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RESUMO

A presente pesquisa objetiva compreender as novas dinamicas espaciais de
valorizacéo, uso e ocupacéao do solo engendradas pela implantacédo do JK Shopping
na producdo de uma localizagdo em Taguatinga, uma area urbana consolidada.
Para tanto, se buscou analisar a percep¢do de alguns atores sociais no territorio
como corretores e moradores a fim de identificar os impactos de vizinhanca nas
imediac6es do Shopping, notadamente a constituicdo de um polo gerador de trafego
e a valorizacao imobiliaria. A tendéncia é que o empreendimento, a um s6 tempo
instrumento de descentralizacdo e concentracdo das atividades terciarias na cidade,
reforce a centralidade urbana expressa por Taguatinga no quadrante Noroeste do
Distrito Federal. Verificou-se que o Shopping, como uma das facetas do
empreendedorismo urbano, € capaz de potencializar o poder do capital especulativo

sobre a terra urbana.

Palavras chave: shopping center, localizacdo, valorizagdo imobiliaria, centralidade

urbana, trafego, impacto de vizinhanca.
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1. INTRODUCAO

Brasilia € uma cidade planejada, jovem metrépole com polarizacdo tao
expressiva quanto as grandes metropoles brasileiras de origem mais antiga, tendo o
Estado como principal protagonista de sua construcdo. Inicialmente foi consolidada
com nadcleos urbanos dispersos no territdério emergindo desde a sua concepgao
como uma cidade polinucleada, com caracteristicas muito particulares no escopo de
hierarquias das centralidades urbanas brasileiras: “sob o ponto de vista espacial,
econdmico e social e com base em pesquisas realizadas ao longo da década de 70,
caracterizava-se [no DF] a tendéncia pela qual se consolidava um modelo
polinucleado de povoamento urbano” (PAVIANI e FERREIRA, 1977).

O shopping aparece como uma das expressbes da descentralizacdo em
Brasilia, pois inicialmente concentrava-se nas areas centrais do Plano Piloto.
Porém,acompanhando o movimento da difusdo de shopping centers no Brasil, como
resultado da descentralizacdo das atividades terciarias das grandes metrépoles, os
shoppings no Distrito Federal chegaram as regiées administrativas. Deste modo,
cidades como Taguatinga, passaram de antigas “cidades dormitério”, para
expressodes de centralidade, notadamente no setor terciario da economia.

Ao instalar um Shopping em determinada parcela do espago urbano ha
diversos impactos 0s quais trataremos aos poucos no presente estudo. No entanto,
identificamos trés modificacdes principais que o Shopping Center traz para o espaco
urbano: valorizacdo imobilidria; impactos nos sistemas de transportes e no modal
viario da cidade, influindo diretamente na acessibilidade; e por fim, como processo,
complementar e resultante dos impactos anteriores supramencionados, estad a
emergéncia de uma nova centralidade urbana pela convergéncia, atratividade dos
fluxos e a estruturacéo de novas fungdes dentro do conjunto de hierarquias urbanas.

Acompanhando a tendéncia da producdo do espaco urbano na perspectiva
capitalista, sobretudo nas grandes cidades, o Distrito Federal Brasileiro incorpora
essa légica no viés da construcdo de Shoppings Centers, a fim de dinamizar areas
urbanas ja consolidadas. Nesse sentido, o JK Shopping formara novas dinamicas de
uso e ocupacédo e valorizacdo imobiliaria em seu entorno imediato, o que podera
sobrecarregar a infraestrutura urbana e as atividades existentes nas imediacdes do

empreendimento.
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Dar-se-a na pesquisa efetiva énfase aos processos que conformam o valor da
mercadoria terra urbana no espaco e de valoriza¢do imobilidria, como consequéncia
do atual empreendedorismo urbano nas cidades Brasileiras. Acrescenta-se, de
imediato, que o processo de valorizacao imobiliaria do Distrito Federal € crescente,

um dos maiores que ocorrem no pais.

1.1 JUSTIFICATIVA

Os estudos que buscam investigar os impactos de um novo empreendimento
na cidades séo oportunos para dar suporte as politicas urbanas do Distrito Federal,
procurando definir acBes que garantam o bem estar e a qualidade de vida dos
cidaddos, uma das funcbes da cidade preconizadas na Constituicdo Federal. Para
isso faz-se necessario analisar a area de influéncia direta do empreendimento.
Sabe-se que esse tipo de empreendimento traz diversos impactos positivos e
negativos, ou seja, mudancas nas dinamicas de uso, ocupacao e valorizacdo do
espaco urbano. No caso do shopping center, diversas pesquisas de centralidades
urbanas existentes procuram definir a area de abrangéncia do shopping na
perspectiva do consumo, avaliando a atratividade sobre a clientela a partir do
alcance espacial maximo do empreendimento para atender as necessidades da
populacdo por mercadorias e servicos. No estudo em questéo, buscou-se averiguar
as novas dindmicas que o empreendimento comercial planejado — shopping center —
engendra no espaco urbano, com a linha de pesquisa voltada simultaneamente para
a formacédo da centralidade urbana a partir dos polos geradores de trafego e da
valorizacdo imobiliaria, no caso particular de Taguatinga, uma estrutura urbana ja
consolidada . A pesquisa traz uma articulacdo inovadora para a Geografia Urbana,
pois comumente os estudos sao voltados para esses fenbmenos em separado. Além
do mais, ha insuficiéncia de estudos na Geografia voltados para as dinamicas

espaciais dos polos geradores de Trafego.
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1.2. OBJETIVO PRINCIPAL

Seguindo a tendéncia de valorizagdo dos imdOveis no Distrito Federal, o presente
trabalho tem o objetivo de verificar as novas dinamicas de uso, ocupacdo e
valorizac&o imobiliaria no entorno imediato do JK shopping a partir da implantacéo

até a atual fase de desenvolvimento do empreendimento no territério.

1.3. OBJETIVOS SECUNDARIOS

a) Elaborar uma revisdo bibliografica com os conceitos pertinentes ao estudo de
shopping centers a luz dos processos espaciais no espago intraurbano.

b) Contextualizar e caracterizar a atual fase do JK Shopping a partir da dinamica
socioespacial de Taguatinga com base nos instrumentos urbanisticos.

c) Compreender o mercado de terras urbanas no Distrito Federal brasileiro e de
Taguatinga na perspectiva dos corretores de imoveis.

d) Analisar os impactos de vizinhanca na &rea de influéncia imediata do shopping a

partir da percepcédo dos moradores da localidade.

1.4. HIPOTESE

Acreditamos na hip6tese de que ha um processo de valorizacdo imobiliaria de
alguns setores residenciais na confluéncia de Taguatinga e Ceilandia — entorno
imediato do Shopping — e que a instalacdo do Shopping, inaugurado em 2013,

catalisou um processo que ja estava ocorrendo.

1.5. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A presente pesquisa fundou-se primeiramente em uma revisédo bibliogréafica
com o objetivo de ampliar a discussdo das ideias e delimitar alguns conceitos
fundamentais para as analises. A leitura de alguns autores foi crucial para o
desenvolvimento das ideias, mas ,essencialmente, destacamos Flavio Villaga com
os fendmenos no espaco intraurbano, o mercado de terras urbanas e a producéo
das localiza¢gBes; Roberto Lobato Correa que também tem o espaco urbano como
objeto de estudo e os processos espaciais; Erica Kneib com os estudos de polos
geradores de trafego e as centralidade urbanas; Maria Luisa Fava Grassiotto com
linha de pesquisa voltada para os centros comerciais planejados partindo da
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classificacdo das fases do empreendimento no territério. Além do quadro teérico dos
renomados estudiosos da Geografia urbana Ana Fani Carlos, David Harvey e Maria
Beltrdo Sposito. Procuramos articular os diversos fendmenos intrinsecos a logica
dos shoppings centers as possiveis dinamicas na estruturacdo de uma centralidade
urbana a partir da producéo das localizagoes.

A contextualizagcdo do shopping, na dinamica socioespacial de Taguatinga,
com base em uma breve analise da legislacdo urbanistica, foi de fundamental
importancia para compreender as dinamicas da centralidade urbana, bem como o
uso e a ocupacao do solo no Distrito Federal, podendo conceber as analises de uma
escala ampla para a escala restrita. Foi oportuna também para identificar as
variantes que condicionaram a insercao estratégica do shopping naquela realidade e
nao em outra. Nesta fase da pesquisa analisamos o conjunto de leis urbanisticas
norteadoras da politica urbana e do planejamento urbano no Distrito Federal: Plano
Diretor de Ordenamento territorial (2009), o Plano Diretor Local de Taguatinga, o
anteprojeto de Lei de Uso e Ocupacdo do Solo e o Zoneamento Ecoldgico
Econdmico do DF.

ApoGs fazer a revisdo de literatura e a breve andlise das leis e normas
urbanisticas desenvolvemos uma pesquisa de campo exploratéria com base em
dados da observacdo direta e indireta. Foram elaboradas entrevistas com trés
blocos de perguntas: um direcionado aos moradores proprietarios de iméveis no raio
de influéncia direta do shopping, a fim de compreender os impactos de vizinhanca
desde a fase de implantacdo do empreendimento até o presente momento,
registrando suas impressfes sobre a questdo da valorizacdo imobiliaria na
localidade; outro para registrar a percepcdo de moradores que estivessem com 0
imoével a venda; e por fim, os profissionais do setor imobiliario no Distrito Federal, os
corretores de imoveis. As perguntas foram elaboradas com vistas a investigar se, de
fato, houve maior valorizagdo imobiliaria na localidade com a implantacdo do JK
Shopping. Ao todo, dezesseis pessoas foram entrevistadas. Ressalta-se que a
pesquisa foi feita privilegiando a analise qualitativa das informacfes com devido

valor a percepgéao e as impressdes dos entrevistados.
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2. EMPREENDIMENTOS URBANOS E A LOGICA DA PRODUCAO CAPITALISTA
DO ESPACO

O espaco urbano constitui l6cus privilegiado para apropriagdo capitalista do
espaco (SPOSITO, 2010).As cidades séo os centros de poder e comando que
possibilitam a reproducédo ampliada do capital. E, pois, a concretizacdo do trabalho
humano materializado na paisagem e expresso nas relacdes sociais estabelecidas
no espaco intraurbano.Assim, a cidade é “ponto de controle da reprodugédo da
sociedade capitalista em termos de forca de trabalho, da troca e dos padrGes de
consumo”. (Soja, 1993 apud Penna, 2012).

Para Sposito (2010), a cidade € o lugar de gestdo por ser ela a difusora da
producéo industrial. Ndo obstante, a induUstria tem subordinado as demais atividades
econdmicas terciarias e primarias para atender as suas necessidades. E justamente
na cidade que se encontra a forca de trabalho e os meios para a producéo industrial.

A industrializacdo e o processo de formacdo das cidades sdo, desta forma,
processos interligados. Dadas as necessidades da industria, as cidades configuram-
se como espacos de producdo, consumo e circulacéo criando uma densa rede de
hierarquias urbanas baseada na especializacdo funcional das cidades e em seu

poder de influéncia sobre as demais aglomera¢des urbanas.

A crescente especializacao funcional que a industria provocou, € a
ampliacdo dos mercados, que a sua producdo em série exigiu, ao
fortalecer a articulacdo entre os lugares, e principalmente entre as
cidades, reforcou a divisdo social do trabalho, que se manifestou a
nivel espacial — a diviséo territorial do trabalho no mundo. Ou seja o0s
lugares também se especializam funcionalmente, a medida que as
transformacgdes estruturais foram se dando a nivel das sociedades; O
espaco foi sendo produzido socialmente para atender esta nova
realidade. (SPOSITO, 2010.p. 53)

Com a articulacdo das redes de hierarquias urbanas observa-se certa
homogeneizacdo das paisagens e da cultura entre os lugares, no entanto, cada

lugar tem sua fungéo especifica. A rede insere-se como reflexo da divisdo social do
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trabalho. A cidade, portanto, comanda a divisao social do trabalho desde as relagdes
campo-cidade até escalas maiores de analise dentro da relagdo cidade-cidade nas
redes urbanas, em ambito local, regional e, por vezes, mundial. Exercendo seu
papel econémico, financeiro e politico as cidades tornam-se verdadeiros “Centros de
comando” da Economia global (Sassen, 1998 apud Penna, 2012).

A economia capitalista pode engendrar uma refuncionalizagéo das cidades de
acordo com as necessidades de reproducédo do capital. Correa (1993) afirma que a
hierarquizacao e refuncionalizacdo dos nucleos urbanos terciarios, apos a Segunda
Guerra Mundial, se deram principalmente a partir da construcdo de Shopping
Centers planejados.Neste sentido shopping centers sdo elementosreestruturadores
da cidade, na medida em que favorecem o0 monopdlio do espaco através da
aglomeracao comercial.

De acordo com Milton Santos, a forma é criada sobre a paisagem como
resposta as necessidades ou funcdes do presente. Trazendo essa afirmativa para
nosso estudo, verifica-se que, no atual contexto da globalizacdo e da
superurbanizacdo, cresce cada vez mais a demanda por producdo e consumo,
imprimindo novos estilos de vida advindos da propria légica de acumulagéo
capitalista. E o espaco urbano nado esta alheio a esse comando do capital industrial,
financeiro e monopolista, ao contrario, 0 espa¢o da cidade foi a alternativa que o
capital encontrou para se reproduzir. E no espaco intraurbano, especificamente, ha
certos empreendimentos que atuam como facilitadores dessa racionalidade.

Shopping centers, hipermercados ou qualquer outro empreendimento
comercial atende a funcdo do consumo da sociedade, mas também viabiliza os
meios para o capital ganhar impulso. Para Harvey (2004), o capitalismo ndo pode
sobreviver sem seus “ajustes espaciais”. E tem recorrido repetidas vezes a
reorganizacdo geografica (tanto em expansdo quanto em intensificacdo). A

pretensdo € de que o espaco se torne também uma mercadoria.

2.1. A dinamica urbana a partir dos empreendimentos imobiliarios.

O Shopping pressupde um exemplo claro de um empreendimento imobiliario,
que como quaisquer outras modificacdes no espaco intraurbano acarretara impactos

positivos e/ou negativos. Mas qual seria a definicdo de empreendimento?
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Uma possivel conceituacdo contemplaria, por exemplo, que Empreendimento
€ o resultado do ato de empreender, é o efeito de por um projeto em execucao
(FERREIRA, 2006). Aprofundando um pouco mais, Empreendimento é definido
como toda e qualquer acéo fisica, publica ou privada que, com objetivos sociais ou
econdmicos especificos, cause intervengdes sobre o territorio. (IBAMA, 2004)

Uma nova estrutura urbana é consolidada a partir dos empreendimentos
imobiliarios e a valorizacdo desses espacos. No entanto, para melhor compreender
esse processo, ressalta-se que ha agentes sociais que constroem o espaco urbano:
a) os proprietarios dos meios de producédo, sobretudo os grandes industriais; b) os
proprietarios fundiérios; ¢) os promotores imobiliarios; d) o Estado; e) Os grupos
sociais excluidos. (CORREA, 1993)

Para David Harvey (2005), “o governo e a administracdo urbana
desempenham apenas papel de coordenador e facilitador. O poder de organizar o
espaco se origina em um conjunto complexo de forgcas mobilizado por diversos
agentes sociais.”.

Este papel de facilitador ha que ser ressaltado, pois compete ao Estado
legislar sobre o0 uso e a ocupagédo da terra, delimitando os valores, as parcelas
apropriaveis. Ainda, cabe ao Estado desapropriar terras e gerir o espaco, dotando a
cidade de infraestrutura necessaria como redes de transporte, abastecimento,
esgotamento sanitario, obras de drenagem publica, redes de fornecimento de
energia, espacos de lazer, construcdo de avenidas, estrutura de transito, facilitando
a acessibilidade e o desfrutar desse espaco intraurbano pela populacédo. Além de
conceder incentivos fiscais para atrair o capital industrial e financeiro através das

grandes empresas.

No estagio atual do capitalismo, os grandes capitais industrial,
financeiro e imobiliario podem estar integrados indireta e
diretamente, neste caso em grandes corporacbes que, além de
outras atividades, compram, especulam, financiam, administram e
produzem espaco urbano. Como consequéncia desta integracéo
muitos dos conflitos entre aqueles agentes supramencionados
desaparecem. (CORREA, 1993.p.13)
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Todos esses atores controlam o espaco intraurbano manifestando interesses
diversos quanto ao uso e a ocupacao da terra. Tais interesses sdo perceptiveis ao
analisar a fragmentacéo dos espacos na cidade, permeados pela posse e o controle
da terra, e os padrdes de segregacdo espacial (Villaca, 1998). Algumas areas séo
privilegiadas para a difusdo dos investimentos por parte do Estado. Este constréi a
infraestrutura e a acessibilidade reforcando as chamadas vantagens locacionais,
como a economia de localizacdo ou aglomeracdo, com vantagens econdémicas ao
lugar em detrimento de outros. A partir deste processo obtém-se a supervalorizacao
de certas é&reas da cidade inaugurando 0 que o0s estudiosos
denominam“especulagdo imobiliaria”. Ambos o0s termos trataremos no proximo
capitulo.

As acdes sobre o territério sdo dotadas de intencionalidade. Para Marcelo
Lopes de Souza (2004), ndo € possivel o planejamento e a gestdo serem ‘neutros”,
visto que vivemos em uma sociedade de luta de classes marcada pelas
desigualdades estruturais. Percebe-se que as acdes do Estado néo sao
involuntarias, sdo minunciosamente planejadas. Inclusive, Correa (1993) reforca que
bancos e o préprio Estado também podem atuar como promotores imobiliarios.

Quando os espacos se tornam segmentados por diferentes tipos de uso, 0s
interesses de diversos atores sociais sdo materializados na paisagem. Neste sentido
ha uma verdadeira luta de classes em torno das vantagens e desvantagens do
espaco construido com seus respectivos usos.

Neste momento cabe-nos aprofundar um pouco mais a questdo do papel do
Estado na estruturacdo do espaco intraurbano. Como defende Villaca (1998), a
burguesia capitalista, enquanto classe dominante, controla a produ¢do e o consumo
do espaco urbano através das esferas econdémicas e ,principalmente, ideoldgicas e
politicas. Do ponto de vista econdmico, detém, por exemplo, o poderio do mercado
imobiliario de terras urbanas, escolhendo os bairros de moradia das classes mais
altas. E sobre o viés ideoldgico, desenvolve a projecdo da realidade do espaco
urbano segundo a sua Gtica e desenvolve mecanismos de aceitabilidade, para as
demais classes, desse suposto real.

Outra forma de intervencdo estatal seria as leis de zoneamento, uso e
ocupacao do solo. No entanto, esta acdo do Estado esta diretamente relacionada ao

jogo de interesses politicos das classes dominantes. Nas palavras de Villagca (1998.
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p. 251) “tdo logo o capitalismo se impés, impds-se também o mecanismo de
mercado e a reducdo da acao do Estado como produtor direto do espaco urbano. O
Estado passou a ser produtor “indireto” com a legislagdo urbanistica, que,
supostamente, regularia a iniciativa privada.”.

Através do dominio da esfera politica, a burguesia capitalista além de
controlar a localizagéao da infraestrutura urbana, controla a localizacao dos aparelhos
do Estado e controla a legislacdo de uso e ocupacdo do solo segundo seus
interesses privados. Portanto, ha que se frisar a ndo neutralidade do Estado, pois
seus interesses e 0s da classe dominante se confundem e se mesclam quando se
trata da apropriacao do espaco e a difuséo e reproducao do capital.

Visto que ndo ha como distribuir o mesmo nivel potencial de investimento
igualmente a todos os setores do tecido urbano, a infraestrutura (alocacdo de
recursos fisicos e sociais) proporcionada pelo governo torna-se um diferencial no
mercado imobiliario, € um elemento que, aliado ao imperativo da localizacéo, reforca
a centralidade de uma area. Uma vez que inevitavelmente algumas areas serdo
mais dotadas de infraestrutura que outras, agentes imobilidrios -- como empresarios,
proprietarios, investidores ou até mesmo o proprio Estado, em seu papel
empreendedor -- aproveitam-se deste fato para atingir seus fins especulativos,
sendo possivel extrair um sobrelucro da parcela urbana apropriada. Ou seja, um
lucro além do valor real do imdvel ou terreno [renda da terra]. Assim, alguns bairros,
geralmente nas areas centrais, ttm uma maior valorizacdo no mercado de terras
urbanas.

A tendéncia atual é de que a producao do espaco urbano na cidade dependa
cada vez menos do Estado, desta forma o mercado imobiliario passa a ator principal
do mecanismo de valorizacdo e desvalorizacdo da terra urbana. Ressalta-se que
nao estamos eliminando o papel do Estado enquanto estruturador e agente do
espaco intraurbano, porém ha que se lembrar de que sédo diversos agentes que
atuam nesse espaco. E o mercado de empreendimentos imobilidrios tem se
destacado na mobilizacdo das for¢gas que ordenam o tecido urbano fazendo o capital
se reproduzir. Assim, a cidade € produto da producdo dos espacos urbanos por
intermédio da relacdo entre as politicas governamentais e sua articulagcdo entre os

capitais financeiros e imobiliarios. (Penna, 2012)

18



Segundo Correa (1993), a atual fase do Capitalismo Monopolista pressupde
uma centralizacdo do capital e descentralizacdo espacial, processo oriundo de sua
prépria reproducdo, o que torna o espaco urbano mais complexo e se caracteriza
pelo aparecimento de varios nucleos secundarios de atividades, notadamente no
setor terciario, expresso também pela hierarquizacdo e refuncionalizacdo das
cidades.

Do ponto de vista dos promotores imobiliarios, a descentralizacao
representa campo para novos investimentos e reproducéo do capital:
isto é particularmente notavel no caso dos Shoppings Centers, em
muitos casos planejados, construidos e administrados pelo capital
vinculado ao setor imobiliario. (CORREA, 1993. p. 48)

No caso do Distrito Federal, pode-se entender que o primeiro dentre 0s
agentes responsaveis pela producdo do espaco urbano, seria o proprio Estado.
Agindo como incorporador, construtor e dono da terra, o Estado foi, historicamente,
0 protagonista da construcéo de Brasilia.

Odete Seabra (2003) define o Estado como ator politico por exceléncia, dada
sua forte presenca na economia do pdés-guerra. Em meio ao acelerado processo de
urbanizacéo, principalmente a partir dos anos 1950, a principal fung&o estatal, dentro
da economia capitalista, marcada pela crescente internacionalizacdo do capital,
seria a de criar condi¢des gerais de producdao viabilizando o processo econdémico.

Enquanto o Estado foi protagonista, 0 antagonismo recaiu sobre a parcela da
populacdo que nao tinha acesso a terra e a moradia. Nao obstante, a classe dos
desfavorecidos, também é uma das classes apontadas por Correa. As demais
classes (Donos, Incorporadores e Construtores) sdo as relacionadas diretamente
com a dindmica atual, onde o acesso a terra urbana tem sido por intermédio da
iniciativa privada e do capital especulativo, com a constru¢cdo de condominios e de
Shoppings Centers, por exemplo.

Do ponto de vista ndo apenas da organizacdo espacial, mas da propria
producdo do espaco, os Shoppings centers configuram-se como espacos publicos,
porém foram empreendidos pela iniciativa privada. Com isso, observa-se cada vez

mais a privatizagao dos espacos coletivos nas cidades.
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A cidade capitalista é de dominio do capital privado, este que sé
encontra meios para reproduzir-se sob as bases de uma socializagéo
das condicdes gerais de producgdo. (SEABRA, 2003. p. 316)

Pintaudi (1987) faz mencéo a grande participacdo dos bancos na construcéo
de Shopping centers (PINTAUDI, 1987 apud BIENENSTEIN,2002). Este € o caso do
JK Shopping, objeto de estudo deste trabalho. O Shopping foi empreendido pela
construtora Paulo Octavio, porém financiado pelo banco do Brasil, conforme dados
de observacéo direta. Esta € mais uma das evidéncias de que o capital financeiro e
o imobiliario se fundem procurando alternativas para sua propria reproducao atraves
dos facilitadores urbanos.

Outra questdo importante sobre o processo de reproducdo do capital esta na
diferenciagcdo de seus setores produtivos e a cidade como mercadoria pelo capital
imobiliario. Na esfera do capital industrial e comercial a cidade apresenta-se
fundamentalmente apenas como um suporte para a reproducdo de seu capital, ja
para o capital imobiliario aliado ao capital financeiro, a cidade é a propria
mercadoria, produzida continuamente para a reproducao do capital.

Retomando a questdo dos empreendimentos imobiliarios, sabe-se que,
decorrente da prépria logica capitalista da segmentacdo dos espacos, ndo ha
equidade na distribuicdo dos investimentos estatais em todos os bairros da cidade.
Nesta perspectiva, Villaca (1998, p.28) faz o seguinte questionamento: “Se a
segmentacdo dos espacos € definida por uma concentracdo espacial dos
investimentos imobiliarios, o que entao definiria a localizagcdo dessa “concentragao
espacial de investimentos imobiliarios?”.

Para Seabra (2003), era dever do Estado prover a sociedade de
equipamentos sociais criando as condicbes e 0s suportes materiais para a
reproducao dos trabalhadores. Afirma ainda, que, “as necessidades sociais sempre
acrescidas foram também a oportunidade para processos especulativos com terra e
para a formacdo de um importante setor de constru¢des tanto de edificagdes como
de construgdo pesada, ou seja, de estradas, pontes, viadutos” (SEABRA, 2003.p.
316). Isto demonstra o papel do Estado, ainda que, de certa forma, indireto, na
construcdo especulativa do lugar.

