanto a uma paisagem vertical de
centro de cidade; por outro lado, 0 espraiamento
exagerado da cidade e o surgimento precoce de
subcentros que respondem a dindmica urbana

instaurada reafirmam o fendmeno da concentracéo-

explosdo e mantém a percepcdo do centro civico-
comercial de Palmas como simbolo principal de sua
expressao urbana (OLIVEIRA, 2016) (Fig. 2).

Figura 2. Imagem aérea com delimitacdo da Quadra
104 Norte e com destaque em amarelo dos edificios
verticais mistos.

Fonte: Acervo dos autores (2021).

As Areas de Comércio e Servigos Central — AC
— apresentam desenho similar, o gue ndo ocorre com a
maioria das quadras residenciais da cidade, as quais
possuem uns desenhos internos diferenciados entre si.
Em seu desenho original, as quadras contavam com
vias destinadas exclusivamente a pedestre (Fig. 3),
como calcaddes, o que veio a ser alterado ainda no
inicio do processo de ocupagdo em que os calcaddes
deram espaco para os veiculos automotivos. Ndo havia
ocupacdo e densidade significativas e, portanto, ndo
gerava uma demanda por espaco de pedestre que
justificasse tal definicdo (OLIVEIRA, 2016). De fato,
as pessoas ndo reconhecem a via como de pedestre
porque ndo faz sentido ter este espago sem pessoas para
ocupé-lo.

Quando se pensa na concepgao de uma via para
pedestre se presume, primeiramente, a existéncia do
pedestre. Muitos sdo os exemplos citados por Gehl

(2015) de alteracéo das fungdes originais de vias para a



abertura ao fluxo de pedestres gerando um melhor

conforto e qualidade urbana.

Figura 3. AdaptacOes viarias nas quadras comerciais
(104 Norte e 104 Sul).

LEGENDA:
=~ Avenida estrutural
Viaveicular

— intraquadra mantida
1 do projeto original

= Via exclusivade
pedestre alterada
parauso veicular

EscalaGrifica

— S—
0 0 w2

Fonte: Oliveira (2016, p. 211).

Analisando-se 0 uso e ocupag¢do do solo,
percebe-se que ainda ha varios lotes desocupados e que
a maioria da tipologia edilicia possui apenas dois
pavimentos. Existem apenas dez edificios verticais, trés
deles com funcéo institucional, trés comerciais, um em
obras e trés de uso misto® construidos entre os anos
2002 e 2006: O edificio Palmas e o edificio Viena em
uma rua interna a quadra, e o edificio Séo Carlos na rua
paralela a ela, também interna a quadra. Importante
observar que um dos edificios institucionais abriga,
atualmente, a Prefeitura Municipal, situado na borda da
quadra, lindeiro & Avenida Juscelino Kubitscheck.
Porém, fica evidente que estes edificios estdo isolados
e ndo houve continuidade em sua produgdo ao longo

dos anos (Fig. 4).

8 Os edificios de uso misto possuem salas comerciais no
térreo e apartamentos nos pisos superiores.

Figura 4. Mapa de uso e de ocupagéo do solo.

Legenda do Mapa
% Uso do solo
| Comercial
I Em obras
[ Institucional

Verticalizagao

I 5 a 9 Pavimentos
% 3 a 4 Pavimentos
—10 a 2 Pavimentos

0 55 110 220 Metros

Fonte: Autores (2021).

Os edificios de uso misto favorecem a
urbanidade devido, principalmente, a dois fatores: (i)
ele aproxima o edificio da rua e cria uma interagdo mais
intensa entre o espaco publico e o privado por meio das
fachadas ativas e janelas proximas a rua; (ii) ele
provoca a utilizacdo do espaco publico em diferentes
momentos do dia porque atrai 0s visitantes no horario
comercial e os moradores transitardo em horarios ndo
comerciais e nos finais de semana, criando dinamismo
ao centro. Como coloca Cullen (2017), a visibilidade
aliada a concentracgdo de pessoas é um fator atrativo ao
desenvolvimento de atividades. Além disto, o0s
edificios existentes se enquadram na faixa de renda
média da populagdo. Esta é uma populagdo que sustenta
o comercio central das cidades (VILLACA, 2001) e,
com isto, beneficia a dindmica comercial e a geragao de

renda local (Fig. 5 e 6).
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Figura 5. Imagem dos edificios verticais mistos na
Quadra 104 Norte.