Ha uma tentativa do Estado, a despeito das novas necessidades de

governanca urbana frente a face atual do capitalismo mundial, de dinamizar as areas
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urbanas ja consolidadas adotando a fungdo de empreendedor imobiliario com vistas
a fomentar o desenvolvimento econ6mico das localidades urbanas. O Estado
extrapola a competéncia meramente administrativa.

A cidade possui uma especializacdo funcional e cada setor possui
determinadas vantagens comparativas que abrangem tanto 0s recursos naturais
proprios de uma area, quanto a localizagdo, um imperativo determinante de
acessibilidade. Porém outras vantagens podem ser obtidas quando a esfera publica
e a privada entram em parceria pra investir em infraestruturas fisicas e sociais
estimulando o desenvolvimento econbmico da cidade enquanto prestadora de
comercio, bens e servigcos. A instalagdo de shopping centers, como bem exemplifica
Harvey (2005) em sua obra sobre empreendedorismo urbano, € uma das facetas
dessas estratégias empreendedoras.

A parceria publico-privada como reflexo do empreendedorismo urbano atual,
como elucida Harvey (2005, p. 174), tem como enfoque “o investimento e o
desenvolvimento econémico, por meio da construcdo especulativa do lugar em vez
da melhoria das condigdes num territério especifico”. Este € um dos principais
objetivos das atuais estratégias empreendedoras no territério. No préximo capitulo
essas questdes especulativas serdo aprofundadas para explicar a produgédo das
localizacgbes.

Para Harvey (2005), a concorréncia, uma das caracteristicas cruciais da atual
economia de mercado, traduz-se numa capacidade do capital de exercer maior
seletividade locacional. E, notadamente, as areas com maior dinamismo social,
cultural e econbmico se sobressaem. A cidade precisa ser atrativa e adaptar-se a

rapida mobilidade e potencial de giro do capital. Completa ainda que:

7

A missdo da governanca urbana é atrair fluxos de producéo,
financeiros e de consumo de alta mobilidade e flexibilidade para seu
espaco. O carater especulativo dos investimentos urbanos deriva da
incapacidade de prever exatamente qual pacote tera ou ndo sucesso,
num mundo de muita instabilidade e volatiidade econdmica.
(HARVEY, 2005, p. 180)

O empreendedorismo urbano pressupbe acdes em diferentes esferas para
impulsionar o desenvolvimento das cidades. Ressalta-se a influéncia das agbes
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politicas, econdmicas e técnicas. Envolve administrar a cidade como uma empresa,
influenciada pelo movimento enddégeno do capital, a fim de adequar o local a
necessidade do grande mercado global da economia.

A difusdo de shoppings nos ultimos anos €, pois, consequéncia do
empreendedorismo urbano e da concorréncia intraurbana motivada, n&o raras
vezes, pelos processos de valorizagdo imobiliaria nas cidades.

Apoés essa analise sobre as estratégias de reproducédo do capitalismo e dos
diversos atores sociais que controlam a producdo do espaco intraurbano e suas
acOes sobre o territorio, faz-se necessario compreender as consequéncias dessas
acOes, ressaltando o papel dos promotores imobilidrios para a producdo das

localizacBes e o mercado de terras urbanas.

2.2 A producao da localizag&do e o mercado de terras urbanas.

O setor de construcao civil com seus empreendimentos imobiliarios esta entre
0s principais agentes do territério que controlam o espaco intraurbano. Apropriam-se
também dos chamados vazios urbanos areas sem constru¢do, ou seja, vazias e
ainda ndo urbanizadas. Ao comprarem esses terrenos esperam a valorizagdo de
seus lotes, através de um processo denominado especulagdo imobiliaria. Para
Campos Filho (2001, p. 48), a especulagao é “a forma pela qual os proprietarios da
terra recebem uma renda transferida de outros setores produtivos da economia,
especialmente por investimentos publicos em infraestrutura e servicos urbanos”.

Conforme Santos (1994) a especulagdo imobiliaria: “é o resultado das formas
pelas quais se realiza a acumulacdo do capital na producdo imobilidria. Nao é
possivel separar a valorizacdo da terra da valorizacao capitalista no meio urbano.
Capital e propriedade fundem-se na producdo da cidade”. (SANTOS,1994 apud
GONCALVES 2002, p.42)

O processo de valorizagdo € oriundo do trabalho social dispendido na
producdo desse espaco urbano. O resultado desse trabalho pode gerar alteracdes
no preco dos imoveis. Para Villaca (1998),dois componentes sdo imprescindiveis
para 0 aumento do preco: a infraestrutura e as localizacbes -- estas Ultimas
produzidas pelo poder de deslocamento dos seres humanos, isto €, a acessibilidade

e ainda pelos efeitos positivos criados pelas economias de aglomeracdo. Quando se
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adquire um imoével, na verdade, o comprador esta, antes de tudo, adquirindo uma
localizacdo. E, provavelmente, escolherd um lugar que favoreca o menor tempo de
deslocamento para o trabalho, para escola, e seus percursos rotineiros. O mesmo se
aplica quando um empreendedor escolhe uma area para instalar um
empreendimento de grande porte como um Shopping Center.

A concentracdo espacial do capital viabilizou o surgimento desse tipo de
empreendimento. Como afirma Pintaudi (1889), o capital concentrado tem mais
condicBes para se reproduzir através do monopdlio dos espacos de comercializacao.
Assim, o agente empreendedor, ao construir um shopping, estara sempre se
beneficiando de uma renda de monopdlio, uma vez que as lojas serdo alugadas.

O espaco urbano como produto social do trabalho dispendido em sua producao
revela um valor, como bem elucida Everaldo Batista da Costa (2011), em didlogo

com Paul Singer:

O capital imobiliario é um falso capital, visto que o0 mesmo nao se
origina na atividade produtiva, mas na monopoliza¢cdo dos acessos,
das mobilidades e das localizagfes intraurbanas; o capital imobiliario
é um “valor” que se valoriza pelo poder de monopolio reproduzido
nas cidades. (COSTA, 2011. p.1)

Quanto maior a acessibilidade ao lugar, a proximidade com o mercado
consumidor e a diversidade de atividades funcionais agregadas numa mesma
localidade, mais atrativo serd o empreendimento comercial por se localizar num
espaco multifuncional. Desta forma, as pessoas podem fazer apenas um
deslocamento para resolverem varias coisas, sendo possivel satisfazer um conjunto
de necessidades convergindo para apenas uma localidade. Este ponto, nao
coincidentemente, é o destino de grande fluxo de transportes publicos. Para Braga &
Carvalho (2004), esta vantagem gque os estabelecimentos levam por se concentrar
em determinados locais € o que se traduz por economia de aglomeracéo.

Lojkine (1997) considera que a aglomeracdo é um terceiro valor de uso do
territorio: [“...] o que chamamos de capacidade de aglomerar, logo de combinar
socialmente, meios de producao e meios de reproducao de uma formagao social [...]

esse valor de uso reside na propriedade que tem o proprio espaco urbano de fazer
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com que se relacionem entre si os diferentes elementos da cidade” (LOJKINE, 1997
apudVillaga,1998.p.73-74)
Para um melhor entendimento desta classificacéo, reiteremos a discusséo a
cerca do valor de uso. Sim, o espaco urbano tem um valor:
O espacgo urbano é produto produzido, ndo € um dom gratuito da
natureza; é fruto do trabalho social. A grande questao é: se é produto
do trabalho, qual o valor produzido? Alguns acreditam que esse valor

sdo os edificios, as ruas, as infraestruturas. Nada mais equivocado.

7

O valor do espago é diferente do valor dos elementos que o
constituem. (VILLACA,1998.p.73)

Para Villaca (1997) o espaco urbano tem um valor préprio que nédo se
confunde com os produtos do espaco urbano, como edificios, ruas, redes, pracas e
nem com a soma deles. E o valor adquirido pela localizacdo, que trataremos a
seqguir.

Segundo Lojkine (1981 apud Villaca, 1998) a terra urbana institui as funcdes
de instrumento de producao e de suporte passivo dos meios de producéo, circulacédo
e de consumo.

Através da capacidade de aglomerar, diferentes localizacbes podem ser
produzidas. E é justamente pela producao das localizacdes que se atribui o valor de
uso da terra urbana. E este valor sera antes dado pelas localizagbes que pela
infraestrutura intraurbana -- enquanto fator fisico, ambiental, construgcdo —a menos
gue sejam analisadas no escopo do conjunto homogéneo gerado pela aglomeracao.
Villaca (1998) considera a importancia da localizacdo ou ponto traduzida pela
“propriedade que tem o espacgo urbano de fazer com que se relacionem entre si 0s
diferentes elementos da cidade.” (VILLACA, 1998.p.74)

A infraestrutura materializada nas formas espaciais pode ser construida e
reproduzida em diferentes espacos, ja uma localizacdo é Unica e singular pelo lugar
que ocupa. Desta forma, ndo hd como reproduzir localizagbes, apesar da forte
tendéncia a homogeneizacdo dos espacos pelo capital. E sobre isso reitera Villaca
(1998)

“Embora em teoria nunca haja duas localizagées iguais (portanto ndo

totalmente intercambiéveis), na préatica isso ndo ocorre. O impulso
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gue leva a producédo de shopping centers, hipermercados e cidades
novas é a tentativa do capital de produzir e transformar as

localizagbes em mercadorias. (VILLACA,1998. p. 72)

Sobre a nao reprodutibilidade das localizacbes Botelho (2008) considera o
destaque de algumas areas urbanas por suas melhores localizagcbes e o

consequente monopolio estabelecido:

Como uma unidade imobiliaria é um valor de uso complexo,
articulado no espaco com diversos valores de uso simples
(equipamentos  coletivos, meios de transportes etc.), a
reprodutibilidade de uma determinada localizagdo privilegiada no
espaco urbano € muito dificil para o capital imobiliario, sendo
praticamente impossivel para um capitalista isolado reproduzir as
melhores condi¢fes existentes na cidade para um empreendimento
gue ndo conta com uma localizacdo privilegiada. Trata-se, nesse
caso, da segunda natureza que, no meio urbano, dada a sua
complexidade, cria areas exclusivas nas quais seus consumidores
estdo dispostos a pagar uma renda de monopolio para poderem ai se
localizar, seja em funcdo do status que tal localizacdo pode conferir
ao seu usuario, seja em funcdo de um acessoprivilegiado as
centralidades do urbano etc. (BOTELHO, 2008. p. 27)

Em consonancia com as ideias de Lojkine (1981) sobre o papel das
aglomeracodes, Villaca (1998) contrap6e Marx ao afirmar que o valor de uso da terra
ndo se da apenas como um bem de producdo ou um simples receptaculo da
producdo, da circulacdo e do consumo. Nao é apenas 0 palco onde as coisas
ocorrem. Ana Fani Carlos (1994) acrescenta que a terra urbana, diferentemente do
espaco rural, ndo é apenas uma matéria gerando renda, mas € uma parcela do
espaco dotada de valor.

N&o devemos incorrer no erro de analisar os valores de uso no espago
urbano considerando apenas as formas espaciais (casas, edificios, pracas,
infraestruturas, etc.). Para Santos (1985), o espaco deve ser considerado como uma
totalidade dialética entre as formas, funcao, estrutura e processo, onde 0S processos

sociais agem e reagem sobre os conteudos do espago ao longo do tempo em um
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movimento dialético. Ou seja, sdo elementos que ajudam a compreender o espacgo
atraves do todo.

Neste ponto faz-se necessario explicar brevemente estes conceitos
fundamentais elaborados por Milton Santos para se compreender a organizacao
espacial. Segundo a apreciacao e interpretacdo de Correa (2000) a forma seria o
aspecto visivel, exterior, de um objeto, e o arranjo deles conformaria um padrédo
espacial; A nocdo de funcdo uma tarefa, atividade ou papel a ser desempenhado
pelo objeto criado; A estrutura, relativo ao modo como 0s objetos estdo inter-
relacionados entre si; E processo, definido como uma acdo que se realiza
continuamente, objetivando algum resultado implicando tempo e mudanca.

Milton Santos (1985) afirma também que “a forma s6 se torna relevante
guando a sociedade lhe confere um valor social’. Assim, ndo se pode pensar a
forma como principal elemento estruturante do espago. Devem ser entendidas
enquanto formas-conteldo, pois seu carater estatico ndo revela a ideia de mudanca

através do tempo dos conteudos dessas formas e a luz dos processos espaciais.

A cada momento histérico cada elemento muda seu papel e a sua
posicdo no sistema temporal e no sistema espacial e, a cada
momento, o valor de cada qual deve ser tomado da sua relagdo com
os demais elementos e com o todo. A relacdo entre as partes é
mediada pelo todo. (SANTOS, 1985. p. 9).

Dentro dessa perspectiva, 0 Shopping revela-se como uma forma construida
no espaco intraurbano desempenhando funcées sociais e de consumo, conformando
a organizacdo espacial da cidade. Pode alterar através do tempo o préprio espaco
urbano, enquanto espaco construido, porque suscita intensa atividade imobiliaria,
mas ndo a sua estrutura, ou seja, a hatureza social e econébmica de seu raio de
influéncia continuard a mesma. A alteracdo do espaco urbano se revela, por
exemplo, nas alteragbes do pregco da terra oriundas da construgcdo — forma de
producdo e reproducdo do capital imobiliario - e o consequente processo de
valorizacéo do espaco construido.

Esta ideia é bem explicitada por Villaga (1998):
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Quando em Salvador, Vitoria, Campo Grande ou Graga, as mansfes
sdo demolidas e substituidas por apartamentos de luxo, ha
alteracdes do espaco construido, mas ndo ha alteracdes da estrutura
urbana, uma vez que tais bairros mantém sua natureza, classe social
e localizacdo enquanto elementos da estrutura espacial urbana.
(VILLACA, 1998.p.33)

Para Queiroz Ribeiro, a terra ndo € um bem produzido, portanto ndo possui
valor. Nao ha demanda pela terra urbana. Porém, ressalta que a terra tem um preco.
Villaca afirma que esse preco € estritamente relacionado ao seu valor de uso. Assim,
a localizacao é uma variavel que interfere diretamente no preco final da terra urbana,
é conformada pela producao e organizacdo de todo o espaco urbano. Villaga (1998)

também destaca a producéo da localizacdo na valorizacéo da terra urbana:

A terra urbana s6 interessa enquanto ‘terra localizagdo”, (Villaga
1985,), ou seja, enquanto meio de acesso a todo o sistema urbano, a
toda cidade. A acessibilidade é o valor de uso mais importante para a
terra urbana, embora toda e qualquer terra o tenha em maior ou
menor grau. Os diferentes pontos do espac¢o urbano tém diferentes
acessibilidades a todo o conjunto da cidade. A acessibilidade de um
terreno a um conjunto urbano revela a quantidade de trabalho
socialmente necessario dispendido em sua producdo. Quanto mais
central o terreno, mais trabalho existe dispendido na producéo dessa
centralidade, desse valor de uso. (VILLACA, 1998.p.74)

Convém ressaltar que o lugar onde o homem estéa inserido quantifica o seu
valor. A mesma condigcdo socioecondmica em localidades diferentes altera sua
valorizacdo em funcéo das diferentes possibilidades de acessibilidade no territorio.
Isto na medida em que o trabalho coletivo que construiu a cidade confere o valor a
loalizacdo (SANTOS, 1997; VILLACA, 1998)

No momento da tomada de decisdo sobre a instalacdo de um shopping, as
variaveis inerentes a localizacdo tornam-se cruciais. As empresas de consultoria
analisam primeiramente a acessibilidade revelada pela infraestrutura local (o terreno,
0 sistema viario, os acessos) além de pesquisarem a soécioeconomia da area,
analisando a renda da populacédo local traduzida pelo poder de compras, 0s
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interesses de consumo, a cultura local, o tipo de estrutura das atividades comerciais
da regido. E a estrutura locacional como um todo, revelada pelas aglomeracgdes.

Assim, o ponto ou localizacdo para a instalacdo de um Shopping depende,
sobretudo, das externalidades urbanas reveladas pela economia de aglomeracéo
explorando as multifuncionalidades do territério. Dada a importancia do tema, sera
destinado uma se¢do de nosso trabalho para melhor aprofunda-lo aplicado ao
contexto dos empreendimentos comerciais como o shopping center.

Sobre a localizacdo, Pintaudi (1992) ainda destaca a importancia da
localizagdo como reserva de valor ao se considerar 0s riscos de construgéo de um

empreendimento de grande porte:

A localizagdo tem um peso muito maior, alids, fundamental, porque é
estratégica para a reproducdo do capital imobilizado numa
construcdo de grande dimenséo e que, se ndo der certo, fica dificil,
para ndo dizer impossivel, destina-la a outra atividade que permita o
retorno do capital de forma ampliada (PINTAUDI, 1992, p.29).

Deste modo o valor do espaco expresso monetariamente pelo preco da terra
urbana esta diretamente relacionado a terra enquanto localizacdo. Cada parcela
habitavel revela o trabalho humano dispendido na producdo dos lugares.
Diferentemente da terra no espaco rural, enquanto meio de producdo, que possui 0
valor de seus atributos naturais, como por exemplo, a fertilidade do solo.

No préximo tépico nosso objetivo € destacar as implicacdes da construcdo do
Shopping para a acessibilidade do espaco intraurbano, a partir dos estudos de

PGT’s — Polos Geradores de Trafego.

2.3Polos geradores de trafego e a dinamica espacial

Diante dos dinadmicos usos do espaco urbano, conciliar os interesses e
conflitos de cada parcela apropriada do espaco € um trabalho arduo. Ainda mais
qguando tratamos da qualidade de vida da populacéo revelada pela acessibilidade
urbana em cidades com bairros cada vez mais segregados. A acessibilidade urbana
esta diretamente relacionada a malha modal de transportes utilizada na cidade e a
qualidade da infraestrutura urbana, notadamente nas areas centrais, onde ha maior
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convergéncia dos fluxos de pessoas e mercadorias, conformando uma verdadeira
disputa por localizagdes.

Como bem descreve Villaca (1997), as disputas por localizacdes ocorrem em
funcdo do dominio ou controle do tempo e energia gastos nos deslocamentos
espaciais. Com isso a acessibilidade, como ja elucidamos, € um fator preponderante
na escolha de localiza¢cbes, estas como um importante valor de uso da terra urbana.
E ainda “define-se pela capacidade que determinado ponto do territorio oferece, de
relacionar-se, através de deslocamentos espaciais, com todos os demais pontos da
cidade.”.

Um Polo Gerador de Trafego influencia diretamente a dindmica espacial dos
fluxos de uma cidade e sua articulagdo, pois como a prépria expressdo de seu
nome, ele polariza fluxos de mercadorias e de pessoas, 0 que de fato interessa para
nossa analise por estarmos trabalhando com a valorizagdo imobiliaria e a
acessibilidade na producdo das localizacdes. Villaca (1998) destaca o papel dos

transportes na polarizacdo da ocupacao urbana:

O sistema interurbano de transporte, quando apresenta a
possibilidade de oferecer transporte urbano de passageiros, atrai a
ocupacdo urbana nos pontos acessiveis ou potencialidades
acessiveis, visto que altera o valor de uso da terra, gerando uma
oferta de novas localiza¢cbes que sdo ocupadas por uma parte do
excedente de populacdo e atividades geradas a partir da cidade
central em expanséo. (VILLACA, 1998. p. 82)

Portugal e Goldner (2003. p. 14.) definem Polo Gerador de Trafego como
sendo:“Locais ou instalagdes de distintas naturezas que desenvolvem atividades de
porte e escala capazes de produzir um contingente significativo de viagens”.

O conceito é ampliado pelo Denatran (2001, p. 8) nos aspectos de circulagéo,
acessibilidade e seguranca: “Empreendimentos de grande porte que atraem ou
produzem grande numero de viagens, causando reflexos negativos na circulagédo
viaria em seu entorno imediato e, em alguns casos, prejudicando a acessibilidade da
regido, além de agravar as condi¢des de seguranga de veiculos e pedestres.”.

Kneib (2004), por outro lado, faz uma importante distincdo, a nosso ver,

oportuna para um trabalho dentro da Geografia urbana:
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O termo polos geradores de trdfego (analogo ao termo polos
geradores de transito), caracteriza empreendimentos que causam
impactos no sistema viario e na circulacdo, a curto prazo, cujas
analises enfocam o planejamento operacional dos sistemas de
transportes. E o termo, mais abrangente, empreendimentos
geradores de viagens, procura contemplar ndo apenas os impactos
nos sistema viario e na circulagdo, como também impactos na
estrutura urbana causados pelo empreendimento, a médio e longo
prazos. (KNEIB,2004. p.144)

Shopping Centers, ginasios esportivos, universidades, estadios, centros de
convengles, feiras, supermercados e conjuntos habitacionais,todos esses
equipamentos urbanos sao fundamentalmente geradores de viagens, como também
0 sdo hotéis, teatros, escolas (Denatran, 2003). Um PGT ocasiona muitos impactos
nos ambientes urbanos: “alteragdes nos padrdes de uso e ocupagao do solo, que
podem ocorrer na area influenciada pelo empreendimento e gerar um numero
adicional de viagens bastante significativo.” ( KNEIB, 2005. p. 137)

No contexto de um PGT, a geracdo de viagens deve ser entendida como o
processo de atracao e repulsdo de viagens, por isso a denominagao “polo”. Assim ,
uma area residencial comumente produz viagens. J4 os Shopping Centers,
escritérios, hospitais ou escolas atraem viagens, recebendo entdo o maior fluxo. E
nao raras vezes, tem-se o fenbmeno da migracdo pendular, trajeto realizado pelas
pessoas diariamente casa-trabalho / trabalho-casa.

O aumento da quantidade de viagens € o principal aspecto relevante ao se
analisar um PGT, pois é notério o potencial de atratividade dos usuérios ao se
construir um empreendimento como o Shopping Center, por exemplo. Como
explicita Villaca (1998. p. 307) “Hoje o shopping e o hipermercado constituem um
anico e enorme empreendimento que, em dois anos, cria, hum local restrito, um
grande foco de empregos e de geragao de viagens.”.

As vezes, dadas as caracteristicas do empreendimento, mesmo que haja
licenca para construir em um determinado local, isto €, em zonas permitidas pela

legislacdo de uso e ocupacao do solo, pode causar impactos prejudiciais a sua area
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de influéncia direta, como a sobrecarga do sistema viario, ainda que atenda todos 0s
requisitos da Lei.

Atualmente, ndo ha um topico especifico para Polos Geradores de Trafego
nas resolucbes Conama, mas segundo Portugal e Goldner (2003), o Denatran
(2001) possui dispositivos legais a respeito desses polos:formas de licenciamento
com base nas resolugdes Conama ou 0 mesmo pode ser voltado as caracteristicas
arquiteténicas, urbanisticas e viarias do local.

E certo que as cidades possuem diferentes padrdes de usos do solo com
legislac@o especifica para tal fim, qual seja o Plano Diretor Local de cada cidade,
porém pressupde-se que a instalagcdo de um PGT exija um estudo detalhado da
area, além dos instrumentos urbanisticos existentes, como a licenca para construir,
ha que se verificar formas de mitigar os impactos em todas as etapas do
empreendimento, desde a constru¢gdo. Um bom exemplo, por contemplar grande
quantidade de impactos possiveis, seria o Estudo de impacto de vizinhanca, este
instrumento é inovador por ultrapassar a esfera do impacto ambiental, com ele dar-
se-a mais énfase as implicacdes para a vida urbana e ao préoprio funcionamento da
cidade visando a qualidade de vida da populacdo e a sustentabilidade urbana. A Lei
10.257 (Estatuto da Cidade) de 10.07.2001, em seus artigos 36 e 37, faz referéncia

a esse importante instrumento da politica urbana conforme transcrito abaixo:

Art. 36. Lei municipal definirA os empreendimentos e atividades
privadas ou publicas em area urbana que dependeréo de elaboracao
de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV) para obter as
licencas ou autorizacdes de construcdo, ampliacdo ou funcionamento
a cargo do Poder Publico municipal.

Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos
positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a
qgualidade de vida da populacdo residente na éarea e suas
proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes
guestodes:

| - adensamento populacional,

Il - equipamentos urbanos e comunitérios;

Il - uso e ocupagéo do solo;

IV - valorizag&o imobiliaria;

V - geracéo de trafego e demanda por transporte publico;
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VI - ventilag&o e iluminacao;

VIl - paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.

Paragrafo Unico. Dar-se-4 publicidade aos documentos integrantes
do EIV, que ficardo disponiveis para consulta, no 6rgdo competente
do Poder Publico municipal, por qualquer interessado. (ESTATUTO
DA CIDADE, 2001).

Assim, considera-se adequada a aplicabilidade desse instrumento, uma vez
gue um polo gerador de trdfego como o Shopping Center € um empreendimento de
grande porte e potencialmente causador de grande impacto, tanto nas adjacéncias
guanto no raio maior da cidade.

No caso do JK Shopping, as margens da Avenida Hélio Prates, esse raio de
impacto no trafego € mais evidente, por se tratar de uma via estratégica, né de
acesso as Regibes Administrativas de Taguatinga e Ceilandia, bem como conforma
um eixo estruturador viario de articulagdo com as demais areas urbanas do Distrito
Federal.

A saturacdo viaria, os congestionamentos e a deterioracdo das condicdes
ambientais urbanas somam-se aos problemas oriundos do rapido processo de
urbanizacdo das cidades brasileiras: inchaco populacional, falta de infraestrutura,
poluicdo, estresse dentre outros fatores prejudiciais a qualidade de vida da
populacao.