Fonte: Acervo dos autores (2021).

Figura 6. Imagem da fachada dos edificios verticais no
nivel do térreo.

i
it

 ——

Fonte: Acervo dos autores (2021).

A praca central da quadra, ao contrario da sua
vizinha (104 Sul), ndo foi implantada de fato, isto é,
ndo conta com mobiliarios e equipamentos para sua

utilizagdo, se tornando um local deserto e pouco

atrativo principalmente no periodo noturno (Fig. 7).
Este equipamento de lazer fica ocioso em virtude da
baixa densidade e da pouca existéncia de moradias que
poderiam incrementar a apropriagao no periodo em que
cessam as atividades comerciais, demonstrando mais
uma vez o problema da baixa concentracdo de pessoas

para manutencéo da vitalidade da regido.

Figura 7. Imagem da praga sem infraestrutura no miolo
da Quadra 104 Norte.

—r————

Fonte: Acervo dos autores (2021).

Vérios fatores contribuiram para a baixa
ocupacdo das quadras comerciais de Palmas: a
especulacdo imobilidria que ocorreu desde a
implantagdo da cidade, onde varios lotes do centro
comercial foram oferecidos em regime de comodato,
porém sua ocupacdo nao foi efetivada (AMARAL,
2009); nos primeiros anos de Palmas ndo havia um
publico de investidores de alta capacidade, pois as
pessoas estavam ‘apostando’ em uma nova cidade e em
uma nova realidade, fazendo com que 0s comerciantes
ndo investissem em edificacGes mais caras, como é 0
caso dos edificios verticais (OLIVEIRA, 2016); o
espraiamento urbano fez com que surgissem estoques
de terras e outras areas ficaram disponiveis e atrairam
0 interesse do mercado imobiliario, como o entorno do
Parque Cesamar e, mais recentemente, a orla do lago
de Palmas, com atributos paisagisticos que atraem uma

populacdo de alta renda e, consequentemente, geram
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maior rentabilidade as construtoras (ALBIERI et al.,
2020).

Os lotes dados em regime de comodato tinham
uma clausula de ocupacdo que, segundo Amaral
(2009), ndo estabeleceu-se o prazo e ndo foi fiscalizada
pelo poder puablico, além de que foi permitida a
aquisicdo de varios lotes por um Unico comprador,
fomentando um estoque de terra para especulacdo
imobiliéria. Na continuidade do processo de ocupacao,
nenhuma outra acdo foi tomada pelo poder publico no
sentido de garantir a consolidacdo do centro comercial
de Palmas. Houve a reviséo do Plano Diretor em 2007
qgue diagnosticou o0 espraiamento urbano e a
infraestrutura ociosa da area central de Palmas, seguida
de outra revisdo em 2018. Nenhuma determinacéo foi
voltada especificamente para as quadras comerciais.

Entende-se que o poder publico deveria ter
direcionado as a¢des do mercado imobiliario visando
atrair as construtoras para investir nesta area em
detrimento de outras. Enquanto isto, o0s
empreendedores imobiliarios despenderam recursos no
pagamento de Outorga Onerosa do Direito de Construir
em outras localidades, protagonizando o processo de
verticalizagdo de Palmas sob o viés da rentabilidade e
da segregacao, e ndo da funcdo social da cidade e da
propriedade (OLIVEIRA e MENEZES, 2019).