Para analisar as questfes tedrico-conceituais relacionadas a Polos Geradores
de Trafego e as aplicac6es na parte empirica de nosso trabalho, faz-se necessario
utilizar alguns conceitos intrinsecos a Geografia urbana: o estudo dos centros
urbanos e a rede de hierarquias urbanas que conferem niveis de centralidade as
cidades. Para isto adotamos o pressuposto de Kneib (2005) que “a implantagdo de
um empreendimento gerador de viagens atribui caracteristicas de centralidade a sua
area de influéncia.”

O centro € o ponto privilegiado para a localizacao fisica de um grande nimero
de atividades terciarias. Diz-se que o funcionamento dessas atividades se da por
meio de uma trilogia: o centro, definido como o local onde se encontra o servigo; a
zona de influéncia, definida como o espag¢o onde se concentram os usuarios do
servico; e os fluxos de relagdes, como 0s que ligam o0s usuarios ao centro.
(Rochefort, 1998 apud Kneib, 2005).

32



Logo, para Kneib (2005), os centros sao, por natureza, concentradores de
atividades, atrativos de fluxos, e se caracterizam também pelo aumento do preco do
solo e em funcao deles que se organiza a propria estrutura territorial da cidade.

Para Marcelo Lopes de Souza (2003),as cidades de uma rede urbana séo
agrupadas conforme o grau de centralidade que exercem. Afirma ainda que a
centralidade é de natureza, sobretudo, econémica, pois se da em funcdo da
capacidade do nucleo urbano ofertar bens e servicos para outros centros urbanos,
estabelecendo uma area de influéncia, como ja mencionado.

Para Villaga (1998. p. 254), “os centros de nossas metropoles sdo areas
complexas construidas por varias subareas, caracterizadas por certa concentracao
de atividades do setor terciario.” E isto nos remete a outro conceito

fundamentalmente importante: o de subcentro ou centro secundario:

Caracteriza-se por atividade ou conjunto de atividades que conferem
caracteristicas de centralidade ao espaco urbano. Desta forma,
determinados empreendimentos geradores de viagens cujo porte

\

confere & sua éarea de influéncia caracteristicas de centralidade,
atraindo atividades e alterando os padrdes de uso e ocupagédo do
solo, formam um conjunto de atividades(empreendimento gerador de
viagens mais atividades atraidas) que passam a constituir um

subcentro ou centro regional. (KNEIB, 2005.p. 139)

Principalmente a partir da década de 1970, hd um conjunto de
acontecimentos que favorecem a descentralizacdo das atividades terciarias nos
grandes centros urbanos, desta forma emergiram diversos subcentros tradicionais.
Posteriormente, dadas as novas necessidades de consumo empreendidas pela
sociedade, surgiram o0s Shopping centers como uma hova expressdo de
subcentralidade, promovendo rearranjo espacial nesses antigos subcentros
tradicionais.

Villaca (1998), explica como a dindmica da substituicdo de subcentros
tradicionais por empreendimentos comerciais planejados e concentrados, como o
shopping center, interferiu na acessibilidade das cidades. Processo que gera
inimeros problemas de trafego, j& mencionados anteriormente, antes nao

encontrados pelos subcentros tradicionais:
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O comércio espalhado e difuso provoca, proporcionalmente, trafego
igualmente difuso. Se os subcentros tradicionais hoje provocam
congestionamento de trafego, € porque eles se localizam em areas
antigas, com sistema viario antiquado porque sédo enormes. [...] Na
verdade, a “novidade” ou problema novo que esses estabelecimentos
trazem nédo € propriamente o vulto de seus impactos, mas o fato de
eles ocorrerem quase instantaneamente. Um subcentro tradicional
leva décadas para se construir e seu impacto se produz lentamente,
sendo absorvido lentamente pela vizinhanca, que aos poucos
também se transforma. O shopping center, ao contrario, é produzido
instantaneamente, sem dar tempo para a vizinhanca a ele se
adaptar. A instantaneidade -- mais que a dimensdo - dos
empreendimentos imobiliarios caracteristicos dessa nova era da alta
concentracao do capital imobiliario (producéo de pacotes imobiliarios)
€ gue esta provocando uma revolucao nas areas nobres de nossas
cidades e em nosso urbanismo. (VILLACA, 1998. p. 307)

Um dos principais problemas € que o trafego concentrado produz uma
inadequacdo entre a demanda de veiculos gerada e a capacidade das vias de
acesso. Conforme Portugal e Goldner (2003), os impactos na area do
empreendimento podem ser equacionados com base em trés fatores: as
infraestruturas externas (viaria e de transportes), as instalacbes internas
(estacionamento, acessos, facilidades para circulacdo, carga-descarga etc.) e a
demanda do bindmio viagens-trafego. No Distrito Federal, por exemplo, é obrigatorio
destinar areas exclusivas nos empreendimentos comerciais para carga e descarga,
embarque e desembarque, para taxis e a quantidade de vagas de acordo com a
area total construida do empreendimento comercial. Essa Ultima exigéncia deve
obedecer ao calculo de uma vaga para cada 25m2 da area de construcdo, caso a
area construida seja entre 5.000 e 10.000 m?, e uma vaga para cada 20mz, caso a
area construida seja acima de 10.000mz2.

Novos empreendimentos comerciais geram aumento no trafego, acrescendo a
demanda por transporte publico e também por estacionamento. Com a implantacéo
de um Shopping Center a geracéo de viagens é um impacto permanente. Ainda que

de forma né&o totalmente percebida, a demanda tende sempre a aumentar, uma vez
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que cresce o numero de frequentadores da regido com a presenca da nova
instalacdo. Assim sendo, os efeitos ndo cessam de se manifestar. Por outro lado,
ressalta-se que, apesar de permanente, € um impacto que se estabelece de médio a
longo prazo ja que o empreendimento necessita de determinado tempo para se
consolidar.

Em sintese, a instalacdo de um Shopping Center, um PGT, cria novas
caracteristicas de centralidade a uma area devido a concentracdo das atividades
terciarias e, com isto aumentam-se os fluxos —muitas vezes caracterizados por “‘um
numero de viagens adicionais incompativeis com a capacidade do sistema” — Nao
obstante, esta centralidade revela-se também na crescente demanda por novas
areas comerciais ou residenciais, os terrenos ficam mais caros em meio a dindmica
de valorizacéo imobilidria na regido. Ressalta-se que o impacto de um polo gerador
de trafego ndo se expressa apenas no aumento dos fluxos, mas na propria
caracteristica de centralidade urbana que atribui a sua area de influéncia.

A concentracdo espacial das atividades, principalmente quando ocorre sem
planejamento adequado, é responsavel pelos problemas, ndo apenas nos grandes
centros urbanos, mas nas proprias cidades médias, areas que, nos ultimos anos,
tém se tornado palco privilegiado para a construcdo dos megaempreendimentos
como os Shopping Centers.
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2. OS SHOPPINGS CENTERS E AS FUNCIONALIDADES NO TERRITORIO

Segundo Harvey (2005), a valorizagdo de regibes urbanas degradadas, a
inovacado cultural e a melhoria fisica do ambiente urbano, atracbes para consumo
(Shopping Centes) e entretenimento se tornaram facetas proeminentes das
estratégias para regeneracdo urbana. Assim, esses espacos transformam-se de
modo a serem mais atrativos para os investimentos do capital tornando as cidades
mais competitivas em diferentes escalas.

Grassiotto (2005) defende que o conceito de shopping center depende da
natureza da area do pesquisador: geografos, arquitetos, administradores, etc.
“‘Empreendimento imobiliario” € um termo em geral, presente nas definicbes de

Shopping Center. Seguindo esta logica temos a definicdo de Silvana Pintaudi (1992):

Um empreendimento imobiliario de iniciativa privada que retne, em
um ou mais edificios contiguos, lojas alugadas para comércio
varejista ou servigos. Distinguem-se umas das outras ndo somente
pelo tipo de mercadoria que vendem (o tenantmix planejado pela
empresa prevé a presenca de varias lojas do mesmo ramo para
permitir a compra por comparagao), como também por sua natureza
distinta (lojas-ancora e lojas de comércio especializado e servicos —
gue podem ou néo pertencer a redes). (PINTAUDI, 1992, p. 15-16)

A Associacgao Brasileira de Shopping centers (abrasce) enquadra na categoria

de Shopping Center.

Os empreendimentos com Area Bruta Locavel (ABL), normalmente,
superior a 5 mil m2, formados por diversas unidades comerciais, com
administracdo Unica e centralizada, que pratica aluguel fixo e
percentual. Na maioria das vezes, dispbe de lojas ancoras e vagas
de estacionamento compativel com a legislacédo da regido onde esta
instalado.”(ABRASCE, 2014)

Para Grassiotto (2005), o shopping center constitui uma forga atrativa do
urbano por agregar atividades, bem como no decorrer de sua evolucdo, constroi
uma nova localizacéo, adquire identidade correlacionando-se com a sociedade que
o frequenta e com o entorno que o circunda. Ademais, dentre o0s principais

processos, a autora enfatiza:
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Provoca expansdo imobiliaria no seu entorno (residencial,
empresarial, comercial e de servi¢os), grandes melhoramentos de
infra-estrutura  urbana  (passarelas, viadutos, calcamentos,
sinalizac@es, revitalizacdo de pracas, parques publicos e centrais),
valorizacdo de terrenos e imdveis e consequentemente passa a atrair
novos investimentos na regido. (GRASSIOTO, 2003. p. 18.)

Assim, o0 shopping apresenta-se como instrumento de descentralizacdo e
concentracdo urbana, quando cria novas centralidades. Suscita, desperta e atrai
novas dindmicas para sua area de influéncia, tende a engendrar espacos de
valorizacdo e especulacao imobiliaria em suas imediacfes. Além de agregador de
atividades proporcionando verdadeiras economias de aglomeracdo, aumento da
concentracdo populacional urbana, alteracdo do sistema varejista e da economia
local, ampliando a oferta de emprego e novos equipamentos, além de desestruturar
formas tradicionais de relagdes mercantis na cidade.

O capitalismo na pretensédo de transformar o espaco em mercadoria faz com
que toda localizacdo implique relagcées de poder. A localizagdo de um Shopping
Center obedece a logica desse processo com determinantes politicos e econdmicos,
bem como culturais, ambientais e demograficos. Segundo Gaeta (1992), o
significado da insercao desse tipo de empreendimento no urbano aponta para uma
organizacdo do espaco cada vez mais gerenciada e monopolizada. E ainda afirma

que:

Os diversos elementos que se transformam e se desenvolvem (...)
revolucionam relagBes de interesse da geografia, como, por exemplo,
0 ponto comercial, as externalidades, as relacdes proximo/distante,
continuidade/descontinuidade, a obsolescéncia do  produto
especializado, a ideologizagcdo do espaco, a relacdo espaco
publico/privado, o espaco sistematicamente administrado pelo
politico, a transformacédo de todo espaco em espaco de poder e de
controle (Gaeta, 1992. p. 48)
A monopolizacdo e a aglomeracdo sd0 0s processos que subsidiam a
implantagéo dos shoppings no contexto urbano, produzindo novas localiza¢des. Tal

monopolizagdo engendra a valorizagdo da mercadoria terra urbana, uma vez que, 0
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espaco mercadoria, fruto da propriedade privada da terra, que orienta e reorienta
essa monopolizacdo, é condi¢cdo essencial para o desenvolvimento do capitalismo.
N&o obstante, o mercado imobiliario € o meio pelo qual se consolida a estratégia do
capital de se reproduzir através do urbano transformando os usos da terra.

Ressalta-se, ainda, o shopping center enquanto instrumento de controle do
espaco pelos empreendedores imobiliarios: é um empreendimento imobiliario que
depende das nuances de valorizacdo e desvalorizacdo do espaco urbano para se
concretizar. Também é um elemento estruturador desse espaco, na medida em que
sua instalacao prefigura novos valores de uso da terra.

Para Carlos (2003), cada vez mais 0 uso dos lugares da cidade estéao
submetidos a légica do valor mercadoria, com 0 corpo e 0S passos restritos a
lugares normatizados, privatizados, vigiados como 0s shopping centers submetidos
a logica do lazer e o flanar. Argumenta ainda que o espaco se reproduz no mundo
moderno alavancado pela tendéncia que o transforma em mercadoria, o que limita,
cada vez mais, seu uso as formas de apropriacéo privada.

O espaco intraurbano € estruturado conforme os interesses do consumo,
aponta Villaga (1998). Consumo e a felicidade se confundem: as pessoas sao
induzidas ao consumo e a realizar o capital através do planejamento centralizado do
espaco varejista materializado na forma shopping center. Hierschfeldt (1986)

considera que o shopping center € um verdadeiro “templo do consumo”.

O shopping center constitui um espaco privado de uso publico relativo®, por
vezes, tem substituido antigas areas de lazer da cidade como parques, pracas,
calcadas : a proépria rua. E isto € muito bem ilustrado pelo pensamento de Carlos

(2007), ao defender que a cidade tem sido reproduzida como um negaocio:

A expulsdo de parte dos moradores e a mudanca das funcdes das
construcdes (residéncias que se transformam em pequenos negécios
de prestacdo de servicos, ou mesmo estacionamentos) rompe com
as antigas relacbes de vizinhanga, propiciando perda da

sociabilidade. O esvaziamento do sentido e das possibilidades de

' H3 que se considerar que o acesso de um grande numero de pessoas com intuito considerado escuso é
motivo de impedimento de entradanos shoppings, a exemplo dos “rolezinhos” que ocorreram nos shoppings
de Sdo Paulo.
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apropriacdo dos espacos publicos assinala a construgdo dos
espacos semi-publicos em substituicdo a rua (é assim que 0s
shopping centers se proliferam tornando-se centros de lazer).
(CARLOS, 2007, p. 66).

Pode-se dizer que o empreendimento reproduz a natureza da cidade,
desenha um espaco com formas arquitetdbnicas modernas, ambiéncia agradavel,
fechado, porém bem arejado, seguro e afavel, que traduz um verdadeiro simulacro
da felicidade. Assim, hd uma concentragdo espacial de fun¢des urbanas, o shopping
a um soO tempo cumpre funcdo econdmica, social e comercial, tornando-se um
espaco de lazer e sociabilidade, ainda que artificial.

O deslocamento do comércio das é&reas centrais em direcdo a periferia
condicionou o poder publico a levar infraestrutura para essas éareas. Nessa
perspectiva, o shopping — em sua funcéo redistributiva e remodeladora do tecido
urbano — provoca alteracdes sensiveis na hierarquia urbana ao suscitar diferentes
funcionalidades no territério e ao direcionar novos vetores de expansdo da mancha
urbana e recuperacdo de grandes centros deteriorados economicamente. Ha
também, na maioria dos casos, modificacbes dos usos com a incorporacao de novas
regides de uso residencial horizontal, sendo paulatinamente substituido pelo uso
vertical no entorno.

A implantacdo desse centro comercial planejado implica impactos positivos
para as realidades locais fomentando o desenvolvimento regional, principalmente ao
redistribuir os equipamentos urbanos de servicos e comércio tornando-os mais
acessiveis para a populacdo periférica das cidades. Entretanto, pode ser um
elemento inibidor do desenvolvimento de uma area, quando considerados os fatores
negativos que pode criar como 0S congestionamentos, a evasdo das camadas
populares de mais baixa renda de sua proximidade, a deterioracdo dos subcentros
tradicionais, o0 adensamento exagerado da area com consequentes impactos de
vizinhanca e descaracterizacdo da regiao.

O empreendimento comercial planejado cumpre diferentes funcionalidades no
territorio e, para alcancar o sucesso, isto €, consolidar-se, inserindo-se
completamente na realidade local que enseja, leva determinado tempo. No proximo
item seguem algumas consideragcdes sobre este processo e suas consequéncias no

urbano.
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2.1 As tipologias e as fases da relagcdo entre o empreendimento e a producéo

do territério

Conforme analisa Grassiotto (2005), um problema comum a todo
empreendimento comercial, que denomina também de centro comercial planejado, é
o tempo que leva até a efetiva consolidacdo, ou seja, momento em que atingem
estabilidade, principalmente econdmica. A autora define algumas fases pelas quais
passam o empreendimento comercial até o efetivo desenvolvimento: Implantagéo;

desenvolvimento e consolidagao.

FASE 1- Implantacdo: da idealizacdo, decisdo, e concepc¢ao do centro comercial até

a sua inauguragao.

FASE 2- Desenvolvimento: Da inauguracdo do centro comercial até a ocupacéo de
aproximadamente 50% do seu entorno, quando se torna necessario proceder a sua

primeira ampliacao.

FASE 3- Consolidacdo: Quando a primeira ampliacdo do shopping é realizada,
colocada em funcionamento, considera-se cumprida a fase 2 e iniciada a fase 3, ou
seja, considera-se o empreendimento desenvolvido, tendo iniciado 0 seu processo

de consolidagéo.

Os primeiros anos apo0s a inauguracdo sdo marcados pela inseguranca, as
lojas tentando se afirmar no local e buscando um publico consumidor, muitas vezes
essas lojas sdo substituidas por ndo alcancarem seu publico alvo. Ressalta-se que
nosso estudo de caso encontra-se nesse periodo.

O JK shopping esta na emergéncia de desenvolvimento pds-construcao;
quase um ano apos a inauguracgdo, ainda had muitas lojas vazias e as torres de 26
andares ainda néo estdo em funcionamento. Nota-se que, por localizar-se em uma
area predominantemente residencial, o0 movimento ainda € pouco expressivo. No
geral maior nos finais de semana, quando a populacdo tem tempo disponivel para

frequenta-lo, e a noite, pois a praca de alimentag&o diversificada constitui uma nova
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opcdo para uma quadra onde j& tem restaurantes, trailers e opc¢des de fastfood.
Mesmo quando o shopping encontra-se vazio, a praca de alimentagdo esta
movimentada, fato que se deve a comodidade, seguranca e a multiplicidade de
opc¢Oes concentradas em um so lugar.

Retomando a descri¢cao evolutiva do Shopping, segundo Grassiotto (2005), no
decorrer dos anos, a vizinhanga passa a se adaptar gradualmente aquele “corpo
estranho” instalado na localidade, novas atividades do setor terciario sdo atraidas
para o local gerando economias de aglomeracdo ou multifuncionalidades, que séo
essenciais nesta fase de desenvolvimento do empreendimento. Ao mesclar outras
atividades aumenta-se as chances de sucesso do shopping center e também reduz
0 prazo de retorno do capital investido.

Grassioto (2005) afirma, com base na analise de varios estudiosos, que a
implantagdo do empreendimento “leva em torno de um ano e meio a trés anos para
a concretizacdo” e ainda existe “um prazo para o amadurecimento de no minimo
dois anos, para atingir o seu potencial maximo de vendas, ou seja, a sua
consolidacdo” (GRASSIOTTO, 2005. p.29).

No entanto, antes de explanarmos essas ideias, alguns pontos devem ser
acrescentados. Acredita-se que hé trés modificagdes principais que o Shopping
Center engendra para 0 espacgo urbano:

1- A valoriza¢do imobiliaria com consequente aumento do preco da terra urbana

e dos imoveis;

2- A funcéo de polo gerador de trafego, atraindo diversos fluxos para a area;
3- E a emergéncia de uma nova centralidade urbana.

Para cada fase a qual passard o empreendimento esses fatores podem ser
mais ou menos preponderantes. A valorizac&o imobiliaria insurge logo nos primeiros
meses do anuncio da chegada do Shopping a localidade, desde a idealizacdo até a
instalagdo em maior intensidade. O movimento de compra e venda dos iméveis no
entorno imediato do shopping se inicia e observa-se expressivo aumento dos
valores, processo gerado pelo fendmeno da especulagdo imobiliaria. A tendéncia &
aumentar até o Shopping consolidar-se e dependendo do tipo de economia de
aglomeracao que se desenvolva na area, estes precos podem continuar a subir por

longo tempo.
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No tocante a funcao de gerador de trafego se desenrola nos primeiros meses
de funcionamento do Shopping ap6s a inauguracdo: a fase de desenvolvimento.
Como um bom centro de compras, gerador de empregos e agregador de outras
atividades do setor terciario, conforme o shopping se desenvolve maior fluxo de
pessoas, capitais e mercadorias sdo atraidos para a localidade. Os transportes e a
acessibilidade sdo as varidveis mais importantes, pois os fluxos da cidade s&o
dirigidos as areas de mais facil acessibilidade e com maior infraestrutura de
transportes, além da localizacdo estratégica ja discutida anteriormente. Ressaltam-
se, ainda, os impactos no sistema viario da vizinhanca do empreendimento desde a
instalacdo e na propria acessibilidade urbana, uma vez que, gera aumento da
densidade populacional e, consequentemente, o surgimento de congestionamentos
de trafego.

Defendemos que a ampliac@o dos fluxos é o fator mais expressivo na fase de
desenvolvimento e tende a aumentar conforme o shopping conquista seu espago no
urbano, todavia é nesta fase que as consequéncias da valorizacdo imobiliaria
tornam-se mais sensitivas, com o boom imobiliario refletido na venda, compra e
aluguel das residéncias deste entorno, muitas vezes substituidas por pequenos
pontos de comércio e servicos, este Ultimo fato sera analisado posteriormente.

A fase de desenvolvimento, segundo Grassiotto (2005), € caracterizada pelo
periodo que compreende da inauguracéo até a ocupacao de aproximadamente 50%
de seu entorno, considerando-se um raio de 500 metros. Dentro dessa perspectiva,
0 processo natural da economia de aglomeracao se intensifica, momento em que o
capital privado aproveita-se mais intensamente das externalidades urbanas oriundas
da instalacdo de um empreendimento de grande porte.

Muitas vezes é necessaria a primeira ampliacdo da estrutura do shopping,
pois este passa a fazer parte do cotidiano das pessoas e deve se adequar as
necessidades de seu entorno. De modo geral percebe-se 0 quanto um
empreendimento se desenvolveu analisando as atividades em seu entorno. O
Taguatinga Shopping, situado a 10 km do JK Shopping, aproximadamente, € um
empreendimento recentemente consolidado. Inaugurado no ano 2000, passou pela
primeira ampliacdo nove anos depois. Esta ampliacdo foi decorrente da ocupacao
crescente do seu entorno com diversas atividades complementares - faculdades,

escolas, concessionarias, bares, entre outros — mas, principalmente a expansao do
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mercado consumidor das regides administrativas proximas e o grande vetor de
expansio urbana em Aguas Claras e Vicente Pires nos ultimos dez anos.

O JK Shopping possui apenas um ano de funcionamento e, talvez, pelo fato
de estar localizado em uma area urbana ja consolidada, ainda ndo agregou um
grande numero de atividades complementares do ponto de vista da economia de
aglomeracao, imprimindo modificagdo consideravel no uso e ocupacao local. No
entanto, ha algumas &reas comerciais se fortalecendo, bem como imoéveis
residenciais obtendo visualizacdo e valorizagdo comercial. Além do mais, o
empreendimento constitui mais uma forma de atratividade e valorizacdo desta area
urbana ja consolidada, e uma estratégia empreendedora capitalista pela
especificidade de estar ancorado proximo a areas tradicionais de comércio e
Servicos.

E, por fim, a emergéncia de uma nova centralidade ocorre com o pleno
desenvolvimento do empreendimento. Faz-se oportuno citar Sposito (1991) para

descrever a centralidade exercida pelo centro comercial planejado:

(...) nova expressdo da centralidade, como producdo de nova
centralidade, na medida em que através da concentragdo de um
conjunto de estabelecimentos voltados ao comércio e aos servicos,
em uma nova localizagédo, recria-se a centralidade, ou seja, relinem-
se em outro I6cus as mesmas qualidades de concentracdo que se
encontram no centro, associadas a um novo modelo de
acessibilidade, ja que os shoppings sdo alocados proximos a vias
expressas e conjugam grandes areas de estacionamento.
(SPOSITO, 1991, p.12)

Diz-se que o0 shopping esta consolidado quando passa a ser o destino
preferencial da populacdo, que ndo precisa mais percorrer longas distancias para
satisfazer suas necessidades de compra, servicos, lazer e entretenimento. E
também quando tem o seu alcance espacial maximo elevado, sendo capaz de
influenciar o comércio varejista de outras cidades vizinhas em sua funcgéo
polarizadora. Para Grassioto (2005), este processo pode durar anos, ou até mesmo

mais de uma década, poréem quando ocorre diz-se que o empreendimento comercial
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esta consolidado: alcanca a estabilidade, estard em equilibrio por tempo indefinido,
nao podendo ser facilmente modificado.

A tendéncia do empreendimento é ampliar o seu raio de influéncia ao longo
dos anos. O Jk shopping, quando plenamente consolidado, sera mais um fator de
reforco a subcentralidade de Taguatinga e Ceilandia ao atrair fluxos de capitais,
mercadorias e pessoas.

Nesta pesquisa, associamos cada impacto a uma fase de desenvolvimento do
Shopping Center, porém, vale relembrar, que o objetivo é realcar qual o impacto
mais expressivo em casa fase para facilitar o nosso estudo, néo pretendemos fazer
uma separacdao rigida. A dindmica de valorizacdo dos imoveis atrelada aos impactos
no sistema viario e o refor¢o a subcentralidade de Taguatinga e Ceilandia, envolvem
uma so teia de relacdes no espaco intraurbano. Assim, um impacto € resultante de
um primeiro e impulsionador de um terceiro. Trabalha-se o elemento humano, as
relacdes sociais na producdo e reproducdo do espaco urbano, ndo passivel de
rupturas, pois todos esses fatores constituem um processo, que esta materializado
em uma forma em reconstrugcdo permanente: a paisagem urbana.

Outra consideracdo importante diz respeito as formas de interacdo entre o
Shopping e o urbano. Ha casos onde o Shopping é instalado em uma area
periférica, que ainda ndo forma um subcentro, com atividades comerciais pouco
expressivas ou inexistentes, em geral areas com baixa concentracao populacional e,
com o passar do tempo, o Shopping desenvolve uma dinamica urbana nessa area,
isto é, o Shopping impulsiona a forma urbana.

Em contrapartida, as vezes, o shopping é instalado em uma area urbana ja
consolidada, isto €, um subcentro tradicional com suas lojas, escritérios,
supermercados dentre outros equipamentos urbanos. Nesta segunda hipétese o
Shopping acaba sendo absorvido pela realidade urbana existente como um novo
vetor de dinamismo a uma éarea, um facilitador urbano da producédo e reproducdo
capitalista do espaco. Nas duas hipdéteses o Shopping engendra novas dinamicas,
mas o poder polarizador e centralizador sdo maiores na primeira hipotese, quando o
Shopping é o elemento estruturador inicial de uma realidade urbana.

O JK Shopping foi implementado na confluéncia de Taguatinga e Ceilandia
com uma economia, no setor terciario, bem desenvolvida e dotada de infraestrutura.

Taguatinga, principalmente, ja delineava um subcentro tradicional. Além de que, o
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shopping center tem em seu entorno imediato e mais distante uma éarea residencial
antiga, uma regido ja densamente povoada , que comp®fe grande parcela da renda
total do Distrito Federal. Nao por acaso defendemos que o shopping reforca a
subcentralidade da regiéo.

Trabalharemos com algumas nocdes trazidas pela autora na tentativa de
compreender a dindmica do Shopping Center até a consolidacdo e quais aspectos
estdo latentes na estruturacdo desse empreendimento que € referéncia de
empreendimento imobiliario, espaco de consumo e lazer e modelo varejista do

século XIX. Dar-se-4 efetiva énfase a multifuncionalidade, pois constitui um

elemento catalisador da dinamica de consolidacédo do Shopping.

2.2 Dinamicas espaciais a partir da multifuncionalidade e das economias de
aglomeracéao

Para Grassitto (2005), a multifuncionalidade contribui de forma decisiva para
acelerar a consolidacédo de empreendimentos comerciais planejados. Todavia pode-
se afirmar que este processo é facilitado em funcéo da prépria natureza agregadora
de atividades do shopping center, que atrai espacos de comercializagdo, consumo,
lazer e difuséo cultural.

Lima Filho (1971), citado por Grassiotto (2003) defende que o crescimento
das cidades tende a separar seus setores de atividades gerando aumento do trafego
de bens e pessoas, gerando uma sensivel perda da multifuncionalidade das cidades
nao sendo possivel estabelecer um ponto comum entre trabalho, habitacdo e lazer.
As atividades terciarias ndo ficaram alheias a este processo. Dentro dessa
perspectiva, Lima Filho (1971) diferencia trés tipos e momentos do processo

histérico de ajuste do sistema varejista na malha urbana:

O crescimento das cidades tende a separar seus setores de
atividades gerando aumento do tréfego de bens e pessoas. Nesse
sentido, ocorreram trés tipos e momentos de ajustamentos do
sistema varejista na malha urbana: o primeiro nas areas do centro
comercial da cidade; o segundo, quando ocorre a descentralizacédo
ao longo das vias radiais principais e a tendéncia locacional néo
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planejada para o centro de varios nucleos da area urbana; o terceiro
implica a mudanga para localiza¢des planejadas nao centrais e com
extensas facilidades, que permitem compras em Unica parada e
estacionamento proprio. E desse Ultimo segmento que fazem parte
0s shopping center tradicionais, enquanto que aqueles que tem como
intencéo a revitalizagdo de areas deterioradas, se instalam em areas
centrais. (LIMA FILHO, 1971 apud GRASSIOTTO, 2003. p. 103)

Como consequéncia desses processos, tem-se a separacdo funcional no
espaco intraurbano. Pode-se dizer que o segundo processo mencionado por Lima
Filho conforma a logica da descentralizagdo urbana com a emergéncia dos
subcentros tradicionais.

Grassiotto (2005) considera que a separacao funcional das cidades e a
emergéncia dos subcentros séo fatos derivados de um mesmo processo historico,
que com a popularizacdo dos automodveis e o aumento do poder de compras da
populacdo, os centros comerciais passaram a fazer parte também da periferia, estes
novos locais configuram-se como subcentros. Ndo obstante, Villaca (1998,p.293)

descreve o subcentro como “uma aglomeracao diversificada e equilibrada de
comércio e servigos, que ndo o centro principal.”.

Corroborando com as ideias de Grassiotto (2005), segue o0 pensamento de
Villaca (1998) em relacdo a difusdo do uso do automovel para a formacdo dos

subcentros:

Essa nova forca constituida pelo aumento da mobilidade espacial
motivada pelo aumento da taxa de motorizagéo das classes de mais
alta renda de nossas cidades e pela nova forma de producdo do
espaco coerente com 0s novos padrdoes de mobilidade territorial que

tais classes passaram a apresentar. (VILLACA, 1998, p. 279-280).

Note-se que € possivel inferir das palavras de Villaga (1998) um indicio da
dindmica segregacional dentro das cidades, na formagdo dos subcentros
conformada pela estratificacdo social urbana, onde a luta de classes se expressa
nos padrdes residenciais, na acessibilidade e na propria configuracdo dos usos da

terra urbana.
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Segundo Villaga (1998), foi a partir da década de 1970, que até mesmo 0s
shoppings centers passaram a se localizar dentro dessas enormes sub-regidoes
urbanas, os subcentros. Neste momento a descentralizacdo urbana se iniciava
também nas cidades médias com certo esvaziamento de seus centros principais.
Cabe ressaltar que os processos de descentralizacdo urbana no Brasil foram
motivados, sobretudo, pela desconcentracdo espacial das industrias e a dispersao
populacional.

Em um terceiro momento, o shopping, um centro comercial planejado, passa
a competir com os o comércio tradicional difuso, afirmando-se como um possivel
indutor de valorizac@o dessas areas que ndo as centrais da cidade: os subcentros,
utilizando e impondo novas dinamicas pertinentes aos efeitos Uteis da aglomeracéo
em determinada area.

Para Marcelo Lopes de Souza (2003), com o0 intenso crescimento das
cidades, a formacdo dos subcentros e também a instalacdo dos shoppings séo
simbolos da descentralizagcdo do comércio e dos servicos na cidade, cada vez mais
necessaria para atender as regides mais distantes do centro. Assim, explica de que
forma vem acontecendo a substituicdo dos centros tradicionais pelos grandes

empreendimentos comerciais planejados no Brasil:

A partir da década de 80, se estabelece solidamente e comeca a
proliferar um outro simbolo de descentralizacdo das atividades
terciarias, o shopping center. Diferentemente dos subcentros
tradicionais, o shopping center ndo é “aberto”, mas é, isso sim, um
espaco (normalmente um grande prédio) nitidamente separado do
ambiente externo e onde a preocupag¢do com a seguranca € uma
constante. Alids, em grande parte devido ao crescente clima de
inseguranga reinante nas grandes cidades, no Brasil assim como em
outros paises, o shopping center vem desbancando os centros
tradicionais, os quais, algumas vezes, entram em visivel declinio, da
mesma maneira que o0 proprio CBD (central business
district).(SOUZA, 2003, p. 64-65)

Além do mais a descentralizacdo é vantajosa para o capital especulativo e 0s

investimentos imobiliarios. Nesta medida, pode-se dizer que o empreendimento
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comercial planejado potencializa o poder especulativo sobre a terra urbana
atendendo aos interesses do capital. Correa (1993) ilustra esse processo ao definir a

descentralizagdo como um dos processos do espaco urbano:

Do ponto de vista dos promotores imobiliarios, a descentralizagéo
representa campo para novos investimentos e reproducgéo do capital:
isto € particularmente notavel no caso dos shopping centers, em
muitos casos planejados, construidos e administrados pelo capital
vinculado ao setor imobiliario. (CORREA, 1993,p. 48-49)

Faz-se oportuno, neste momento, compreender 0S processos que ensejam as
economias de aglomeracdo e seus efeitos sobre o territério. Sabe-se que
estruturacdo urbana, bem como as localizagbes, se consolida a partir de variantes
econdmicas, por isso cabe-se ressaltar os fatores locacionais: “forcas de atragcéo ou
repulsdo que contribuem para determinar a localizacdo mais econbmica das
atividades produtivas ou para concentrar ou dispersar a atividade dentro do espaco
fisico territorial” (Ferrari, 1979 apud Kneib, 2005. p. 142).

Dentre os fatores locacionais, existe a economia de aglomeracdo e uma de
suas variantes refere-se a economia de localizacdo, que, segundo Kneib (2005, p.
142), fundamentado em Mota (1968), sdo “economias externas que derivam da
localizacdo relativa de industrias semelhantes ou complementares entre si, com o
objetivo de obtencéo de vantagens econémicas”. Trazendo essa l6gica para o setor
terciario, o valor de uso do territério, que engendra espacos multifuncionais, € que

trard tais vantagens.

Para os capitais industrial, bancario e comercial, a terra urbana tem o
papel de permitir 0 acesso aos efeitos Uteis da aglomeracéo. Ou seja
, segundo o capital especifico, cada terreno particular permite maior
ou menor valorizagdo pelo acesso que sua localizacdo propicia aos
efeitos Uteis da aglomeracéo. (QUEIROZ, 1991 apud VILLACA, 1998
p. 74)

Para Correa (2000), o espaco urbano € estruturado a partir de processos e

formas espaciais. Dentre esses processos estd a chamada coesao, sinbnimo de
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economias externas ou de aglomeracédo, € definida como “aquele movimento que
leva as atividades a se localizarem juntas. ” (CORREA, 2000, p. 56). Uma das
atividades que engendram essa dinamica é o shopping center, nesse sentido é

oportuno colocar nas palavras do autor:

A coesédo ou magnetismo funcional, como se referia Colby, verifica-
se em relagao as atividades que:

(b) mesmo sendo de natureza distinta, estdo localizadas juntas umas
das outras, formando um conjunto coeso que pode induzir o
consumidor a comprar outros bens que ndo faziam parte de seus
propésitos. O comércio varejista do nucleo central, dos subcentros
regionais expontaneos, e dos shopping centers constituem exemplos
de atividades dispostas espacialmente de modo coeso. (CORREA,
2000, p56-57)

A multifuncionalidade nos entrepostos comerciais dos subcentros urbanos
confere uma relagcdo de complementaridade das atividades econdmicas nesses
locais atraindo e concentrando atividades. A aglomeracéo é a funcéo primordial, pois
atende as necessidades da economia de localizacdo em busca de maior potencial
de consumo e atratividade com vantagem custo beneficio. Lima Filho (1971) ilustra
este fato ao destacar:

Os objetivos da manutengcdo e expansdo de um mercado
permanente, com lealdade de clientela a longo prazo — uma vez que
os investimentos séo de grande vulto — fazem com que os shopping
centers procurem manter sua clientela e que, além disso, procurem
economias de escala, mediante a expansao de suas areas de
comércio. (LIMA FILHO, 1969. p. 42.)

Os Shoppings centers, ndo por acaso nhas ultimas décadas, tornaram-se
referencial de expressao do urbano materializada na paisagem, constituindo muitas
vezes verdadeiros arranha-céus em meio ao processo de verticalizacdo das cidades
contemporaneas. A cidade ao longo do tempo assume determinadas formas, a fim

de facilitar e reproduzir as ac¢des da légica do capital a qual ela estd submetida. A
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verticalizacdo é uma forma projetada no espaco intraurbano para facilitar esta
racionalidade e os empreendimentos comerciais nao estéo alheios a essa dinamica.

Na tentativa de atender a demanda capitalista crescente de compra e venda
da mercadoria espaco urbano, a verticalizacdo torna-se uma estratégia de
adensamento e aproveitamento maximo dos espacos da cidade. Quando o
crescimento urbano horizontal se depara com os limites impostos pelas leis de uso e
ocupacao do solo e as préprias restricbes do zoneamento da cidade, a alternativa
procedente € a verticalizacdo, que consiste no processo de expansao em altura da
area edificada para reaproveitar espacos mais valorizados racionalizando-os. Mais
recentemente esta forma tem sido assumida pelos empreendedores e facilitada pelo
estado, com a constru¢do de edificacbes com mais pavimentos para valorizar 0s
espacos realizando o capital e sua reproducéo.

O processo de verticalizagdo no Distrito Federal, em um primeiro momento,
se dava preferencialmente nos usos residenciais com a inser¢do dos edificios na
malha urbana e o advento dos grandes condominios fechados, construcdo cada vez
mais difundida pelos incorporadores imobiliarios nos ultimos anos. Contudo, uma
nova tendéncia urbana é a verticalizacdo através de grandes torres comerciais com
escritérios, gerando negdécios para as construtoras e lucros para o setor de
prestacdo de servicos. Este lucro auferido € resultante da economia de
aglomeracao, visto que, a centralizacao e a concentracao de varios servicos em uma
Unica edificacdo atrai maior clientela, fator que se destaca em Taguatinga pela
importancia crescente do setor terciario na economia da cidade. Este processo €
nitidamente evidenciado em nosso estudo de caso: JK shopping possui duas torres
de vinte e seis pavimentos que contam com quatrocentos e dezesseis salas
comerciais para aluguel.

Para Grassiotto (2005), o edificio € uma construgdo por si s6 plurifuncional
gue interage com 0 contexto urbano exterior. Nesta perspectiva compara a cidade
aos organismos vivos que estabelecem simbiose e destaca as vantagens de um

espaco urbano multifuncional:

Como em qualquer organismo vivo e dinamico, as diferentes partes
se correlacionam. A simbiose, e a interacdo do organismo vivo e
dindmico, as diferentes partes se correlacionam. A simbiose, a

interacdo de organismos distintos ocorre para proveito comum. A
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proximidade fisica de vérias fun¢des provoca o desenvolvimento de
cada uma delas. Por exemplo, os espectadores de um teatro séo
também clientes de bares e restaurantes, sendo ainda os
compradores das lojas nas imediacdes. E com frequéncia, o motivo
deste comportamento, deve-se simplesmente a proximidade das
diversas atividades. (GRASSIOTO, 2005, p. 48)

Além do mais, em areas onde ha a separacéo funcional entre habitacdo e a
zona comercial e escritorio de servi¢os, nas palavras da autora, ao entardecer cria-
se um deserto, uma zona perigosa, insegura que acaba morrendo por falta de alento
vivificante de outras func¢des cidadas. E o caso, por exemplo, do Setor Comercial Sul
em Brasilia, que apesar de ser uma das areas mais movimentadas da capital
durante o dia, dada a imensa quantidade de empregos na localidade, pela fungéo
comercial e de servigos, a noite torna-se uma area vazia que atrai o trafico de
drogas, a prostituicdo e a criminalidade.

Assim, um espaco multifuncional torna-se mais seguro, do ponto de vista
fisico das cidades e uma atividade atua como forca polarizadora de outras atividades
econdmicas. Esta € a logica dos centros terciarios, destino preferencial da insercao
dos shopping centers no urbano:

O poder polarizador — portanto estruturador — de um centro terciario
(de comércio e servigos) é fungdo dessa complementaridade, ou
seja, a variedade equilibrada que apresenta de comércio e servigos.
Nos centros tradicionais (principais ou subcentros), essa variedade
equilibrada é alcancada pelas forcas de mercado. [...] E o conhecido
mix a que almejam os Shoppings centers. Qual o significado dessa
“variedade equilibrada”? Significa reduzir ao minimo o numero de
deslocamentos dos clientes. Quanto maior a variedade de comércio
de servigcos existentes num centro, menor o nimero de viagens que
um consumidor precisa fazer para ter todas suas necessidades
atendidas. (VILLACA, 1998 p. 303)

Neste sentido, o shopping center pode oferecer uma combinacgéo ideal de
mercadorias e servi¢os dificilmente atingidas por operadores independentes, ainda

gue tenham alta capacidade financeira e de operacgéo, ou por areas consolidadas de
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subcentros tradicionais. O empreendimento abriga espontaneamente uma mistura
de usos e funcgles, forte fator de atracdo de pessoas, decorrente das mdultiplas
atividades aglomeradas. O JK shopping vem atraindo diversos usos comerciais para
a area: restaurantes, bares, uma lojinha de material escolar, tem um pequeno
edificio sendo construido. A tendéncia é de que muitas residéncias deem lugar ao
comeércio e aos servigos provocando sua expansao.

Em contrapartida, para Villaca (1998)

Ao eliminar (substituindo e concentrando) dezenas de perfumarias,
quitandas, vendas, acougues, peixarias, etc. e lojas diversas, 0
supermercado, o hipermercado e o shopping center tendem a
produzir espagos urbanos com menor diversidade de uso, ou seja,
mais ‘puros” no sentido de que neles ha menos usos comerciais
espalhados pelos bairros do que haveria caso se mantivesse o
comércio tradicional. De um lado, areas puramente residenciais,; de
outro, mais puramente comerciais. O fato de os shoppings atrair
comércio para suas vizinhangas ndo deve levar a iluséo de que eles
aumentam as areas comerciais. (VILLACA, 1998. p.306-307)

H& muitas casas com placas de venda e aluguel, nas ruas circunvizinhas ao
JK Shopping, esse fato sugere que seja um reflexo da dindmica de valorizacéo
imobiliaria na regido em que 0s pequenos proprietarios acabam sucumbindo aos
interesses do capital, ndo resistindo & dindmica de tamanha valorizacédo dos imoéveis
nos centros urbanos, vendem seus lotes por altissimos precos e deslocam-se para
as zonas periféricas da cidade onde compram lotes baratos, com o dinheiro auferido
pela venda anterior. Embora com uma infraestrutura deficitaria, essas areas séo
menos valorizadas, sendo possivel comprar um imével a preco bem menor,
sobrando-lhe grande parte do capital adquirido. Este processo pode ser depreendido

da afirmacao de Grassiotto (2005) de que:

A implantacdo de um centro comercial traz mudancas radicais para
uma regido. Quando inserido numa area urbanizada e antiga provoca
mudancas muito acentuadas na ocupacdo, transformando, por
exemplo, &reas residenciais em comerciais, mudando o nivel das

lojas da vizinhanca, desenvolvendo um outro tipo de comércio,
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influenciando de todas as maneiras o local. (GRASSIOTTO, 2005. p.
81)

Sposito (1991) também interpreta o shopping como um espaco multifuncional,
em oposicdo aos eixos da area central, que na opinido da autora, sdo mais
especializados funcionalmente. E destaca ainda uma especializacao
socioeconémica na medida em que o shopping é um empreendimento desde sua
concepgao voltado para as classes mais altas, que usufruem das facilidades de
acessibilidade e de todas as demais benesses engendradas pelo empreendimento
comercial planejado.

Pode-se inferir das palavras de Sposito (1991) que o shopping center torna-se
um espaco de segregacao permeado pelo poder de consumo. Villaga (1998) faz um
comparativo com as metropoles americanas e é elucidativo ao afirmar que quanto
mais desiguais 0 espaco urbano e a distribuicdo territorial da renda, como nas
metropoles brasileiras, menos dificil a escolha do ponto para o shopping center .
Constata que o espaco urbano desigual leva a uma desigual distribuicdo dos
shoppings. Assim sao localizados preferencialmente nas areas de grande
concentracdo das camadas de alta renda. J& nas metropoles americanas, como ha
espacos mais homogéneos, a escolha do ponto fica mais dificil.

No entanto, atualmente, sabe-se que a despeito da prépria difusdo destes
empreendimentos em cidades menores, e em areas nao centrais, seguindo o
movimento do préprio capital produtor de localizacbes, o shopping tem se adequado
as realidades socioecon6micas locais, ndo sendo mais um espaco de consumo
preferencialmente elitizado. Marcelo Lopes de Souza é enfatico ao defender esta

ideia:

Os subcentros apresentam um status que reflete as caracteristicas
socioecondmicas da populacdo que reside em seu entorno. Ha
subcentros de alto status, de médio status e, até, subcentros
populares, na periferia metropolitana. No caso das cidades de um
pais como o Brasil, os préprio shopping centers, inicialmente
associados a uma imagem de “exclusividade” e sofisticagdo, tendem

a se adaptar, a medida que se multiplicam no tecido urbano, as
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condigbes socioecondmicas dos contextos imediatos nos quais se
inserem. (SOUZA, 2003, p. 66)

Os shopping centers tem se adequado as realidades socioecondmicas locais
e ao poder aquisitivo da populacao, isto €, tem sido preparados para as classes de
menor renda. Note-se que neste caso, as condi¢cdes socioecondmicas da regido
como renda e densidade populacional devem ser analisadas, mas para a
consolidagéo torna-se fundamental o shopping adaptar-se aos habitos de consumo e
lazer das pessoas que o frequentarao incorporando a cultura local.

Por fim, o papel da multifuncionalidade e das economias de aglomeragéao no
contexto do shopping centers revelam-se como funcionalidades do shopping no
urbano, ao remodelar areas de comeércio tradicional, atrair dindmicas de valorizacédo
imobiliaria — caracteristicas da conformacdo de uma nova localizacdo — e
adensando, realocando e redistribuindo os usos na malha territorial intraurbana.

N&o obstante os efeitos Uteis da aglomeracédo, busca-se também os atrativos
urbanos advindos da propria instalacdo empreendimento comercial de grande porte
como o Shopping Center, potencialmente gerador de viagens, modificador do
espaco intraurbano, catalisador de uma nova centralidade, produtor de localizacdes,
numa relacéo diretamente proporcional & dialética da valoriza¢do do espaco.

No préximo item, faremos uma abordagem dos shopping centers no Brasil
como elementos de descentralizacdo e de concentracdo urbana através do
monopolio dos espacos das cidades e os fatores que possibilitaram, nas Ultimas
décadas, a grande difusdo desses empreendimentos no pais. Também algumas
consideracdes sobre o movimento recente da industria dos shopping centers no
Brasil e no Distrito Federal, no contexto do mercado de terras urbanas.

2.3 Notas sobre a industria dos Shoppings Centers no Brasil e no Distrito

Federal: uma breve anélise

Ha certa aceitabilidade pela comunidade cientifica —Villaga (1998), Pintaudi
(1992), Grassiotto (2005) Sarapka (2007) , dentre outros — de que a industria dos
shoppings centers no Brasil deslanchou a partir da década de 1970, conforme se
engendraram novos padrbes de consumo pela sociedade e a despeito do préprio

contexto econdmico brasileiro na segunda metade do século XX.
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Nos Estados Unidos, ao final da Segunda Guerra Mundial, o principal objetivo
da instalacdo de shopping centers era resolver a questdo do déficit habitacional e
incentivar os deslocamentos dos comerciantes e do mercado consumidor em
direcéo as periferias urbanas. Em contrapartida, no Brasil, estes empreendimentos
surgiram primeiramente nas chamadas grandes cidades e nas areas centrais. Entre
as décadas de 1970 e 1980 os shoppings centers seguiam a expansao urbana das
grandes cidades brasileiras concentrados, sobretudo no Sul e Sudeste. O Iguatemi
Shopping, em S&o Paulo, fundando em 1966, foi o primeiro shopping inaugurado no
Brasil e na América Latina. No cendrio atual, o Brasil se encontra atras apenas dos
Estados Unidos, Canada, Inglaterra e Franca no ranking mundial de shopping
centers.

Pra Gaetta (1992) a década de 1950 foi o divisor de aguas para o capitalismo
monopolista brasileiro, pela primeira vez na histéria 0 sistema teria todas as
condicbes materiais e imateriais para a dinamica de acumulacdo efetiva, tao
necessaria a sua propria reproducao.

Nesta perspectiva, semelhantemente ao ocorrido nos Estados Unidos, berco
dos Shoppings Centers, no Brasil, principalmente no final da década de 1960, alguns
fatores contribuiram para o inicio da construcdo desses empreendimentos e sua
propagacdo e popularizacdo nos anos subsequentes no pais: a difusdo do
automovel, estimulando as pessoas a cada vez mais percorrerem longas distancias
obtendo assim facilidade de acesso a periferia; o crescimento urbano industrial das
grandes metrépoles brasileiras e também das cidades médias; A emergéncia do
consumo de massa (principalmente nos ultimos dez anos) devido a gradativa
elevacdo do nivel de renda da populacéo, ocasido que muitas pessoas acenderam
a classe média, resultando no aumento do poder aquisitivo; a entrada da mulher no
mercado de trabalho ; O incremento do tempo livre devido as constantes
diminui¢cdes da jornada de trabalho do cidaddo comum; a busca por maior conforto e
acessibilidade dos espacos de consumo; as facilidades de crédito e novas formas de
comércio varejista; O aumento da competitividade e da livre concorréncia com o
neoliberalismo preconizado pelo mundo globalizado; entre outros fatores.

Conforme a ABRASCE, 60% dos Shoppings Centers esta no Sudeste
brasileiro, sobretudo nas grandes metrépoles como Sao Paulo e Rio de Janeiro.

Questdo que tem se modificado, pois, nos ultimos anos, tem se registrado uma
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significativa difusdo dos shoppings centers em cidades médias brasileiras e em
bairros populares das grandes metrépoles. Este ultimo movimento comandado,
sobretudo, pelo contexto brasileiro de desconcentracdo industrial e populacional.
Villaca (1998) data o final da década de 1980 como o inicio da difusdo dos
shoppings também em &reas populares.