H& uma gama de instrumentos legais de
incentivo ou de controle constantes no Estatuto da
Cidade (BRASIL, 2001) que poderiam ter sido
estudados e enquadrados para evitar tal cenario. Dentre
eles, cita-se os incentivos fiscais (relativos a taxas,
impostos e até mesmo financiamentos) e construtivos
(aumento da taxa de ocupagéo sem cobranga de outorga
onerosa, diminuicdo de exigéncias de vagas de
garagens, entre outros), e ainda para inducdo de

ocupacédo (como o Imposto sobre a Propriedade Predial

e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo com
determinantes construtivos adequados ao caso).
Juntamente com o0s demais, poder-se-ia
estipular um quantitativo de unidades habitacionais
sociais, subsidiando os custos para pessoas gque ndo
conseguem pagar por uma boa localizacdo na cidade.
Isto promoveria 0 acesso a cidade, a educacéo, ao lazer,
a cultura, além de promover a diversidade social e a
diminuicdo da necessidade de longos trajetos diérios
em condigdes precérias que grande parte da populagéo
se submete em busca de postos de trabalho. Consolidar
0 centro sobre estas bases seria, antes de tudo, um

aceno para uma cidade mais justa e democratica.

CONCLUSAO

As quadras comerciais de Palmas constituem o
centro simbélico da cidade, juntamente com seu centro
civico (Praca dos Girassois), porém sua vitalidade e,
portanto, urbanidade, ndo se concretizou efetivamente.
O centro forjado antes mesmo da existéncia da cidade
carece de construgdo social e de acumulo historico que
costumam caracterizar e dar conteido aos centros.

Vaérios foram os fatores que levaram ao quadro
atual, que vao da tentativa de construcdo de um centro
artificial projetado a falta de atuacdo do poder publico
em direcionar esforgos para impulsionar sua
consolidagdo. Uma das ferramentas para isto, seria a
construcdo de edificios verticais de uso misto, tendo em
vista que havia esta possibilidade legal desde as
diretrizes urbanisticas, além de ser uma tipologia
amplamente consolidada nos centros das cidades
brasileiras que promovem a densidade, a diversidade e,
consequentemente, sua animagao.

Os edificios mistos apesar de aumentarem a
densidade da Quadra 104 Norte sdo insuficientes para
fomento da vitalidade noturna e pressdo para melhoria

da qualificacdo urbana, haja vista a praga sem
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infraestrutura implantada. O incremento de densidade
ainda é aquém da sua potencialidade, tendo em vista
qgue os demais edificios, em sua maioria, possuem
apenas dois pavimentos, além dos terrenos ainda
desocupados.

A falta de replicacdo da tipologia vertical mista
esta vinculada ao desinteresse do mercado imobiliario
diante da possibilidade de atuacdo em outras
localidades. O espraiamento urbano ocorrido desde a
implantacdo da cidade ampliou muito o estoque de
terras, possibilitando pagar valores menores em
terrenos de outras areas e fazendo surgir a construgao
de outras localidades que passaram a ser valorizadas
com o passar dos anos e com 0 emprego de
investimentos em infraestrutura, equipamentos
coletivos publicos e edificagdes privadas. Ha dois casos
embleméticos desta valorizagdo: os arredores do
Parque Cesamar e da Praia da Graciosa, constituindo
nichos mais rentaveis do mercado imobiliario voltados
a alta classe de renda.

Pontuou-se no artigo varios instrumentos que
poderiam ter sido aplicados pelo poder publico no
intuito de equilibrar as forcas de mercado, conduzindo
0s investimentos privados para areas com infraestrutura
ociosa e com funcgdo estratégica na cidade, como é o
caso do centro comercial de Palmas. Esta agdo
promoveria a ampliagdo da oferta de moradia para a
classe de renda média, conforme a tipologia edilicia
enquadrada, que costuma dar suporte a dinamica
comercial do centro da cidade. E porque ndo vislumbrar
também a producdo de unidades habitacionais sociais
para classes de baixa renda que promoveria a
diversidade social e condi¢Ges mais dignas de vida e de
acesso a cidade.

As quadras comerciais de Palmas seguem com
baixa expectativa da geragdo de um centro para Palmas

com um contetdo socialmente produzido, sobretudo

pela falta de ocupacdo. Ao mesmo tempo, ainda possui
potencial para isto justamente em virtude de sua baixa
consolidacdo, porém necessita de uma forte atuacéo do
estado para que a dindmica social se sobreponha a

dindmica da renda imobiliaria.
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