Nas ultimas décadas, a dificuldade de encontrar grandes areas disponiveis
para a instalacdo desses empreendimentos, nas regifes centrais, levou o0s
empreendedores a dar visibilidade aos terrenos mais distantes, desde que com bons
niveis de acessibilidade e renda. Concomitante a esse processo, segundo Gaeta
(1988), frequentemente Shopping Centers estdo localizados distante do centro
principal da cidade e tais escolhas locacionais consideram a aproximacdo dos
corredores de maior circulacdo, onde os fluxos, além de serem mais expressos e
continuos, estabelecem nds de ligacdo com outros centros urbanos ou cidades
capitaneadas pela formagcdo do arranjo regional como aponta o autor. Sempre
importante para o sucesso de pequenos comércios e até grandes empresas, as
estratégias de localizacdo sao pensadas visando a maximizacéo do lucro.

Assim, as cidades médias acabam polarizando outras cidades a partir de sua
variavel locacional, capta fluxos adjacentes e influi diretamente na centralidade
urbana. Nas palavras de CORREA (2007, p. 23) “Apresentando as vantagens da
pequena cidade sem ter, contudo, as desvantagens das grandes”. Estas tem se
destacado no setor varejista dadas as novas nuances empreendidas pelo capital no
espaco urbano brasileiro, ela facilita a fluidez do capital regional. Nao possui os
mesmos problemas das grandes metrépoles, fornece uma densa estrutura de
equipamentos urbanos, atividades econdmicas e servi¢cos. Correa (2000) considera
qgue um fator que colaborou para a descentralizacéo, foi a auséncia ou perda das
amenidades urbanas.

Conforme o entendimento de Hermann & Haddad (2005) amenidades

urbanas podem ser definidas como:

Conjunto de caracteristicas especificas de uma localidade com
contribuicdo positiva ou negativa para a satisfacao dos individuos. As
amenidades ndo estdo restritas as caracteristicas naturais, como
areas verdes, praias, climas e etc. Também estdo incluidos na
definicdo os bens (ou males) gerados pelo préprio homem, tais como
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transito, poluigéo, oferta de entretenimento, seguranca e etc. [...]
qualquer alteracdo do espaco fisico das cidades pode ter
consequéncias sobre o preco das moradias e sobre 0 bem-estar nos
agentes. A escolha residencial das familias e a migracéo intraurbana
dependem da localizacdo das amenidades. (HERMANN & HADDAD,
2005, p. 1)

A proliferacdo rapida de shoppings centers nas cidades brasileiras € uma
possivel justificativa para a perda das amenidades. Atualmente, como ja destacado,
o imperativo da localizacdo é conformado pela acessibilidade e a demanda por
areas com problemas urbanos amenizados: areas mais seguras, acessiveis e que
dispdem de ambientes com trafego desobstruido.

Segundo Correa (2000), o aumento do preco da terra, os altos impostos e
alugueis, congestionamentos, a escassez de terrenos e espagos para expansao das
empresas, restricoes legais de uso e ocupacgédo,somados aos fatores de atracdo em
areas nao centrais estdo entre os responsaveis pelo processo de descentralizacao
das cidades brasileiras, agindo como forcas centrifugas.

Conforme a ABRASCE o0 setor esta em momento de grande expansao no
Brasil, ha previsdo de inauguracao de mais de 40 Shoppings até Dezembro de 2014,

sendo 30 deles localizados em cidades que ndo sao capitais.

Pela primeira vez na histéria da industria, o percentual de shoppings
inaugurados fora das capitais € igual ao de shoppings nas capitais.
[...] Apesar de perfis variados, a maior parte desses malls foi
construida em municipios que possuem até 500 mil habitantes, e o
tamanho médio destes empreendimentos é de 26.142 mil m2 de ABL
(Area Bruta Locavel). (EXAME, 2014)

Em consonancia com essas tendéncias, ha o movimento da especulacéo
imobiliaria no Distrito Federal, que tem crescido nos ultimos anos. O preco dos
terrenos e imoveis subiu vertiginosamente, mais especificamente nos ultimos sete
anos. Segundo artigo publicado pela Revista de Economia e Administracéo (2011) a
partir da analise de dados do jornal de circulacdo local Correio Brasiliense, no

periodo de 2007 a 2009, isto é, apenas dois anos, 0 pre¢o dos imoveis elevou-se em
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60%. N&o se sabe exatamente as reais causas deste evento, mas alguns fatores
podem ser mencionados, como as facilidades de financiamento e crédito tanto na
esfera privada dos grandes bancos, quanto por programas governamentais, a
mencionar o Minha Casa Minha vida. Também ha quem diga que a renda per capita
mais elevada do pais € um fator preponderante, bem como o funcionalismo publico.
Na verdade, o que ocorre é a chamada lei da oferta e da demanda. Com as
facilidades para adquirir a casa propria, cada vez mais pessoas optam por comprar
seu proprio imovel, e a alta dos precos é apenas uma consequéncia. Porém, ha que
se lembrar dos casos em que se compra o imovel e ndo se tem a pretensdo de
aluguel nem de moradia, deixando, dessa forma, o espaco vazio a espera de
valorizacdo para posterior revenda. Assim a valorizacdo atrai o olhar dos
investidores e do capital especulativo. Neste sentido Napolitano(2010), bem ilustra

essa questdo em Brasilia:

Em Brasilia, hd casas e apartamentos em construgdo sendo
vendidos por 10.000 reais 0 metro quadrado, padrédo inédito para a
Capital Federal. Faltam terrenos, e a demanda por imoveis € maior
gue a oferta. (NAPOLITANO, 2010, p.30)

Napolitano (2010) destaca ainda as possiveis causas para 0 descompasso

entre uma oferta que cresce lentamente e uma demanda vertiginosa:

Em Brasilia, onde ha poucos terrenos disponiveis e o crescimento do
funcionalismo publico criou uma nova massa de potenciais
compradores, o pre¢co do metro quadrado de um apartamento em
construcdo numa regido nobre chega a 10.000 reais — 30% mais do
gue ha apenas seis meses. Quem quer pagar mais barato tem ido
morar em cidades proximas a Brasilia, como Aguas Claras, que viveu
um boom imobiliario nos ultimos cinco anos. (NAPOLITANO, 2010, p.
37).

Esse processo concorre para a criagdo de uma verdadeira bolha imobiliaria,
caso a especulacao seja crescente, visto que, 0 mercado tende a ser instavel, isto é,

bY

suscetivel & agcdo da alta e baixa dos precos. Precos elevam-se a niveis
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estratosféricos, descolando-se da realidade para depois cairem de forma subita. E
possivel, que os precos se elevem tanto a ponto dos investidores ndo conseguirem
comprar, isto acarretaria um colapso do mercado imobiliario, a menos que o
potencial de compra da populacdo (a renda) aumente na mesma proporcao que o
preco da terra urbana. Alguns estudiosos defendem ainda que ndo h& uma bolha
imobiliaria em formac&o no DF, visto que a demanda real por imdveis é crescente o
nivel de renda tem aumentado nos ultimos anos.

Segundo reportagem da revista eletrénica Exame a bolha imobiliaria no Brasil
d& seus primeiros indicios de estouro logo no primeiro trimestre de 2014, destaca
ainda que o preco de casas e apartamentos nunca foi tdo alto. Entretanto, ndo € na
habitacdo que esta a verdadeira bolha imobiliaria brasileira e sim no grande niamero

de prédios comerciais, shoppings e galpdes vazios.

Os maiores simbolos da bolha imobiliaria brasileira ndo sé&o
quitinetes de 1 milhdo de reais, mas prédios comerciais vazios,
shopping centers novos as moscas e galpdes industriais sem uso. A
bolha brasileira, em suma, esta localizada no mercado comercial, e

ndo no residencial.?

Héa afirmacdes ainda de que no periodo de 2012 e 2013 foram gastos mais de
25 bilhdes no mercado comercial brasileiro, valor Unico na histéria. Sendo que o
crescimento da economia e a chegada de novas empresas multiplicariam a
demanda por areas de escritorios. Este processo se deu pelo momento histérico
brasileiro bastante favoravel para o0s investimentos nos empreendimentos
comerciais. O JK shopping conta com duas torres comerciais de escritorios, de 26
andares, ainda ndo inauguradas, o que ilustra, de certa forma, a situagao.

Conforme ainda dados da revista, nunca se construiu tanto shopping center.
Foram instalados até mesmo em cidades com 200 000 habitantes, como Sobral, no
interior do Ceara, e Arapiraca, em Alagoas. Essa dindmica é resultado do
movimento de desconcentracdo espacial urbana e o consequente crescimento das
cidades médias com novas espacializacdes refletidas nos setores da economia,

notadamente o terciario. Conforma-se um movimento de descentralizacdo e, ao

2 Reportagem disponivel em: http://exame.abril.com.br/revista-exame/edicoes/1060/noticias/a-bolha-
estourou.
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mesmo tempo, concentragdo com uma multiplicidade de equipamentos urbanos
geradores de comércio, bens, servigos, engendrada a priori pela propria dispersdo
populacional em direcdo a essas areas, reflexo também do movimento de
valorizacdo imobilidria das grandes cidades brasileiras, com o encarecimento e a
escassez de terrenos.

Para Oliveira Jr (2008) com base em Sposito (1991, 19982, 2001), Silva
(2001b, 2003), Silva e Sposito (2003), Soares (2003) e Montessoro (2001), afirma
gue estes equipamentos que insurgem territorialmente descentralizados, como o
shopping center, sdo capazes de gerar fluxos e manter fluxos que, ao se
estabelecerem e se intensificarem, consolidam a criagdo de uma nova expresséao de
centralidade, o que redefine a prépria nocéo de centralidade no espaco urbano. Para
Sposito (1991) mais importante que a descentralizacdo surge a definicdo de uma
nova forma de centralidade com natureza propria.

Retomando a discussao, atualmente, conforme dados da ABRASCE, conta-se
com 504 shoppings no Brasil. E esse numero deve aumentar para 519 até
Dezembro de 2014, com 18 shoppings no DF. No entanto, apesar desta notavel
expansao, se existe uma bolha imobilidria prestes a eclodir, no setor de Shoppings é
onde ha grandes possibilidades, pois se verifica que, mesmo com o aumento da
area construida, ha muitas lojas vazias ainda a procura de investidores varejistas.
Esses empreendimentos, conforme dados da revista Exame, tém sido inaugurados
sem lojas que garantam um movimento minimo. Em 2013, s6 14 dos 38
empreendimentos inaugurados tinham mais de 85% de ocupac¢édo. Em Harvey (2005,
p.182) podemos encontrar uma possivel explicacdo para tal fato, quando ele afirma
gue muitas das inovacfes e dos investimentos idealizados para tornar certas
cidades mais atraentes como centros culturais e de consumo foram rapidamente
imitadas em outros lugares, tornando efémera qualquer vantagem competitiva num

conjunto de cidades. A luz deste processo:

Shopping centers e estadios esportivos financiados a crédito, assim
como outras facetas do consumo conspicuo, sdo projetos de alto
risco, que podem, com facilidade, defrontar-se com tempos dificeis,
exacerbando, como a “supershoppincenterizagdo da América”
dramaticamente ilustra (GREEN,1988), os problemas da
superacumulacdo e do excesso de investimento, aos quais o
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capitalismo, como um todo esté tdo facilmente propenso. (HARVEY,
2005. p. 184).

Prosseguindo com as informacdes reportadas pela revista, ha casos
dramaticos, como o Patio Arapiraca Garden Shopping, no interior de Alagoas, que
abriu com 28 das 180 lojas, e o North Shopping Jéquei, de Fortaleza, inaugurado
com 25 das 223 lojas previstas. Outro exemplo € a cidade de Sorocaba, a 100
quildmetros de S&o Paulo, que se tornou um simbolo dos excessos desse mercado:
no ultimo trimestre de 2012, a cidade, de pouco mais de 580 000 habitantes, recebeu
mais trés shoppings, que se somaram aos quatro ja existentes.

O JK shopping ap6s um ano de inauguragcdo ainda possui cerca de 40 lojas
vazias, porém ainda ndo configura o quadro ilustrado acima de superacumulagéo e
excesso de investimento. Segundo dados do Jornal de Brasilia, registra-se no més
de Novembro uma taxa de ocupacéo de 86%, superior a média nacional de 2013 de
apenas 56% informada pela Associacdo Brasileira de Shopping Centers (abrasce).
Ha 137 lojas em pleno funcionamento e 9 lojas estdo previstas para inaugurar até
Dezembro de 2014.

Seguindo a tendéncia de valorizacdo dos imodveis no Distrito Federal,
verificaremos as possiveis dindmicas de valorizagcédo imobilidria no entorno imediato
do JK shopping a partir da implantacdo do empreendimento. Defende-se a hipétese
de que h& um processo de valorizagdo imobilidria de alguns setores residenciais na
confluéncia de Taguatinga e Ceilandia (entorno imediato do Shopping) e que a
instalacdo do mesmo, inaugurado em 2013, catalisou um processo que ja estava
ocorrendo.

No préximo capitulo sera feita uma contextualizacdo do JK Shopping inserido
na realidade de Taguatinga e Ceilandia, a partir das variantes socioecondmicas e
dos usos da terra urbana, para, entdo, aprofundar nossa questdo central da
pesquisa: a valorizacdo imobilidria no entorno do JK Shopping com a producgdo de

uma nova localizacéo.
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3. O PROCESSO DE IMPLANTACAO DO JK SHOPPING: UMA NOVA DINAMICA
PARA TAGUATINGA.

O JK Shopping esté localizado proximo a Avenida Helio Prates(ver Figuras 1
e 2), confluéncia das Regides Administrativas de Ceilandia e Taguatinga, no setor M
Norte de Taguatinga. Em 2010, o projeto para a construgao foi aprovado, no primeiro
semestre do ano seguinte a construcao foi anunciada oficialmente e a inauguracao
aconteceu em 16 de Novembro de 2013. E um empreendimento do grupo
empresarial PaulOOctavio Investimentos Imobiliarios, o grupo tem tradicdo na
incorporagao, construgéo e venda de empreendimentos residenciais e comerciais no
Distrito Federal. . Segundo informac@es do site das empresas PaulOOctavio ,dentre
0s quinze Shoppings registrados no Distrito Federal pela Associacdo Brasileira de
Shopping Centers — ABRASCE, quatro foram construidos pelo grupo, com diferentes
parceiros e em pontos estratégicos do DF Sao eles: O Brasilia Shopping, na Asa
Norte, inaugurado em 1997, esta localizado na extremidade mais central da regido,
préximo a uma das melhores redes de hotéis do mundo; O Shopping Iguatemi, no
Lago Norte (2010), tem localizacdo privilegiada por ser um dos bairros nobres de
Brasilia,com moradores de renda elevada; O Taguatinga Shopping, em Taguatinga
(2000), € um dos maiores centros de compra do DF,com média de trafego de 1,4
milhdo de pessoas por més, com cerca de 46 mil clientes por dia. Tais indices
resultam em consequentes recordes de vendas a cada ano, tendo como principal
reflexo a geracdo de 2,5 mil empregos diretos (ABRASCE, 2014).0 Taguatinga
Shopping tem 6tima localizacdo por estar situado ha 5 minutos do Centro de
Taguatinga e de Aguas Claras, o maior canteiro de obras do Brasil e da América
Latina (CORREIO BRAZILIENSE, 2007, p 2) a cidade que mais se expande no DF,
em razdo de um processo rapido e concentrado de construcdo de edificios
residenciais ; E o Terraco Shopping, localizado entre as regides Sudoeste,
Octogonal e Cruzeiro (1999), area que concentra a maior renda per capita do Distrito

Federal.
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Figura 1:Localizagdo do JK Shopping na Avenida Hélio Prates — confluéncia entre Taguatinga Ceilandia.Fonte:
autoria nossa com a base cartografica do Google maps.

Figura 2:0 JK Shopping. Fonte: autoria nossa.

Quanto a estrutura fisica, o JK Shopping € um edificio de trés pavimentos
internos e mais duas torres de vinte e seis andares, que dispdem de quatrocentos e
dezesseis salas comerciais. H4 duzentos e onze lojas, dentre essas, seis sdo lojas

ancoras; Conta com seis salas de cinemas, seis elevadores e um estacionamento

63



com porte para 2.817 vagas de garagem além de outros espacgos. Conforme
informacdes da construtora, o JK Shopping é o empreendimento comercial do
Distrito Federal que possui 0 maior estacionamento.

A localizacdo do shopping foi alvo de discussdes entre a construtora e a
populacao. Inicialmente o shopping seria implantado na regido administrativa de
Ceilandia. No entanto, o shopping foi construido na regido periférica de Taguatinga,
limitrofe ao perimetro urbano de Ceilandia. A localizacdo € estratégica ndo apenas
pela via de circulacdo Hélio Prates, que tem fluxos expressivos, e é de grande
importancia para o sistema viario do quadrante Noroeste do Distrito Federal, mas
também porque o shopping foi instalado proximo a &rea central de Ceilandia. Assim
sendo possivel comprar um terreno mais barato por localizar-se na periferia de
Taguatinga e paralelamente absorver o mercado consumidor do Centro de
Ceilandia, conformado pela populacdo de maior renda da cidade.

O empreendimento foi inaugurado, em 2013, sem o “Habite-se”, documento
necessario para atestar a construcdo em conformidade com a lei. Além disso, o
shopping foi alvo de investigacdo da policia civil por sua construcdo estar
supostamente ligada a um esquema de corrupcdo no Distrito Federal dos
administradores regionais de Aguas Claras, Carlos Sidney de Oliveira, e de
Taguatinga, Carlos Alberto Jales. Segundo informagcdes da policia civil, seria um
esquema de corrupcdo de agentes publicos para concessdo de alvaras de
empreendimentos imobilidrios no Distrito Federal que violavam normas urbanisticas,
e dentre eles estaria 0 empreendimento comercial do empresario Paulo Octavio. Em
abril de 2014 o Ministério Publico ordenou que a administragdo de Taguatinga
anulasse o alvara de funcionamento e o processo de licenciamento do shopping, por
nao estar de acordo com as normas urbanisticas. Impasse resolvido ao final do
mesmo més, quando a administracdo revogou a anulacéo.

No dia da inauguracao, segundo relatos dos veiculos de comunicacao local,
cerca de 80 mil pessoas passaram pelo shopping, em sua maioria moradores de
Taguatinga e Ceilandia. Durante a inauguracdo, o empresario e ex-governador do
Distrito Federal, Paulo Octavio, proferiu um discurso afirmando que houve intensa
perseguicdo da oposicdo a construcdo do shopping e que foi convidado a nao
inaugura-lo, relatando ainda que ndo houve apoio algum do Estado. O Shopping foi

inaugurado sem a finalizagcdo, havia varios guardas protegendo os vidros do
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shopping para que as pessoas nao encostassem porgque estavam soltos e poderiam
acidentalmente quebrar ou machucar alguém. O shopping, uma grande polo gerador
de trafego, empreendimento que causa impactos no sistema viario ha curto prazo
(KNEIB,2004), foi inaugurado sem a infraestrutura de acessibilidade adequada no
entorno com faixa de pedestres, parada de 6nibus dentre outros (ver Figura 3).Por
isso Kneib defende que é preciso fazer um planejamento operacional nos sistemas

de transporte ao se instalar um empreendimento potencialmente gerador de Trafego,

pela sua natureza atrativa de significativo nUmero de viagens.

Figura 3 Dia da inauguracéo do JK Shopping com a presenca do Paulo Octavio e demais agentes politicos e as
criangas da escola publica situada atras do shopping. No terceiro quadro um policial controlando a passagem de
pedestres na avenida Hélio Prates em frente ao Shopping.

Percebe-se que a construgdo do shopping foi permeada pela ilegalidade e
que, ndo por acaso, o shopping continuou em funcionamento. Este processo
remonta a alianca entre o capital imobiliario e o capital financeiro articulado as
politicas governamentais. Nota-se, ao mesmo tempo, certa flexibilidade do Estado
ao regular a iniciativa privada com a legislacéo urbanistica determinante, garantindo

65



a apropriacdo privada da cidade a servico do capital. Este processo é identificado
por Gaeta (1992) ao mencionar a contribuicdo do Estado, que tem sido importante
para a construcdo de espacos imobiliarios comerciais como os Shopping Centers,
subsidiados pela l6gica de uma ampla programacéo do espaco. Ainda afirma que o
Estado contribui de forma a limitar o peso da localizag&o conferindo maior autonomia
ao capital privado, que tem controle cada vez maior das chamadas externalidades
urbanas.

Em Novembro de 2014, ap6s um ano de inauguracdo do shopping, uma
passarela foi construida (ver Figura 4) pela iniciativa privada na Avenida Hélio Prates
para facilitar a acessibilidade ao shopping. Trata-se de uma via constantemente
movimentada sempre com transito intenso por receber ou dispersar os fluxos do
guadrante Oeste do Distrito Federal para as areas em direcdo ao Plano Piloto e
fazer a conexdo entre Taguatinga e Ceilandia. E com a constru¢cdo do shopping,
podera ocorrer a modificacdo dos usos que aumentara o numero de viagens para a
area por sua natureza de polo gerador de trafego. A implantacdo de uma faixa de
pedestres aumentaria os problemas no trafego causando mais congestionamento e
o semaforo também ndo seria uma alternativa viavel do ponto de vista da
acessibilidade uma vez que a avenida ja possui excesso de sinalizagdo, fator que
causa certa lentiddo na via. Sendo assim, a passarela foi a alternativa mais viavel
para solucionar os problemas dos pedestres e do préprio trafego, todavia sua
implantacéo foi alvo de controvérsias. Em Junho de 2014, o Tribunal de Justica do
DF ordenou que as obras de construcdo da passarela paralisassem porque estava
sendo erguida sem licenciamento ambiental e sem alvara de construcdo. No
entanto, foi finalizada e uma festa foi promovida no dia da inauguracdo com a

presenca do governador Agnelo.
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Figura 4: A passarela construida pelo grupo empresarial PaulOOctavio, localizada na parte
frontal do shopping. Fonte: autoria nossa.

3.1 Socioeconomia e organizacdo espacial de Taguatinga no contexto do
Distrito Federal.

O Distrito Federal teve um crescimento populacional vertiginoso, quase
triplicou nos ultimos quinze anos, revelado ainda hoje por um progressivo fluxo
migratorio para a regido principalmente pelo potencial em renda em relacdo as
demais metrépoles brasileiras. A capital chegou aos anos 2000 com pouco mais de
dois milhdes de habitantes. Segundo dados atuais do IBGE a populacédo estimada
chega a 2.852.372 habitantes em 2014.

As Regides Administrativas que concentram 0S maiores contingentes
populacionais sdo Ceilandia, Taguatinga e Brasilia, com 15,9%, 10,7% e 9,5% da
populacdo total da Capital Federal, respectivamente. Essas trés RAs contam,
portanto, com pouco menos de 40% de toda a populacdo residente no Distrito
Federal. (ZEE-DF) De acordo com os dados da Codeplan (2013), em Taguatinga,
comparativamente a 2011, a populacdo urbana estimada cresceu: em 2011 era de
197.783, em 2013 subiu para 214.282 habitantes. Além do aumento populacional, a
cidade de Taguatinga tem crescido verticalmente.

Segundo os dados provenientes do Zoneamento Ecoldgico Econdmico do
Distrito Federal, a participagdo do Comércio no Produto Interno Bruto (PIB) do DF &
de, aproximadamente, 3,7%. Dados da Codeplan (2011) apontam que 24,9% dos
trabalhadores do DF estdo no setor de comércio e 35% nos servigos, e de acordo
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com o Anuério DF 2013 o setor privado esta empregando mais que o setor publico,
representando 52,2% da méao de obra empregada na cidade. O comércio atende as
necessidades do consumidor local, sobretudo em Taguatinga e Ceilandia, além de
Brasilia, com shoppings, supermercados, feiras e lojas de departamento. Os ramos
mais importantes sdo os de fornecimento de Alimentos e de Tecidos, Roupas e
Calcados. Apesar de significativo o comércio nessas areas, 0 setor de servigos
seguido pela administracdo publica sdo os setores que mais empregam no DF.
Conforme pode ser verificado no mapa a seguir:

Mapa socioeconémico do Distrito Federal

T
BRAZLANDIA i 9.
PLANALTINA

PLANO PILOTO

SAO SEBASTIAD

Distribui¢&o do Emprego no D.F L lizagao de lades Econd Setores mais Empregadores da Economia
- Populagdo Total Areas de Desanvolvimento Econdmico - ADE's Administracao Piblica

- Populagiio empregada Comeércio

Servigos

Figura 5:Mapa socioeconémico do Distrito Federal com a distribuicdo dos empregos entre as regides
administrativas e a localizacdo das atividades econdmicas segundo os setores da economia. Fonte: Zoneamento
Ecoldgico Econdmico do DF.

Ainda conforme o documento, a bacia do rio Descoberto tem importancia
significativa para a economia do Distrito Federal. Um terco, aproximadamente, de
todas as empresas comerciais e de servicos do Distrito Federal esta localizado
nessas RA, em particular em Taguatinga, Ceilandia e Gama. Brasilia ainda
concentra a maior parte dos postos de trabalho no Distrito Federal, mas de acordo
com os dados das regides mais empregadoras e as que mais atraem a méao de obra

ja demonstram a subcentralidade do eixo Taguatinga Ceilandia em relacdo aos
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empregos, as duas somam quase 16% dos empregos no Distrito Federal. Um terco,
aproximadamente, de todas as empresas comerciais e de servicos do Distrito
Federal esta localizado nessas cidades, em particular em Taguatinga, Ceilandia e
Gama. Taguatinga vem se consolidando como a regido mais atrativa de postos de
trabalho depois de Brasilia justamente pela forca que tem no setor terciario da
economia, quase a metade dos moradores da localidade trabalham na propria
cidade. Percebe-se a importancia significativa do eixo Taguatinga-Ceilandia para a
economia do Distrito Federal, situacdo exemplificada por um estudo da Codeplan
(2013) com o perfil da distribuicdo dos postos de trabalho no Distrito Federal
expresso nos graficos (1) e (2) a seguir. Presume-se que estes numeros devem
aumentar para 2015 com a emergéncia do desenvolvimento do JK Shopping e a
inauguracdo do novo centro administrativo do DF, ampliando a oferta de empregos
em Taguatinga. O shopping gerou em torno de mais de 3 mil empregos diretos e
indiretos na fase de construcdo, além de 2.500 postos diretos apds a inauguracao
(ANUARIO-DF,2013). Esta relacdo é bem evidenciada por Villaca (1998) ao
caracterizar a instantaneidade das modificagdes do shopping no espacgo urbano,
pois em pouco tempo é capaz de criar em um lugar restrito grande foco de geracéo
de empregos e numeros de viagens.

Grafico 1- As maiores regides empregadoras do DF (%)

W Brasilia

W Taguatinga
M Ceildndia

M Samambaia
M Planaltina

M Gama
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M Guara

i Aguas Claras
M Sobradinho
M Demais regides
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Grafico 2 - Regifes que atraem mais trabalhadores (%)

W Brasilia

m Taguatinga
MSIA

M Laga Sul

M Aguas Claras
M Ceilandia

M Guara

M Sobradinho
M Gama

M Samambaia

M Demals regides

Fonte: Codeplan, 2013.

Outro indicador importante para descrever a socioeconomia e analisar a
centralidade da regido é o indicador renda. A renda do Distrito Federal € uma das
mais desiguais do pais, o que o coloca na posi¢ao de pior indice de Gini em relacao
as demais unidades federativas. Conforme dados da Codeplan (2014) As
localidades do Lago Sul, Lago Norte e Plano Piloto séo as areas de maior renda do
Distrito Federal. Essa dissonancia pode ser verificada ao se constatar que em
Taguatinga a renda domiciliar média apurada na PDAD-2013 foi da ordem de R$
5.138,58 correspondente a 7,58 salarios minimos (SM), e a renda per capita foi de
R$ 1.639,04 (2,42 SM). J&a na localidade do Plano Piloto, somente a renda per capita
de R$5.189,00 responde a um valor maior que a propria renda domiciliar média de
Taguatinga. Mesmo diante do cenario de desigualdade entre as RA’s, a cidade tem
crescido em renda nos ultimos quatro anos com aumento em mais de 10% da
composicdo salarial per capita, o que influi diretamente no aumento do poder de

compra da populagéo.

Sabe-se que Brasilia polariza as demais cidades principalmente pela
guantidade de empregos concentrados nessa localidade, a exemplo o funcionalismo
publico nos 6rgaos e ministérios, também outras entidades privadas correspondem a
parcela geradora de empregos, consequentemente aumenta-se 0 numero de

viagens realizadas pela populacdo para suas necessidades diarias, em um
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movimento pendular cotidiano. No entanto, tem se verificado que o0 centro
tradicional, Plano Piloto, j& ndo responde pelo processo de estruturacdo do espaco
urbano, neste momento surgem novas areas de concentragcdo com importante papel

na articulacéo e coordenacéo de suas atividades.

A mudanca no perfil econdémico da regido mostra que as riquezas do
DF néo estdo restritas aos limites do Plano Piloto e ndo dependem
mais tanto do funcionalismo publico — apesar da importancia que a
maquina publica exerce. (AMORIM; BRANCO, 2011, p.34)

Para Cavalcante (2009), nos ultimos anos, a centralidade exercida pela
capital federal deixou de estar focada, exclusivamente, na RA-I (Plano Piloto e suas
adjacéncias), para ser compartihada com outras centralidades emergentes
secundarias que possuem dinamizacdo demografica e econémica. Destacam-se o
eixo de conturbacdo Taguatinga-Ceilandia e Samambaia, comandado por
Taguatinga, como &reas de grande contingente populacional, niveis crescentes de
renda e regides que atraem significativo nimero de viagens conferindo a estas areas
importante papel na socioeconomia do Distrito Federal, com énfase nos setores de
comércio e servicos. A autora ainda afirma que esta condicdo de Taguatinga é
reconhecida pelos préprios planos diretores do Distrito Federal. Na ocasido da
elaboracdo do Plano Diretor Local de Taguatinga, Samambaia e Ceilandia, ha mais
de 15 anos, ja era nitida a ideologia de desenvolvimento regional com a articulacéo

da mancha urbana das trés cidades:

A proximidade fisica entre Taguatinga, Ceilandia e Samambaia, bem
como o0 entrelacamento de suas histérias, gerou uma
complementariedade entre suas atividades e o0 modo de vida de seus
habitantes, de tal forma que hoje ja ndo se concebe o planejamento
dessas cidades separadamente. As solucbes de questbes como
infraestrutura, circulacdo, transportes e lazer, para serem eficazes,
envolvem o planejamento integrado das trés cidades, o que norteou
a elaboracdo dos respectivos Planos Diretores Locais. (PDL
TAGUATINGA)

71



A construcdo do JK Shopping revela bem este ponto do papel da circulacao
na concentracao das atividades e na formagédo da subcentralidade de Taguatinga e
Ceilandia. Cavalcante (2009) explica que a centralidade como a capacidade de
convergir fluxos, coordenar e articular atividades, se desprende do centro tradicional
e encontram eixos estratégicos formando pontos de convergéncia e divergéncia em
nés do sistema de circulagdo. Este locais sdo as areas privilegiadas para instalar
equipamentos de abastecimento, como o shopping center e supermercados, pela
natureza polarizadora atraindo fluxos e investimentos.

A implantacdo do novo centro administrativo do Distrito Federal, na regido de
divisa entre Ceilandia , Samambaia e Taguatinga, ha apenas trés quildbmetros de
distancia do JK Shopping, também ilustra este processo ao se localizar em um
importante eixo de circulacdo que é a Avenida EImo Serejo. A proposta do novo
centro é redirecionar os fluxos a fim de descongestionar o transito sentido Plano
Piloto. Este empreendimento também € um exemplo do qudo importante é a
acessibilidade no espaco intraurbano e como os fixos (atividades) e fluxos
(acessibilidade) engendrados pela dinamica capitalista podem interferir nesse
espaco e na dindmica de valorizagdo imobiliaria de uma regido, notadamente as
regides administrativas em expanséo no DF, como emergéncia de novos subcentros
de Brasilia. Sendo assim, h4 uma tendéncia para o surgimento de novos nucleos
polarizadores na regido.

Outro aspecto importante € que Brasilia exerce influéncia metropolitana sobre
0s municipios do Goias, o entorno do Distrito Federal, com a prestacéo de servicos e
comércio principalmente. No entanto, nos ultimos anos as Regifes Administrativas
como Taguatinga e Ceilandia tem polarizado também essas areas, empregando
parte dessa mao de obra e atraindo mercado consumidor pela grande oferta no
Setor Terciario, também tem atendido muitas das necessidades basicas dessa
populacdo, na area de saude, por exemplo, recebe grande fluxo de pacientes do
entorno.

O préprio Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal ja
previa em suas diretrizes a descentralizacdo das atividades econdmicas no Distrito
Federal, criando areas com novas oportunidades de emprego e renda para a
populacdo local e do entorno. Fortalecer os subcentros locais € um importante

objetivo para os polos econdmicos consolidados. Dentro dessa perspectiva o PDOT
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(2009) define para fins de planejamento, algumas sub-regides a partir do conjunto
das Regides Administrativas, dentre elas esta a Unidade de Planejamento Territorial
Oeste, formada pelas poligonais das cidades de Taguatinga, Ceilandia, Samambaia
e Aguas Claras, eixo mais populoso do territorio. O objetivo dessa regionalizacéo é
fomentar a integragéo e o desenvolvimento regional das Regides Administrativas do
Distrito Federal, agrupadas segundo a relacdo de interdependéncia que possuem
pela proximidade, fatores fisicos, socioeconémicos, corredores de transportes e
padrées semelhantes de uso e ocupacao do solo.

No projeto de lei complementar 79 de 2013, a LUOS DF,a Lei de Uso e

Ocupacéo do Solo do Distrito Federal -LUOS , ainda nao aprovado pela Camara dos
Deputados, também se encontra o objetivo expresso de descentralizacdo das
atividades de acordo com o artigo 6° inciso lI:
Il — propiciar a descentralizagcédo das oportunidades de emprego e servicos, a oferta
de habitacdo, equipamentos de educacdo, saude e lazer, com vistas a qualidade e
autossuficiéncia das cidades do Distrito Federal e diminuir as pressdes sobre o
conjunto urbanistico tombado, e garantir a sustentabilidade do territrio como um
todo (Anteprojeto de lei complementar LUOS)

Taguatinga foi fundada em 1958. Durante a formacgao territorial do Distrito
Federal, em virtude do crescimento populacional da cidade e da necessidade de
novos lugares para habitacdo, foram desmembrados de Taguatinga alguns
territérios, que deram origem a outras Regifes Administrativas: em 1971 Samambaia
e Ceilandia em 1985. Com o desmembramento apenas as quadras QNM 34 a 42
permaneceram em Taguatinga. O Shopping localiza-se na QNM 34. Mais
recentemente, foi desmembrada de Taguatinga a area de outras duas cidades:
Aguas Claras em 2003 e em 2009, Vicente Pires.

Taguatinga consolidou-se na final do século XX como um nucleo urbano
polarizador de atividades econdmicas e de oferta de trabalho, absorvendo também a
populacdo de cidades vizinhas como Ceilandia e Samambaia. Nota-se que ha uma
relacdo tanto socio espacial quanto histdrica entre as trés cidades.

Nas chamadas Regif6es Administrativas, anteriormente tratadas por “Cidades
Satélites”, ha um fator diretamente relacionado a centralidade urbana. Com a
escassez de terrenos de Brasilia, area tombada, cresce a procura por terrenos

nessas cidades, inflando o preco dos imoveis.
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Neste sentido empreendimentos comerciais e bancos tem investido
macicamente nas Regides Administrativas, estas tem sido alvo do chamado
empreendedorismo urbano. N&o obstante, areas privilegiadas para a instalacdo de
Shopping Centers, a exemplo o Gama Shopping, o Shopping de Aguas Claras, o
Taguatinga Shopping (2000), entre outros. E mais recentemente o JK Shopping na
confluéncia de Taguatinga e Ceilandia, reflexo da seletividade locacional
engendrada pela economia de mercado.

Por outro lado, o aumento do transporte automobilistico, que ocasiona
grandes congestionamentos diarios, e 0 transporte publico coletivo deficitéario
ocasiona verdadeiro colapso no sistema viario. Este é um fator influente, pois se
aumenta a demanda por imoveis nos grandes centros urbanos, a fim de facilitar os
deslocamentos. Essa situacdo é produto do valor localizacdo e acessibilidade
influenciando no preco da terra, como ja discutido nesta pesquisa. Dai a importancia
de encurtar os deslocamentos com a descentralizagcdo das atividades no espaco
urbano.

3.1.1 O diagnostico atual da area na perspectiva de uso, ocupacao e

valorizagéo da terra e as variantes socioecondmicas.

A Secretaria de Habitacdo, Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano —
SEDHAB- define PDOT como instrumento béasico da politica territorial e de
orientacdo aos agentes publicos e privados que atuam na producdo e gestdo das
localidades urbanas, de expansédo urbana e rural do territério do Distrito Federal.
Além do PDOT, a Lei Orgéanica do Distrito Federal definiu os Planos Diretores Locais
— PDLs de cada cidade também como instrumentos da politica urbana. Segundo o
artigo 318 da Lei Orgéanica do DF, os Planos Diretores Locais - PDLs, coerentes com
o PDOT, séo parte integrante do processo continuo de planejamento que deverao
abranger as areas urbanas e de expansdo urbana do Distrito Federal. Os PDLs
abrangerdo cada nucleo urbano e regulamentardo o direito ao uso e ocupacédo do
solo, com o objetivo de ordenar o desenvolvimento urbano, mediante o
adensamento de areas ja urbanizadas, a ocupacdo e urbanizacdo de novas areas.
Esta legislacdo deve estar de acordo com a carta maior do Distrito Federal
denominada Lei Organica do DF, o Estatuto da Cidade e demais legislacbes

ambientais pertinentes.
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Conforme o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal,
Taguatinga apresenta-se como uma Zona Urbana Consolidada. A regido do

Figura 6:Recorte do mapa de Uso e
ocupagdo do solo mostrando a
classificacdo dos usos, delimitados pela
LUOS, no entorno do JK Shopping. Fonte:
anexo do anteprojeto de Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo —DF com adaptacdes.

shopping e todo o setor M Norte configuram-se como uma Zona Urbana de uso
Controlado por situar-se proxima a uma area de protecdo de manancial.

A Lei de Uso e Ocupacdao do Solo do Distrito federal, instrumento
complementar ao PDOT, tem por meta sistematizar e regulamentar os parametros
para o controle do uso e da ocupacdo do solo nas Regifes Administrativas para
melhorar o desenvolvimento urbano. Ressalta-se que a lei ainda esta em processo
de votacdo na Camara Legislativa. Por um lado a LUOS constitui um avango na
politica urbanistica por uniformizar as regras de uso e ocupacdo dos lotes nas
regides administrativas, tornando possivel maior eficacia no cumprimento das
normas, uma vez que, estes padrdes existem, mas difusos nos diferentes
instrumentos da politica urbana. Todavia, o processo de votagado esta embargado ha
algum tempo porque contraria interesses dos empreendedores imobiliarios e néao
raras vezes o proprio Estado assume este papel.

De acordo com os dados do Mapa de Zoneamento de Usos da Regido
Administrativa de Taguatinga RA 1ll — Unidade de Planejamento Territorial Oeste — e
a literalidade do anteprojeto de Lei complementar de Uso e Ocupacédo do Solo do

Distrito Federal — LUOS, o shopping esta localizado em uma poligonal, assinalada
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pela cor vermelha no mapa (ver Figura 6), onde seriam permitidos 0S uso0s
Comercial, de Prestacdo de Servicos, Institucional e Industrial, e proibido o uso
residencial.Suas atividades caracterizariam por abrangéncia intermediaria entre o
ambito local e o regional. Nota-se a adequacéo da implantacdo do empreendimento
JK Shopping nessa area do ponto de vista da LUOS. Nas ruas intermediarias da
QNM 34, proximas ao shopping, delimitadas pela cor bege, seria obrigatério 0 uso
residencial, na categoria habitacdo unifamiliar, isto é, apenas uma casa dentro do
lote, e permitido o uso ndo residencial, desde que ndo cause incébmodos a
vizinhanga, nem necessite 0 acesso independente, sendo a atividade realizada em
ambito doméstico. Ha nessas areas pequenos salfes de beleza e vendas, usos que
nao trazem grandes incbmodos para a vizinhanca por serem atividades de atuacéo
mais restrita.

Nas ruas tangenciais a leste e a oeste do shopping (ver Figura 6), na cor
amarela, sdo parcelas do territorio onde had as mesmas caracteristicas do uso
anterior, porém diferencia-se por permitir um numero maior de atividades néo
residenciais, bem como poder contar com acesso independente, para favorecer
atividades com maior fluxo de pessoas ,sendo que nas constru¢cdes com mais de um
pavimento, o uso residencial fica limitado ao pavimento térreo. Como exemplo tem-
se a sorveteria Magia Gelada, muito frequentada na regido. J4 os lotes encontrados
de frente para a avenida principal do Setor M Norte de Taguatinga e para a Avenida
Hélio Prates, os usos, delimitados pela cor marrom no mapa, possuem as mesmas
caracteristicas da area do shopping, no entanto, com uso nao residencial obrigatério,
ndo se admitindo o uso residencial no térreo. E, de fato, isto se verifica nesses
espacos, lotes frontais a avenida principal da M Norte possuem em sua maioria,
usos comerciais e de prestacdo de servicos como, por exemplo, a floricultura, a loja
de informatica, o lava jato, o servico de costura, entre outros. Conforme dados da
observacédo direta, nota-se que ha diversas casas com uso residencial no térreo, o
gue desrespeitaria as normas urbanisticas caso a lei ja estivesse em vigor.

A andlise deste pequeno recorte da cidade permite depreender que a politica
urbana do Distrito Federal tende a flexibilizar os usos nas areas consideradas polos
econdbmicos, em forma de usos mistos de ocupacdo, com vistas a efetiva
consolidagéo e dinamizagdo dessas areas com o aproveitamento de infraestruturas,

podendo melhorar a relagdo entre a oferta de emprego e moradia, concepgao
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norteada pelo PDOT (2009). O JK Shopping, segundo informac¢des do empresério
Paulo Octéavio, abriu mais de dois mil ofertas de emprego para a regido. Esta
ideologia de conciliar moradia e habitacdo € um reflexo das proprias demandas de
acessibilidade urbana a fim de diminuir os grandes deslocamentos populacionais
pendulares.

A densidade demografica no entorno imediato do shopping é caracterizada,
de acordo com o PDOT (2009), como média densidade demografica, que varia de
cinquenta a cento e cinquenta habitantes por hectare. A metodologia utilizada
caracteriza como alta densidade demogréfica a parcela urbana que ultrapasse o
valor de cento e cinquenta.

O JK Shopping foi posicionado estrategicamente na estrutura urbana de
Taguatinga para atrair fluxos a partir da concentracdo de suas atividades. A
producdo da centralidade da regido se expressa, portanto, na polarizacdo das
atividades econdmicas, na satisfagdo das demandas de consumo e lazer da
comunidade que o frequenta com uma consequente ampliacdo de seu alcance
regional, nas economias de aglomeracao formadas e na valorizacéo da terra em seu
entorno imediato a partir das externalidades positivas associadas a presenca do
shopping.

Andlises divulgadas pela construtora expressam que cerca de trés mil e
qguinhentos empregos diretos e indiretos foram gerados com preferéncia para a
populacao residente nas proximidades do shopping reafirmando a centralidade da
regido como grande atrativa para postos de trabalho e consequentemente
incrementando a oferta. Este aumento de Taguatinga sera ainda mais significativo
para o ano de 2015, com a inauguracdo do novo centro administrativo do Distrito
Federal, outro fator de dinamizador da centralidade na regido. Conforme entrevista
do Secretario de Trabalho do GDF a Codeplan cerca de quinze mil servidores
estardo trabalhando no local modificando os niveis de emprego e distribuicdo de

renda da localidade.

3.2 O JK Shopping e a emergéncia de uma nova centralidade: a producéo de

uma localizagéo.
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A subcentralidade que ja se expressava em Taguatinga com certa autonomia
funcional em relacdo ao Plano Piloto, agora converge para Ceilandia. A meta é
diminuir o fluxo de pessoas saindo em direcdo a outras localidades mais distantes
para satisfazer suas necessidades, e passar a atrair novos publicos a fim de
dinamizar essa area. Essa dinamizacdo se expressa na geragdo de empregos e na
consolidagdo de um mercado consumidor. Note-se a importancia da atratividade que
este empreendimento comercial exerce sobre duas regidbes que vem crescendo
tanto em renda, quanto em populagcédo nos ultimos anos, sendo a Ceilandia a cidade
mais populosa do DF. Ceilandia e Taguatinga somam juntas mais de 600 mil
habitantes, quase um quarto da populacéo total do Distrito Federal.

A acessibilidade, propriedade que tem o espaco urbano de fazer com que
relacionem entre si os diferentes elementos da cidade, também é fundamental para
a producao de uma localizag&o. Nao por acaso, o fator de uso mais importante para
a terra urbana conforme Villaga (1985) porque a terra urbana sé interessa enquanto
terra-localizacdo. O andncio de vendas abaixo (ver Figura 7) do grupo Paulo
Octavio, evidencia a localizacdo estratégica do JK Shopping no eixo Taguatinga-
Ceilandia e Samambaia, com facil acesso: 29 linhas de 6nibus; 4,4 km (7min)
distancia do centro de Ceilandia; 8 km (10 min) distancia da Comercial Norte; 30 min
de Samambaia. Estabelece, portanto, nés de ligagdo com os demais nucleos

urbanos polarizando-os.

ponto entre

cidades

crescem

O XK Shopping & Tower est4 locolizado no ponto de
convergincia entre Ceddndia @ Taguatingo, 48 margens
da Avenico Helio Protes. O shopping tem foct ocesso:

* 29 bnhas de 6nit
e 44 km
“Bkm

A @
JK

Figura 7:Anuncio do site da construtora sobre a localizagéo estratégica do JK Shopping.
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O PDOT enquadra os shopping centers na categoria de equipamentos
urbanos de abastecimento juntamente com hipermercados e feiras permanentes,
com representativo potencial de polo gerador de trafego. Ainda reconhece algumas
similaridades no processo de constituicdo desses equipamentos no conjunto urbano,

segundo a acessibilidade:

Apesar de suas diferencas conceituais, estes equipamentos tendem
a buscar os mesmos critérios quanto a escolha de sua localizacéo,
ou seja, préximos as areas de concentracdo urbana e junto as
principais avenidas comerciais, chegando, as vezes, a se fixarem
vizinhos uns dos outros ou mesmos associados entre si, como
atividades de um mesmo empreendimento. Esta tendéncia tem
gerado a concentracdo exagerada de alguns trechos e o

esvaziamento de outros. (PDOT, 2009)

O processo descrito € uma consequéncia da multifuncionalidade impulsionada
pelo shopping a partir das economias de aglomeracdo. De acordo com as analises
registradas pelo PDOT (2009), com base nos dados de 2007, a concentracdo de
feiras esta quase em sua totalidade no eixo Taguatinga, Ceilandia e Samambaia,
com destaque para a Feira Central de Ceilandia e o Polo de Confec¢des Taguatinga,
popularmente conhecida como “Feira dos Goianos”. Ambas localizadas junto a
avenida Hélio Prates, importante via de circulagéo local, assim como o JK Shopping.
Os shopping centers, por sua vez, estdo concentrados nas proximidades do Plano
Piloto, mas ainda sim ha um percentual expressivo em regides de menor contingente
populacional. E os hipermercados localizam-se em grande parte nas Regides
Administrativas de Taguatinga e Guara.

O PDOT (2009) reconhece a centralidade do eixo Taguatinga (Vias de ligacéo
Taguatinga Ceilandia e Pistdo Norte e Sul), que atua na distribuicdo dos fluxos
vindos de Oeste para o Plano Piloto, na forca da linha do metré e na presenca de
importantes corredores de transporte. No entanto, o PDOT n&o considera que essa
centralidade se reflete na valorizagdo imobiliaria dessas vias de acesso, pois se
configuram apenas como areas de passagem dos fluxos. O instrumento prevé o
incentivo a dinamizacdo dessas essas areas lindeiras através do adensamento

populacional e a mudanca dos usos de forma a recuperar o capital para
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investimentos que melhorem a qualidade da paisagem e dos espacos urbanos, e
estimulem a geracédo de empregos nessas localidades, principalmente, incentivando
0S Usos mistos comerciais de servi¢os e habitacdo. A implantacdo do JK Shopping
reforca a centralidade desse grande corredor de transportes que é a Avenida Hélio
Prates, impulsionando a valorizagédo imobiliaria da regiéo.

A area do JK Shopping compreende o polo multifuncional de Taguatinga,
definido pelo PDOT (2009) como uma tentativa de ofertar atividades comerciais de
bens e servicos, lazer, cultura e habitacdo com ligacdo a rede estrutural de
transportes coletivos, a fim de reduzir os deslocamentos para as areas centrais ja
saturadas do Distrito Federal. Os shoppings centers estdo dentre os equipamentos
sugeridos e que devam ser priorizados para a dinamizacao desses polos delimitados
pelo PDOT. Na Avenida Hélio Prates (ver Figura 8) encontram-se as principais linhas
de circulacdo para o quadrante Noroeste do Distrito Federal, a localizacdo do JK
Shopping torna-se estratégica para a dinamiza¢ado.Pode-se dizer que o JK Shopping
tende a desestruturar antigas formas de relacbes mercantis na cidade, isto €, 0s
subcentros tradicionais. A area preferencial de compras pelos consumidores na feira
dos Goianos em Taguatinga, o centro comercial e a feira de Ceilandia, tendem a ser
substituidas pelo shopping pela comodidade auferida por sua natureza
multifuncional.

A valorizacdo imobiliaria com consequente aumento do preco da terra urbana
e dos imoveis; a funcédo de polo gerador de trafego, atraindo diversos fluxos para a
area, visto que, retomando Sposito (1991) e Gaeta (1988), o0s shoppings
preferencialmente sdo instalados ao longo de vias expressas, aproximando-os dos
corredores de maior circulacdo, a fim de reproduzir as caracteristicas do centro da
cidade na busca de maior acessibilidade. Nao obstante, como afirma Cavalcante
(2009) o sistema viario existente pode ser indutor para a concentracéo de atividades
e a consequente formacao de centralidades. E, por fim, a emergéncia de uma nova
centralidade urbana delineada pela multifuncionalidade e a concentracédo de fluxos
gue atrai, sdo fatores que justificam a tese de que um empreendimento comercial

planejado como o JK Shopping produz uma localizacdo em Taguatinga.
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Figura 8: Avenida Hélio Prates com trafego intenso, um dos principais corredores de transporte do Distrito
Federal. Fonte: autoria nossa.

3.2.1 A valorizacao imobiliaria no entorno do JK Shopping: Descri¢cédo e analise

dos resultados das observacdes direta e indireta.

Nos espacos urbanos a questdo habitacional envolve a producdo e o
consumo de moradias no contexto do mercado imobiliario, das variadas
necessidades habitacionais de todos os grupos de familia e renda e a importancia
que a industria da construcao civil adquire para a economia do Distrito Federal.
Nessa perspectiva a demanda habitacional pode variar de acordo com determinadas
variantes tais como: o preco da habitacdo; a renda dos compradores; as
caracteristicas das habitacdes; a preferéncia dos compradores; o perfil demogréafico
da localidade; facilidades de crédito; programas publicos governamentais; juros dos
financiamentos; as expectativas dos consumidores quanto ao aumento dos pre¢os; o
preco do solo; e o valor do aluguel. (PDOT, 2009)
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3.2.1.1Procedimentos de pesquisa

Acreditamos na hipétese de que a implantacdo do JK Shopping no setor M
Norte de Taguatinga catalisou o processo de valorizacdo imobiliaria que ja estava
acontecendo na regido nos ultimos anos, processo refletido no aumento do precgo
dos imoOveis na localidade. Para testar a nossa hipétese buscamos identificar a
variacdo do preco dos imoOveis nas adjacéncias do JK desde o andncio até a
inauguracao e o periodo de desenvolvimento pelo qual passa o shopping. Para isto,
na busca de dados priméarios, a base seria a sessdo de Classificados do jornal de
circulagéo local Correio Brasiliense. Seriam consultados os classificados dos ultimos
cinco anos 2010, 2011, 2012, 2013 e 2014. Ressalta-se que em 2010 o projeto de
construcdo do shopping foi aprovado, justificando assim a escolha do ano
mencionado para iniciar a busca dos dados. As amostras seriam obtidas a partir de
dados trimestrais de cada ano, e ao final seria calculada a variagdo do preco médio
do metro quadrado. Para uma quantificacdo mais precisa, foi escolhida, dentro da
categoria residencial, apenas casas a venda. Foram coletados anuncios dos
classificados de todas as quintas-feiras e domingos de cada més do primeiro
semestre de 2010. A tabela a seguir resumira a coleta dos dados:

Tabela 1: Variaveis escolhidas para a coleta dos dados.

Ano | Trimestre Bairro Quadra Numero de Area | Valor do

quartos (m?) Imével

Para delimitar um possivel raio de influéncia do shopping, com o auxilio do
Google Earth, foram selecionadas as quadras inscritas na circunferéncia com,
aproximadamente, um raio de um quildmetro. Na Tabela (2) tém-se as quadras

selecionadas:
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Tabela 2: Quadras residenciais dentro do raio de influéncia de 1km a partir do
shopping.

Taguatinga | Setor M norte: QNM 34, QNM 36 e QNM 38.

Setor L norte: QNL 19, QNL 21, QNL 23, QNL 26, QNL 28 e
QNL 30.

Setor QNJ:QNJ 1, QNJ 2, QNJ 3, QNJ 4, QNJ 6, QNJ 8, QNJ
12, QNJ 14, QNJ 16, QNJ 42, QNJ 44, QNJ 46, QNJ 48, QNJ
52, QNJ 54, e QNJ 56.

Ceilandia | Ceilandia Sul Setor QNM: QNM 17

Ceilandia Norte Setor QNM: QNM 18, QNM 20 e QNM 28.

Fonte: Elaboracéo Propria

Algumas dificuldades metodoldgicas foram encontradas, na grande maioria

dos anuncios nao constava a area dos imoveis e o valor da venda. Para o primeiro
trimestre de 2010 foi possivel coletar uma pequena amostra de dez imoveis, que
ainda assim, em alguns casos, ultrapassavam o raio de um quildmetro definido
inicialmente. E no trimestre seguinte apenas sete iméveis, todos também excedendo
o raio de abrangéncia.

De acordo com os dados obtidos infere-se que o preco dos imdveis oscila
consideravelmente, ainda que sejam casas em localidades préximas, e anunciadas
mais ou menos no mesmo periodo, esta foi outra dificuldade metodoldgica
encontrada. Em uma das amostras uma casa de dois quartos, com area de 250
metros, anunciada em janeiro de 2010, custava 149 mil reais. Em contrapartida,
outra casa na quadra vizinha, de trés quartos, com igual area, anunciada dois meses
depois, estava no valor de 270 mil reais, isto €, quase o dobro do valor da primeira.

Verifica-se a discrepancia ndo apenas no ano de 2010. Com base nos dados
do site de anuncio Wi imoveis, é possivel verificar essa variacdo. Em uma busca por
casas na quadra QNM 34, a poucos metros do shopping, realizada em Novembro de

2014, obteve-se oito resultados(tabela 3):
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Tabela 3: ImoOveis residenciais na quadra QNM 34 do Setor M Norte.

Numero | Area atil Valor

Ano | Trimestre Bairro Quadra de privativa Valc?rdo médio

quartos (m?) imovel do m?

1 |2014 40 Taguatinga | QNM 4 295 650.000,00 | 2.203,39
Norte 34

2 | 2014 40 Taguatinga | QNM 5 300 595.000,00 | 1.983,33
Norte 34

3 | 2014 40 Taguatinga | QNM 4 250 520.000,00 | 2.080,00
Norte 34

4 | 2014 40 Taguatinga | QNM 3 170 460.000,00 | 2.705,88
Norte 34

5 | 2014 40 Taguatinga | QNM 3 120 430.000,00 | 3.583,33
Norte 34

6 | 2014 40 Taguatinga | QNM 2 200 390.000,00 | 1.950,00
Norte 34

7 | 2014 40 Taguatinga | QNM 3 152,84 | 380.000,00 | 2.486,26
Norte 34

8 | 2014 40 Taguatinga | QNM 2 90 360.000,00 | 4.000,00
Norte 34

Fonte: Elaboracéo propria com base numa busca realizada no site da wiimoveis.

De acordo com os dados pode-se notar a sensivel diferenca no preco médio
do metro quadrado, sendo que todos os imdveis da amostragem estdo na mesma
localidade e todos a menos de trezentos metros do shopping. As casas das
amostras 1 e 2 localizam-se na mesma rua, possuem basicamente a mesma area
atil e ainda assim, ha uma diferenca de pouco mais de duzentos reais no valor do
metro quadrado e 55 mil reais comparando o valor total dos dois imdveis.
Correlacionando as variaveis de area privativa util e valor médio do metro quadrado,
observa-se que quanto menor a area util da casa, maior o preco médio do metro
guadrado. O imével com o metro quadrado mais barato foi o da amostra 6 no o
valor de 1.950,00 com éarea util de trezentos metros quadrados, e 0 mais caro consta
na amostra 8 no valor de 4.000,00 reais, quase o dobro da primeira amostra
mencionada, possuindo apenas noventa metros de area (util.

Interessante notar que nos anuncios das duas primeiras casas encontradas

pela busca no site Wi iméveis, estrategicamente, constava “ao lado Shopping JK”, o
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gue torna- se um atrativo para o comprador na hora da escolha de sua residéncia.
Na descricdo do imovel havia também frases como “A melhor quadra de
Taguatinga”; “Para empresarios que queiram ficar proximo ao trabalho, o novo
shopping JK esta apenas ha 200 metros de distancia’. O shopping pode conferir
entdo, certo status ao morador de suas adjacéncias pela facilidade que tem de
acesso a centralidade consolidada neste espaco. Por isso para ter a renda de
monopolio auferida pela localizacdo privilegiada, pode estar disposto a pagar o valor.
Vende-se a localizacdo e ndo a benfeitoria do terreno e a infraestrutura que é
facilmente reproduzivel, posto que é forma, mas a localizagdo € Unica e nédo
reprodutivel.

Percebe-se 0 quanto o shopping potencializa o poder do capital especulativo
sobre a terra urbana como uma das facetas do empreendedorismo urbano. A
valorizacdo dos imdveis e o consequente aumento dos precos partem da construcao
especulativa do lugar, por isso Costa (2011), em didlogo com Paul Singer, defende
gue o capital imobiliario € um falso capital construido a partir do poder de monopdlio
reproduzido na cidade. Ha que se ressaltar também que ha certa dissonéancia entre
0 preco que o proprietario do imovel acha que seu lote vale e o real valor de
mercado. A expectativa do proprietario € de que seu imével sempre vale mais do
que o preco de fato. Neste sentido a tendéncia é que a valorizacdo seja sempre

mais especulativa, o que é nitidamente expresso nos dados do site wi imoveis.

Brasilia tem o segundo metro quadrado mais caro do pais — custa em
média R$ 8.318,00, lembrando que esse valor € uma realidade
aplicavel apenas ao Plano Piloto, onde se localizam as areas mais
nobres da capital. O Noroeste € o bairro mais novo do Plano
Piloto.(ANUARIO DF, 2013)

Com o objetivo de melhor investigar nossa hipdétese e entender a relacéo
entre esses fatores que alteram a dindmica imobiliaria de uma localidade,
elaboramos algumas perguntas para compreender a percepcdo de alguns dos
agentes responsaveis pela estruturacdo desses espacos e investigar o processo de
valorizagdo imobiliaria na regido de Taguatinga e Ceilandia, raio de influéncia do
shopping. Entrevistamos proprietarios de iméveis e também alguns corretores de
imoveis, por isso elaboramos trés tipos de questionario: um para o proprietario
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residente na localidade; outro para o proprietario que estd com o imével a venda e
um ultimo para os corretores de imdéveis. Privilegiou-se entrevistar corretores que
trabalhem no eixo Taguatinga-Ceilandia. Partimos do raio de aproximadamente
trezentos metros para realizar as entrevistas com os proprietarios, limite inferior ao
estabelecido na metodologia anteriormente proposta, a fim de melhor investigar os
efeitos para a vizinhanca imediata do shopping, sobre a qual recaem mais
diretamente os impactos do empreendimento sobre o uso, a ocupacdo e a

valorizacdo imobiliaria na regiao.

3.2.1.2Anélise de resultados

Para facilitar a interpretacdo dos dados primeiramente analisaremos as
perguntas direcionadas aos corretores de imoveis e posteriormente as respostas dos
moradores proprietarios. Entrevistamos seis corretores, todos tem experiéncia
apenas no mercado do Distrito Federal. Com o propdsito de corretamente
adequarmos as escalas de analise, comecamos com perguntas relacionadas ao
mercado imobiliario no Distrito Federal que € uma escala mais ampla, depois as
perguntas foram direcionadas para as regides administrativas mais proximas ao
Shopping Taguatinga e Ceilandia, e por fim investigar a situagdo do mercado local: a

area do JK shopping.

a) A primeira pergunta referia-se ao tempo que o corretor trabalha no setor
imobiliario, a maior parte dos entrevistados trabalha entre seis e oito anos
como corretor, isto € desde o ano de 2009. Apenas uma das entrevistadas
trabalhou menos tempo no periodo de 2010 a 2012 e atualmente ndo atua

mais na area.

b) Com o intuito de verificar a escala ampla de andlise, na segunda indagacéao
0s corretores deveriam descrever o atual mercado imobilidrio do Distrito
Federal. O entrevistado (1) o caracterizou como estavel, atualmente nao
ocorre um crescimento exagerado no mercado imobiliario como nos ultimos
anos, mas também néo teve queda dos precos dos imoveis. O entrevistado

(2) definiu o mercado como extremamente competitivo e com poucos
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profissionais para atuar. Segundo relatos do corretor, ha duas vertentes no
mercado imobiliario, os imoveis novos e os imodveis de terceiros, isto é
imoveis antigos, ele faz uma critica do ponto de vista profissional, que quem
trabalha com imdéveis novos ndo entende de documentacdo e tem um
conhecimento bem reduzido na érea, no sentido de avaliar bem os precos dos
imoveis. O entrevistado (3) em consonancia com o0s anteriores disse que
ultimamente o mercado ndo anda muito aquecido devido os proprietarios
colocarem o valor do imovel bem acima do que é vendido na pratica, sem
fazer uma verdadeira avaliacdo técnica, isto €, o proprietario coloca o imével
em um patamar de valorizacdo maior que o real e, ndo raras vezes, toma
como parametro o preco estipulado pela vizinhanca. Este fator prejudica
bastante o mercado imobiliario sem ter vendas realmente efetivas. O
entrevistado (4) ao contrario dos anteriores o0 caracterizou como muito
aquecido, relatou que ha alguns anos tem acontecido muita especulacéo por
parte das proprias construtoras, de certa forma, inflacionando o preco dos
imoéveis, mas por Brasilia ser uma cidade nova ainda ha muito potencial de
crescimento. Para o entrevistado (5) o mercado estd estagnado e a duvida
sobre a atual fase da economia brasileira pode estar tendo um impacto
negativo para os investimentos. O entrevistado (6) afirmou que o mercado
esta “um tanto quanto parado” se comparado ao ano de 2009. E completou
gue por mais que os profissionais do mercado imobiliario insistam em
defender que ndo ha uma bolha imobiliaria, cré que esta prestes a estourar:
“Yemos precos elevados e poucas pessoas com poder aquisitivo suficiente
para pagar o valor imposto pelas imobiliarias.”. Interpreta-se das falas que o
mercado ndo estad em baixa, mas também ndo cresce em ritmo acelerado.
Durante outras perguntas os entrevistados citaram varias vezes o periodo de
2009 a 2012 como muito promissor com um aquecimento jamais visto em
Brasilia. Quando se tem um super crescimento a tendéncia € a estabilizacéo
ou a queda. Um dos entrevistados exemplificou com o valor de seu
apartamento, o imoével foi comprado em 2010, no valor de cento e quinze mil
e em apenas dois anos mais que dobrou chegando a duzentos e cinquenta

mil reais e esse valor se manteve.
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c) Para recapitular: o pressuposto central da presente pesquisa € o de que
houve uma valorizag&o imobiliaria no Distrito Federal nos ultimos anos. Tendo
isso como base, a pergunta trés refere-se diretamente a esta valorizacdo se
ocorreu, nao ocorreu e o porqué. Os corretores, de modo geral, defenderam
que h& alguns anos os precos realmente subiram muito e essa elevacéo era
continua. H& consenso que teve realmente um boom imobilidrio no Distrito
Federal. Os precos ja estavam altos e os imQveis continuavam valorizando
constantemente. No entanto, chegou-se a um limite de crescimento, como
explicado anteriormente, o preco dos iméveis ndo cresce mais anualmente ou
até mesmo semestralmente, isto €, uma elevacdo expressiva em curto
intervalo de tempo. A expectativa do entrevistado (2) é que dentro de quatro
a cinco anos possa voltar a crescer com valorizacdo mais acentuada que na
atual fase. Segundo relatos do entrevistado (1) vendia iméveis com o metro
quadrado de oito mil reais, similar & média geral dos terrenos do Plano Piloto.
Com esse superaguecimento exposto, varios investidores sairam de seus
ramos de atividade e passaram a investir no setor imobiliario, isto foi positivo
para o mercado como um todo, mas para a demanda habitacional a situacao
foi desfavoravel pelos precos elevados. Naquela época foram financiados
muitos imoveis na planta, que estdo sendo entregues atualmente. Contudo,
alguns investidores chegavam a comprar trés, quatro imoveis, tendo casos
embleméaticos de até dez vendas no mesmo empreendimento. Sem a
valorizagcéo esperada os investidores ndo conseguem pagar o financiamento
e acabam devolvendo os iméveis para a construtora, que retém parte do valor
pago. Na perspectiva do entrevistado (4) Brasilia estda em constante
valorizacdo em virtude principalmente das perspectivas de crescimento
econdmico, ha espaco para expandir as atividades comerciais e a industria.
Acredita também que a valorizacdo aumenta conforme a demanda
habitacional, e Brasilia atrai muitos fluxos populacionais em virtude do
funcionalismo publico. Conforme os funcionarios ascendem na carreira, a
renda também se eleva resultando em maior poder aquisitivo e aumenta-se a
busca por melhores areas. Para ele, aléem do atrativo profissional, Brasilia,
guando comparada a outras grandes cidades brasileiras tem um clima bom

sem muitos problemas com as chuvas como em S&do Paulo, e também
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destacou aspectos ainda positivos com relacdo ao transito. O entrevistado (5)
apesar de caracterizar o mercado como estagnado, acredita que a
valorizacdo é natural, tendéncia resultante da diminuicdo da oferta e o

consequente aumento da demanda.

Neste ponto as perguntas comegam a ser direcionadas para a escala menos
ampla de analise com a seguinte pergunta: além das areas mais proximas ao
Plano Piloto, em sua opinido, quais cidades estdo com maior valorizacao
imobilidria atualmente? As cidades citadas foram: Samambaia, Ceilandia,
Aguas Claras, Taguatinga, e também a Estrutural, Guara, Sudoeste e
Cruzeiro, que sdo regides mais proximas ao Plano Piloto. Alguns corretores
mencionaram varias cidades e outros apenas uma. Dos entrevistados, quatro
escolheram Samambaia como uma das cidades que mais tem valorizado. Ha
argumentos de que a valorizacdo ndo € mensurada apenas pelo preco do
imovel, e neste sentido Samambaia, apesar de ndo ter o metro quadrado
mais caro, tem recebido muitos investimentos com bom retorno e por isso tem
boa valorizagcédo. O entrevistado (4) destacou que muitos corretores cogitam
Samambaia como um bom mercado também por uma questdo fisico
geografica que € o relevo, a cidade € um dos pontos do territério com o relevo
mais alto sendo muito procurada pelas incorporadoras. De acordo com as
mesmas € a cidade onde se vé menos problemas infraestruturais em tempo
de chuva. Em linhas gerais, Samambaia foi a mais citada, Ceilandia e Aguas
Claras mencionadas duas vezes e as demais localidades escolhidas por
apenas um corretor.

A pergunta de numero cinco esta diretamente relacionada a anterior. O
objetivo é compreender se ha uma alta variacdo do preco dos iméveis e dos
alugueis entre as regides administrativas. Todos os corretores defenderam
que existe a variagdo e, as vezes, até entre setores de uma mesma cidade.
Dentre os fatores de diferenciacdo esta a proximidade do Plano Piloto, o
corredor metroviario e a qualidade do imével. Um dos entrevistados afirmou
que o preco do metro quadrado para venda varia consideravelmente, ja no

caso dos alugueis ha uma base de calculo que é praticamente uniforme entre
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as cidades. O valor médio do metro quadrado para venda € em torno de trés
mil e quinhentos reais em Ceilandia, no Noroeste chega a quinze mil. Por
outro lado, alguns destacaram que no eixo Taguatinga, Ceilandia e
Samambaia os imoveis tem faixa equiparada de precos. Uma colocacao
interessante destacada por mais de um dos corretores, € que fazendo uma
andlise espacial do preco dos imoéveis, a partir de um tracado no mapa do
Distrito Federal (ver Figura 9) de Ceilandia até o Plano Piloto, a valorizacdo

aumenta.

ePlanaltina

oCeilandia

Figura 9: Mapa com as 31 Regides Administrativas do Distrito Federal. Fonte: Tribunal Superior Eleitoral.

Isso se verifica pela proximidade com a area central e mais valorizada do
Distrito Federal. Tem-se, dessa forma, que em Taguatinga o preco € maior
que Ceilandia, Aguas Claras o preco é maior que Taguatinga e assim por
diante. Esta conclusdo, em certa medida, justifica a afirmacdo de que os
precos sao similares no Eixo Taguatinga Ceilandia e Samambaia porque séo
areas muito proximas. Este fato justifica-se pela ideia de Villaga (1998) de que
quanto mais central a area, maior o trabalho social dispendido em sua
producgédo, na producdo da acessibilidade refletida no proprio valor de uso. As
respostas dos entrevistados comprovam, na pratica, as ideias sobre
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centralidade das regides e o0s eixos de polarizagdo no Distrito Federal
registradas pelo PDOT (2009), ja mencionadas neste trabalho.

Avaliar o mercado de iméveis onde o empreendimento estad situado é
imprescindivel para compreendermos as nuances da valorizacdo nas
adjacéncias do mesmo. O shopping localiza-se na &rea de divisa entre
Taguatinga e Ceilandia por isso buscamos entender como o0s corretores
descrevem o mercado imobiliario das duas cidades. Nas palavras de um dos
entrevistados, o eixo Taguatinga- Ceilandia tem uma especificidade impar por
se tratar de uma area de classe média. Para o entrevistado (1) o preco dos
imoveis dobrou na regido das duas cidades nos ultimos cinco anos, com
elevacdo alarmante nos dois primeiros anos até a atual estabilizacao.
Destaca que em Taguatinga os imdveis sdo mais antigos e maiores, no setor
QNL de Taguatinga, por exemplo, mesmo néo tendo area de lazer, como em
um condominio novo de Ceilandia, o fato de o lote ser maior faz com que se
tenha a mesma faixa de preco. Acredita que a transferéncia do centro
administrativo do GDF para Taguatinga pode aquecer o pre¢co dos imoveis, se
os funcionérios do Plano Piloto comecarem a adquirir residéncias proximas ao
trabalho, expectativa defendida pela maioria dos corretores entrevistados,
estes mencionaram diversas vezes o0 centro administrativo como fator de
valorizacdo para a localidade, mas nao citaram o JK Shopping. Segundo o
entrevistados (2), a Ceilandia tem uma valorizacdo constante, mas inferior a
Taguatinga. A maioria dos proprietarios equiparam Ceilandia a Taguatinga, o
que resulta em “expectativas frustradas”, pois ndo conseguem auferir a renda
desejada. H& que se ressaltar a procura maior em Taguatinga por ser uma
regido que atende em varios aspectos como a qualidade de vida revelada na
seguranca, na locomocéao, conformacao das ruas e a estrutura organizacional
da cidade, com crescimento urbano melhor planejado por ser uma cidade
antiga. O entrevistado (3) também é enfatico em destacar que a uma
preferéncia por Taguatinga que por Ceilandia. As areas mais periféricas de
Ceilandia tém boas vendas por serem terrenos mais baratos, o que leva
muitos clientes a comprarem nessas areas ao invés de Taguatinga. O

entrevistado (4) caracterizou Taguatinga como a cidade mais valorizada com
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argumentos semelhantes aos do entrevistado (2) destacando aspectos
ligados a qualidade de vida e a centralidade em relagdo ao Plano Piloto. Para
ele a vizinhanca também interfere na valorizacdo dos imdéveis. HA4 muitas
areas de favelas, intenso trafico de drogas e falta de seguranca em Ceilandia,

0 que desvaloriza 0 mercado em relagdo a Taguatinga.

Desde o anuncio da instalacdo do JK shopping, ha aproximadamente quatro
anos, acredita que houve alguma alteracdo expressiva no preco dos imoveis
da regido? Neste momento é essencial compreender a percep¢do e a
avaliacdo dos corretores em relagdo aos impactos relativos a valorizagdo da
terra urbana no entorno imediato do empreendimento. As opinides ficaram
bastante divididas, a metade dos entrevistados defende que houve a
valorizacdo e a outra metade defende que ndo é expressiva. Em geral os
corretores que avaliaram como favoravel ndo defenderam argumentos
consistentes justificando porque o processo de valorizacdo ocorreu. Dentre as
respostas estd que os imoveis sdo mais valorizados quando o entorno
melhora e que a procura por imoveis na localidade aumenta, ha uma
demanda por compra e também aluguel até mesmo dos trabalhadores do
shopping aspirando a comodidade de residir préximo ao trabalho. Analisemos
alguns dos argumentos defendidos pelos corretores para avaliar.

O entrevistado (1) afirmou que a implantacdo do shopping agrega valor a
localidade, porém este processo ndo é instantdneo, € um processo que
demora um tempo. Na época do anuncio teve uma valorizacdo como
consequéncia do préprio mercado que estava aquecido, mas ndo se pode
dizer que o fato da inauguracédo refletiu no preco dos imoveis, 0 mercado
neste periodo foi estavel. Ainda ha a dissonancia entre o preco esperado pelo
proprietario e o real valor de mercado. Sobre isto o0 entrevistado (2) salientou
gue o mercado da especulacao tenta forcosamente induzir um valor que nao
€ o real. Para o entrevistado (4) o shopping agrega valor porgue melhora a
avaliacdo de alguns imoéveis, ndo de todos. Ha uma ideia de valorizacdo da
regido pela boa impressao que transmite, pelo marketing, e pela novidade.
Porém, retorno traduzido em valorizacdo e consequente aumento do preco

dos iméveis ainda ndo houve apds a inauguracdo, sendo a maioria dos
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precos descritos frutos da propria especulagdo imobilidria. Acredita ainda, que
no caso de uma cidade em urbanizacdo e crescimento eminente induz
realmente a valorizacdo imediata, mas a localidade ja tem uma urbanizacéo

definida, esta consolidada.

A préxima indagacao refere-se as expectativas futuras dos corretores para o
setor imobiliario nas proximidades do shopping. Em linhas gerais, as
expectativas dos entrevistados sdo positivas, todavia, nota-se que eles
preferem avaliar numa perspectiva mais voltada para a realidade. Para os
entrevistados (1), (4) e (5) o mercado esta estavel e assim permanecera nos
préximos dois anos, reflexo do limite natural de um surto de valorizacao.
Afirma que nédo tera o superaquecimento de 2012, mas o mercado pode voltar
a movimentar depois dos préximos quatro anos, e o setor M Norte bem como
as outras quadras adjacentes ao shopping devem ter uma valorizagdo maior
que outras areas em funcdo da expansdo de areas comerciais, da
consequente verticalizacdo e do aumento dos fluxos. Para o entrevistado (2)
0 cenario é um pouco diferente, segundo ele a expectativa € os proprietarios
dos imdveis frustrarem-se devido a grande especulacdo que estd ocorrendo,
ndo obtendo os valores esperados. H& casos de imoOveis que custavam
duzentos mil e estdo pedindo o dobro em virtude da instalagcdo do shopping.
Sobre as ofertas de até quinhentos mil reais encontradas no site Wi iméveis,
o corretor definiu como abusivas, defendendo que ndo é rentavel para o
comprador,com seiscentos mil é possivel comprar um imovel proximo ao
Taguatinga shopping, em Aguas Claras, uma area mais valorizada e com
lotes maiores. Em sua opinido, o JK Shopping traz certa valorizacdo para
area, contudo, o que valoriza um imével é o incremento comercial na
localidade. Para ele ha fatores que desfavorecem a ampliacdo do comércio
nos lotes lindeiros ao shopping: “ha uma limitagdo muito grande com os
muros enormes que da uma sensacdo de reducdo do espago, a rua €
bastante estreita e ndo tem estrutura para colocar um bom comércio.” Souza
(2003) também compreende o shopping como um grande prédio nitidamente

separado do ambiente externo por ser um espaco onde a preocupacao com a
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seguranca € uma constante. E justamente pela seguranca que oferece tem

desbancado areas de comércio tradicional.

i) Para finalizar as entrevistas perguntou-se aos corretores se houve melhorias
e investimento em infraestrutura na regido apos a instalacdo do shopping,
tanto por parte da esfera publica quando da privada. A maioria absoluta
afirmou que nado houve investimento notorio do governo do Distrito Federal.
Em se tratando da esfera privada, dois dos entrevistados pontuaram apenas
investimentos feitos pelo préprio grupo empresarial Paulo Octavio e pelos
proprios lojistas que estéo reformando as lojas, contratando mé&o de obra e
movimentando o mercado financeiro local. E, de fato, conforme dados da
observacéo direta, o Estado realmente ndo investiu na area dotando o espaco
da infraestrutura necesséria para abrigar um empreendimento de grande
porte e com alto potencial gerador de trdfego. Como mencionado
anteriormente, o empresario Paulo Octavio construiu uma passarela na
Avenida Hélio Prates por recomendacdo do Departamento de Transito do

Distrito Federal, investimento mais notavel na area até entao.

Fizemos uma andlise detalhada nas e das entrevistas com o objetivo de se
obter maior quantidade de informacdes para a discussdo e a percepcdo dos
corretores, como profissionais que compreendem a demanda habitacional do Distrito
Federal, e a valorizagdo imobiliaria. Estes sdo também atores no espago urbano e
possuem uma vivéncia e experiéncia direta com as nuances engendradas pela
valorizacéo da terra urbana na construcédo de novas localizacdes e centralidades.

Neste momento, prosseguiremos com as analises das entrevistas com 0s
moradores das proximidades do JK Shopping na quadra QNM 34. Optou-se pelas
entrevistas preferencialmente com os donos dos imoéveis, na medida em que eles
sdo os atores do territério que sentem mais diretamente os impactos de vizinhanca
oriundos da implantagcdo do empreendimento, mas principalmente a questdao da
valorizac&do imobiliaria. Neste sentido as perguntas foram direcionadas com base
nesses dois eixos de analise numa escala estritamente local.Os proprietarios foram
indagados sobre a percepcédo ou ndo de impactos positivos e negativos para a

vizinhanca com a instalacdo do shopping, as dindmicas de valorizagdo imobiliaria na
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localidade e as expectativas futuras, reveladas pelo proprio imaginério das pessoas,
com relacdo ao empreendimento, e as modificacdes que podem ocorrer no Setor M
Norte de Taguatinga.Grande parte dos entrevistados reside no setor ha mais de
vinte anos, apenas trés dos moradores compraram o imovel ha menos tempo. Ao
investigar os impactos positivos, pedimos que listassem fatores além das facilidades

de consumo, aspecto que € inerente a constru¢cdo de um empreendimento comercial

planejado em uma area predominantemente residencial (ver Figura 10).

Figura 10: O JK Shopping em meio a area residencial na quadra QNM 34 do Setor M Norte de Taguatinga.
Observa-se que o shopping esta bem préoximo as casas. Fonte: autoria nossa.

Algumas falas revelam o encantamento das pessoas ao morarem perto de um
shopping: “as casas valorizaram”, “foi a melhor coisa que fizeram para nos”,
“somente beneficio tivemos”, “agora temos tudo perto”, “todo mundo quer morar
perto do shopping”. No Brasil, de fato, a emergéncia dos shoppings centers estava
associada a area central das cidades formadas pela classe social mais elevada e
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com maior poder aquisitivo. No entanto, com a difusdo dos shopping centers no
Brasil este padrdo mudou, os shoppings sdo expressdes da descentralizacdo e
tendem a se adequar as necessidades da clientela e ao poder aquisitivo da
populacdo nas areas onde se instalam. Este fato torna compreensivel este
deslumbramento, a novidade e o préprio marketing salientado por um dos
corretores. Os moradores antes da instalacdo tinham que percorrer no minimo dez
quildbmetros para terem acesso ao shopping, entdo o empreendimento trouxe
comodidade para as pessoas. Também destacaram a geracdo de empregos como
Impacto positivo.

Algumas modificagbes fisicas foram identificadas pelos moradores. Muitos
relataram que antes da construcdo havia um terreno baldio (ver Figura 11) onde de
vez em quando os adolescentes jogavam bola. Devido as caracteristicas do relevo
havia muita poeira e ventania na época de seca e lama no periodo chuvoso que
seguia em direcdo as casas principalmente no lado oeste shopping. Atualmente o
edificio atua como uma barreira melhorando este aspecto. Outro proprietario
aposentado, morador da regido ha 40 anos, afirmou que o terreno era espaco de
tréfico de drogas, descarte de lixo e que o Estado nunca tomou providéncias para

melhorar a area.

Figura 11: Imagem de satélite mostrando o terreno vazio antes da construcao do shopping em 2009. Fonte: Geo
servico- Codeplan.

Sobre a acessibilidade e a atividade geradora de trafego, um dos moradores
descreveu que durante o periodo da construcao do shopping o ruido era intenso,
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havia muito movimento dos operérios e havia certo desconforto por causa da
construgcdo. A obstrucdo da via de acesso ao estacionamento da escola atrds do
shopping durante meses foi outro impacto negativo na circulacéo local da fase de
implantac&o. Depois da inauguracéo, de acordo com a fala do morador, professor e
proprietario do imoével ha trinta e sete anos, o principal impacto negativo foi a
obstrucdo da saida de garagem de sua residéncia. Muitos frequentadores
estacionam de forma irregular no local impedindo os fluxos nas ruas adjacentes ao
shopping (ver Figura 12). Recentemente o Detran colocou algumas placas de
proibido estacionar, segundo ele ja presenciou alguns carros sendo notificados, mas
raramente os agentes do Detran aparecem no local. Este fato € intrigante, pois o
shopping conta com mais de dois mil vagas de estacionamento e o preco € menor
que o verificado nos outros shoppings do Distrito Federal. Dentre os aspectos
positivos da acessibilidade, uma aposentada, moradora da regido ha vinte cinco
anos, comentou que algumas linhas de 6nibus de Ceilandia passaram a vir até o

shopping e citou como positiva a instalacdo da passarela.

Figura 12:Varios carros estacionados nas ruas lindeiras ao shopping com consequente obstrugédo da saida de
garagem das residéncias. A esquerda um carro estacionado em local com as placas afixadas pelo Detran-DF.
Fonte: Autoria nossa.

A violéncia e a criminalidade sdo problemas que nao afetam apenas o0s
grandes centros urbanos. Os shopping centers oferecem mais seguranca para 0s
consumidores que o0s subcentros tradicionais, no entanto, esta seguranca nao
contempla os espacgos externos ao shopping. Dentre os impactos negativos 0s
moradores destacaram que o shopping atrai ladrées que cometem pequenos furtos.
Uma das entrevistadas uma advogada, moradora do local ha trés anos, relatou que

constantemente se tem noticia de assaltos, inclusive presenciou roubo de bolsas de
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mulheres que saem a pé do shopping, desde a inauguracdo. Destaca que ndo ha
seguranga na area, raramente se vé um posto movel da policia e ainda h& alguns
terrenos vazios atras do shopping e sem iluminacdo. O dono da sorveteria, morador
da regido ha mais de 30 anos, disse que desde a inauguracdo os roubos e os
arrombamentos de carros aumentaram. Para ele este foi o principal impacto
negativo com a vinda do shopping para o local. J& outro morador, funcionério publico
e residente ha vinte cinco anos defendeu que o problema de seguranca publica € um
problema estrutural do DF como um todo.

Agora registremos a percepcédo de um comerciante sobre a regido. Ele mora
na localidade hé trinta e quatro anos e instalou a sorveteria na parte da frente de sua
residéncia ha mais de vinte anos. Quando questionado sobre os impactos negativos
para a vizinhanca, pontuou dois fatores: o problema de transito na area refletido na
dificuldade de acessibilidade a rua da sorveteria e a criminalidade. Dentre os
aspectos positivos disse que muitas vezes o cliente vai a sorveteria e acaba indo ao
shopping e o contrario também ocorre, esta afirmativa esta em consonancia com a
ideia de Queiroz (1991), citado por Villaca (1998), de que cada terreno particular
permite maior ou menor valorizacdo pelo acesso que sua localizacao propicia aos
efeitos Uteis da aglomeracgdo. Este ponto é importante para a pesquisa por revelar a
importancia da multifuncionalidade e das economias de aglomeracao, uma atividade
impulsionando a outra na construcdo de um ponto, ou localizacdo. Para Villaca
(1998) a escolha do ponto é fundamental, este tem valor revelado nédo pela
edificacdo e suas instalagbes, mas sim pela localizacdo. Sobre a valorizacéo ele
acredita que a expectativa no inicio foi bem maior do que a valorizacdo que ocorre
de fato. No periodo da construcdo recebeu propostas para vender o terreno, mas
recusou. A expectativa de alguns moradores € que aumente as areas comerciais,
ele espera que diversas lojas comerciais ocupem a rua. Inclusive, descobriu-se que
0 pequeno edificio comercial em constru¢cdo na rua da sorveteria também é do
referido comerciante. Ele comprou o imével ha oito anos e o alugava. Todavia, com
a vinda do shopping para a area e o aumento da clientela, existe a necessidade de
ampliacdo. Assim, a sorveteria passara a funcionar no edificio comercial e o atual

local ser& reservado para fabricacdo do sorvete (ver Figura 13).
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Figura 13: A direita na imagem, a sorveteria localizada proxima ao JK Shopping. E & esquerda o pequeno
edificio comercial onde a sorveteria sera realocada. Fonte: autoria nossa.

Finalizadas as consideracdes sobre o impacto de vizinhanca, adentremos
especificamente no tema valorizagdo imobiliaria sob a percepgdo dos moradores. A
maioria dos entrevistados acredita que houve a valorizagdo com a constru¢ao do
shopping: “E um monumento que da valor ao local. E um ponto de referéncia”.
Alguns reconhecem que essa valorizacdo tem carater mais especulativo, outros ja
defendem que seus imoéveis realmente aumentaram. Ha falas que comprovam as
ideias dos corretores entrevistados de que o proprietario apresenta um preco que
nao é o real do imével. Um dos moradores, ao ser questionado sobre a valorizacéo,
foi enfatico: “Se aconteceu ndo sei, mas 0 preco estd exagerado, a vizinha esta
pedindo oitocentos mil em uma casa aqui na rua”. Ha relatos de que na época da
construcéo varios investidores, empreiteiros e comerciantes estavam interessados
em comprar os lotes lindeiros, o que é ratificado pela fala de uma moradora “A
noticia da construgcdo do shopping soou muito bem, houve valorizacdo. Se
ofereceram para comprar a minha casa, queriam montar uma clinica aqui. Na época
da construgdo muitas pessoas procuraram a regido para comprar lotes”.

A renda de uma populacdo € revelada pelo poder de consumo, a classe
média emergente no entorno do shopping faz com que o mercado consumidor seja
crescente. Um dos proprietarios pontuou que ha poucos moradores antigos em sua
rua e que trés casas foram vendidas desde 2011. Analisou: “a tendéncia é que as
pessoas vendam seus imoveis para pessoas com maior poder aquisitivo”.
Acreditamos que este processo pode ou néo acontecer, depende do quao
expressiva seja a real valorizacdo dos imdveis na regido futuramente. Por outro lado,
constatamos que estre processo é dialético, na medida em que, para Souza (2003)

os shoppings tendem a se adaptar as caracteristicas do meio socioeconémico a qual
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se inserem. Ao circular entre as residéncias observa-se uma grande quantidade de
casas com placa de venda (ver Figura 14), o que significa que muitas pessoas estao
deixando o local. Este processo é bem analisado por Carlos (2007), nas palavras da
autora ha uma expulsdo e uma mudanca das fun¢gdes da construcdo, o que causa
perda das relagbes de vizinhanca e sociabilidade na criagdo de espacos semi-
publicos em substituicdo a rua — caso dos shopping centers. Uma das pessoas
entrevistadas relatou que mora na area ha quinze anos e esta mudando para Aguas
Claras. Afirmou que o Unico impacto positivo do shopping foi a facilidade de
consumo e que ndo houve a valorizacdo imobiliaria. Segundo ela, tem muita oferta e
baixa procura, por isso 0s imoveis estdo com queda de preco atualmente e, além do
mais, as pessoas estdo fazendo os andncios com precos muito elevados o que
agrava a situacdo. Desde o ano passado, 2013, estava tentando vender a casa e
ainda assim teve que diminuir vinte por cento do valor real do imovel pela dificuldade
da venda. O corretor que o avaliou disse que a queda € em razdo do que denominou
como “bolha imobiliaria estourada”. Sua casa também n&o possuia o “habite-se”,
teve que providenciar para conseguir realizar a venda, porque sem a legalizacao néo
h& possibilidade de financiamento. Este foi mais um embargo enfrentado pela

proprietaria.

| A
18965-1755
| 9218-8703 |

Figura 14: Placas de aluguel e venda das casas a pouco mais de 200 metros do shopping. Fonte: autoria nossa.

Segundo um dos corretores entrevistados nesta pesquisa, ha uma divisao na
quadra QNM 34. As ruas do lado Leste do shopping (ver Figura 15) sé&o

consideradas “a nova M Norte”, e a parte Oeste é a “Velha M Norte”, conhecida
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popularmente como “M Norte das casinhas”. Esta diferenciagao ocorre pelo padrao
de crescimento e a formagado intraurbana das duas localidades. A primeira
estruturada, com ruas simétricas e lotes maiores, que possuem o “Habite-se”
coletivo. Ja a segunda ocupacéo foi resultante de uma invaséo, entdo os lotes nao
tém habite-se. Pelos enderecos e o padrao das ruas estreitas e mais angulares(ver
Figura 16) é possivel distinguir esta daquela. Uma moradora contou que quando
comprou sua casa em 2004, soube que a casa ja estava anunciada ha dois anos e
nao entendia o motivo da demora. A casa € um sobrado de trés andares com oOtima
infraestrutura e as pessoas nao queriam morar na localidade, que sempre foi
discriminada. Provavelmente o imével n&o teria “habite-se” por situar-se na “nova M
Norte”.Ainda conforme a descricao do corretor, os proprietarios tentam equiparar os
precos entre as duas areas, mas a regularizacdo e o maior tamanho dos lotes faz da
“velha M Norte” uma area mais valorizada. Noventa por cento das vendas ocorre por
financiamento sendo a documentagdo primordial e o processo de obtencdo do
“habite-se” € oneroso e bastante burocratico, salientou o corretor. A proprietaria
relatou que gastou mais de dez mil reais e realizou varios ajustes estruturais na casa

para conseguir o documento.

Figura 15: Imagem de satélite situando o empreendimento na fase de construcéo. A direita do shopping esta a
“Velha Mnorte” e a esquerda a “Nova M Norte”. Fonte: Geo servigo- Codeplan,2014.
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Figura 16: A partir da imagem e possivel perceber a diferenciacdo do padrao espacial entre as areas com o
“habite-se”, com padrao espacial linear e as areas oriundas da invasdo, com formas mais angulares. Fonte: base
cartogréafica do Google Maps.

Metade dos proprietarios entrevistados respondeu que houve a valorizacao
dos iméveis para a venda e também mercado favoravel para alugueis com o
aumento da procura. Em contrapartida, uma funcionaria do shopping relatou que
mora no Gama e que paga apenas trezentos reais no aluguel de sua quitinete, que
segundo ela é muito confortdvel, mas esta procurando uma quitinete préxima ao
shopping pela dificuldade de locomocédo e o tempo dispendido todos os dias no
transporte publico. No entanto, ainda ndo alugou porque esta achando o preco dos
alugueis muito elevados. Segundo a opinido de alguns moradores, em consonancia
com as ideias dos corretores, houve a valorizacdo, mas atualmente é mais
especulativa. “Quando comegou a construir as casas subiram o prego, houve a
valorizacdo mais no comeco, agora deu uma estabilizada. Futuramente deve subir
novamente” afirmou uma aposentada entrevistada, moradora do Setor ha vinte cinco
anos. Isto conforma a ideia de Costa (2011), de que o processo especulativo decorre
da extensdo horizontal-vertical das cidades, com a implantacdo diferencial dos
servicos coletivos que produzem a particularidade das localizacdes. O JK Shopping
€ o proprio elemento criador de nova localizacdo na cidade de Taguatinga.

Cabe-nos neste momento retomar brevemente a questdo da “bolha
imobiliaria”, aludida na fala de uma das moradoras, a fim deesclarecer alguns
pontos. No Distrito Federal, apesar do movimento especulativo no mercado
imobiliario, um dos corretores entrevistados na pesquisa defendeu “Nao acredito que

esse nome seja apropriado para falar do mercado imobiliario brasileiro. A bolha
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estourou nos Estados Unidos um periodo de grande facilidade de crédito financeiro.
Em Brasilia isso ndo acontece porque o crédito € bem feito. Nao ha como comprar 2,
3 imoveis sem comprovar efetivamente a renda.” Afirmou ainda, que para financiar
um imovel a Caixa Econdémica, por exemplo, € um processo criterioso e burocratico
com exigéncia de uma enorme documentagdo. E inclusive se o proprietario
vendedor tiver dividas no nome dele ndo hd como financiar o imodvel. Esse
pensamento confirma o pensamento de alguns corretores do DF de que ndo ha
bolha imobiliaria no Distrito Federal. Segundo a pesquisadora Ana Maria Castelo da
FGV, em uma reportagem publicada pelo G1, ndo ha elementos que apontem para
uma bolha no mercado imobiliario brasileiro, mas segundo ela, os encalhes de
iméveis em cidades como Brasilia podem ser configurados como “microbolhas”.
Explica que a questdo da bolha e da especulacdo é alimentada quando se acredita
que estd havendo um progressivo aumento do preco dos imdveis em curto prazo,
como o que aconteceu no Brasil com valorizacdo rapida que chegou a 30% entre o
lancamento e a entrega. Sem essa mentalidade da instantaneidade dos

investimentos a tendéncia é a de estabilizacao.

103



5. CONSIDERACOES FINAIS

O shopping € um empreendimento que revela o valor da localizacéao
permeada pela acessibilidade no espaco urbano. Comprova-se que €é um
empreendimento, em maior ou menor grau, dinamizador de areas urbanas ja
consolidadas, a despeito de todas as implicagdes no territorio produzidas a partir sua
implantacéo, reveladas pela instantaneidade das modificacbes como: impactos no
trafego do ponto de vista viario e da propria centralidade urbana, atraindo
significativo nimero de viagens para a localidade; promove rearranjo nos usos e na
ocupacado de seu raio de influéncia por sua natureza multifuncional e agregadora de
atividades, (Re) significa o valor de uso do territério incorporando-o a légica da
producdo capitalista do espaco, em seu anseio de transformar a terra urbana em
mercadoria, jA ndo sendo possivel separar a valorizacdo da terra da valorizacdo
capitalista no meio urbano. E um empreendimento que potencializa o poder do
capital especulativo sobre a terra urbana. Isto foi bem evidenciado nas anélises dos
discursos dos entrevistados a proporcao que essa valorizacdo monetaria, por vezes,
nao expressa o real.

Mas afinal, serd que a valorizacao dos espacos € definida apenas pelo preco
dos imdAveis? Qual significacdo tem o termo “valorizagao”? Parece redundante, mas
0 espaco se valoriza conforme Ihe é atribuido valor, que ndo se confunde com as
infraestruturas, a forma, as benfeitorias: € o valor da localizacdo. Ha que se pensar o
espaco como uma parcela dotada de valor, que néao se reflete apenas pelo preco
monetario, a medida que ndo consumimos somente mercadoria, mas espacgo
também. Atribui-se valor ao espaco a medida que se reconhece gue este é fruto do
trabalho social dispendido em sua producdo. Para Carlos, o processo de trabalho
determina a natureza social do espaco geografico bem como sua forma de
apropriacdo. Além de ser um processo mediado pela relacdo dialética que ha entre a
sociedade e o espaco. Neste sentido, 0 espaco ndo € organizado e, sim, produzido,
vivido. N&o é reflexo por estar cristalizado na dindmica social, 0 espago é produto
historico e cultural.

Infere-se das analises das entrevistas que houve um processo de valorizacao
imobiliaria na localidade, mas nédo catalisado, isto é, motivado em primeira instancia

pelo empreendimento JK Shopping, apenas facilitado, tendo em vista que o

104



shopping encontrou um “terreno fértil” para sua instalagdo, foi construido no
momento em que o mercado imobiliario brasileiro estava em crescimento acelerado
e ja havia a tendéncia de valorizacdo em curto espaco de tempo, fato revelado no
aumento dos precos dos imoveis neste periodo, entretanto, ndo se exclui a
possibilidade de valorizagdo nos préximos anos, como destacado por alguns
corretores.

Como verificado no referencial teorico-conceitual da pesquisa, o shopping
nasce, pois, de dois processos simultaneamente: a descentralizacdo e concentracao
de atividades no urbano, conformando a logica dos subcentros, pela qual se procura
(re) produzir as caracteristicas da area central da cidade, nas areas com potencial
expressivo de acessibilidade urbana. E também, consequentemente, obtém-se a
valorizacdo imobiliaria tdo caracteristica da area central, mas que tem ultrapassado
esses limites de dinamizacéo territorial a partir de facilitadores urbanos como 0s
shopping centers. Salienta-se que a valorizagdo do espaco urbano ndo é
determinada apenas como uma expressao do valor monetério, isto €, o preco dos
terrenos, mas também, pela producdo das localizacbes engendradas pela
capacidade de aglomerar. Por este argumento defende-se que, embora 0s precos
ndo tenham aumentado substancialmente apds a inauguragdo, ha a valorizagcédo
imobilidria pela emergéncia de uma nova localizagdo. Dentro de alguns anos esta
valorizacéo podera acentuar-se.

Procurou-se adequar a pesquisa e o referencial tedrico-conceitual a uma
abordagem menos estanque, onde ha um s6 tempo pudessem ser analisados 0s
diferentes processos de natureza histérica e espacial que ocorrem no espaco
intraurbano como a descentralizacdo, a concentracdo espacial, monopolizacao,
coesdo, a multifuncionalidade dentre outros, bem como as diferentes
funcionalidades da cidade na perspectiva territorial. Logo, apreender o movimento
histérico dos processos interpretando-os como realidades potenciais contidas no
conjunto urbano, mas intersectadas. Isto na medida em que ndo ha como

compreender um processo espacial sem conceber o movimento de sua totalidade.
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7. ANEXOS

ENTREVISTA VIZINHANCA
PROPRIETARIOS EM GERAL

Ha quanto tempo vocé possui o imével?

Em sua opinido, houve algum impacto negativo para a vizinhanca desde a instalacéo
do Shopping? Qual (s)?

Além das facilidades de consumo vocé destacaria algum impacto positivo para a
vizinhanca, com a implantacdo do Shopping? Qual (s)?

Vocé considera que houve a valorizacdo imobilidria na regido, apés a implantacéo
do Shopping? Tem algum exemplo concreto sobre iSs0?

Quais s&o suas expectativas futuras decorrentes da implantagédo do Shopping?

PROPRIETARIO QUE ESTEJA VENDENDO O IMOVEL

Ha quanto tempo vocé possui o imével?

Ha quanto tempo vocé anunciou a venda do imovel?

Em sua opinido, houve algum impacto negativo para a vizinhanca desde a instalacao
do JK shopping? Qual (s)?

Além das facilidades de consumo, vocé destacaria algum impacto positivo para a
vizinhanga com a implanta¢ao do Shopping. Qual (s)?

Vocé considera que houve a valorizagdo imobiliaria na regido, apdés a implantacéo
do Shopping? Tem algum exemplo concreto sobre iss0?

IMOBILIARIA / CORRETOR

Faz quanto tempo que trabalha nesse setor?

Como vocé descreveria atualmente o mercado imobiliario do Distrito Federal?

Vocé considera que ha um processo de valorizacao crescente? Por qué?

Além das areas proximas ao Plano piloto, em sua opinido, quais cidades estdo com
maior valorizacao imobiliaria atualmente?

Ha uma variacdo alta no preco dos imoOveis e dos alugueis entre as regides
administrativas?

Qual a sua avaliacdo do mercado de imoOveis no eixo Taguatinga-Ceilandia
especificamente?

Desde o anuncio da instalacdo do JK shopping, ha aproximadamente quatro anos,
acredita que houve alguma alteracdo expressiva no preco dos imoveis da regiao?
Quais sdo as expectativas para 0os prOXimos anos para o setor imobiliario no entorno
do Shopping?

Quais sdo os investimentos publicos e privados atuais em termos de infraestrutura e
servigos ligados a implantagéo do Shopping?
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