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BARBOSA, Renato de Albuquerque Arléo. A PARTICIPACAO DOS AGENTES
PUBLICOS E PRIVADOS NOS TERMOS DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA
(TAC) DO SHOPPING PARALELA (SALVADOR/BA). 2020. Orientadora: Aparecida
Netto Teixeira 117f. il. Dissertacdo (Mestrado em Planejamento Territorial e
Desenvolvimento Social) - Programa de Pos Graduacao em Planejamento Territorial
e Desenvolvimento Social, Universidade Catdlica do Salvador, Salvador, 2020.

RESUMO

A implantacdo de grandes empreendimentos imobilidrios comerciais e habitacionais,
em Salvador/BA, foi intensificada nas ultimas décadas, com crescente atuacdo dos
agentes imobiliarios no ambito da producéo corporativa da cidade. Em alguns casos,
em decorréncia de danos urbanos e/ou ambientais, registra-se a celebracdo do
Termos de Ajustamento de Conduta (TAC), pelo Ministério Publico. Nesse contexto,
a presente dissertagdo tem como objetivo avaliar a participacdo dos agentes
publicos e privados no processo de atuacdo dos agentes publicos e privados nos
ternos de ajustamento de conduta (TAC) decorrentes da implantagdo do Shopping
Paralela, localizado na Av. Luis Viana, e seus desdobramentos relativos ao direito a
cidade. A metodologia do trabalho, de carater qualitativo, esta fundamentada em
pesquisa bibliografica e documental (processos e Acdes Civis Publicas e Legislacao
Urbanistica) relativamente aos TAC do Shopping Paralela, abrangendo analise do
cumprimento efetivo, das implicacfes judiciais e dos desdobramentos relativos a
cidade. Além disso, abrangeu a realizacdo de entrevistas semiestruturadas, com o
empreendedor imobiliario, responsavel pela implantacdo do shopping, e com
representante do Ministério Publico da Bahia, visando melhor identificar os
problemas ocorridos entre os gestores que resultaram na celebracdo dos TACs.
Como resultados tem-se que, no caso do Shopping Paralela, mesmo tendo sido
cumpridas parcialmente as exigéncias do Termo de Ajustamento de Conduta, seus
objetivos ndo foram plenamente alcancados, apontando para uma necessidade de
buscar meios que aprimorem 0S mecanismos que regulam e intermediam as
relacdes que utilizam o instrumento do TAC, em prol do direito a cidade.

PALAVRAS-CHAVE: Termo de Ajustamento de Conduta (TAC). Urbanismo
corporativo. Shopping Center.



BARBOSA, Renato de Albuguerque Arléo. THE PARTICIPATION OF THE PUBLIC
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ABSTRACT

The implementation of great commercial and residential real estate projects in
Salvador / BA, has been intensified in the last decades, with the increasing
performance of real estate agents in the ambit of corporate production in the city. In
some cases, due to urban and / or environmental damage, the Public Ministry
conducts the Terms of Adjustment of Conduct (TAC). In this context, this dissertation
aims to evaluate the participation of public and private agents in the process of
signing the Terms of Conduct Adjustment (TAC) resulting from the implementation of
Shopping Paralela, located at Av. Luis Viana, and its developments related to the
right of the city. The methodology of the work, of qualitative character, is based on
bibliographic and documentary research (processes and Public Civil Actions) in
relation to the TACs of Shopping Paralela, covering analysis of effective compliance,
tojudicial implications and developments related to the city. In addition, it covered the
realization of semi-structured interviews, with the real estate entrepreneur,
responsible for the implementation of the shopping, and with the representative of the
Public Ministry of Bahia, in order to better identify the problems that occurred among
the managers that resulted in the signing of the TACs. As a result, in the case of
Shopping Paralela, even though the requirements of the Conduct Adjustment Term
have been partially met, its objectives have not been fully achieved, pointing to a
need to seek means to improve the mechanisms that regulate and mediate
relationships that use the TAC instrument, in favor of the right to the city.

Keywords: Conduct Adjustment Term (TAC). Corporate urbanism. Shopping center.
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1. INTRODUCAO

O estudo do crescimento das cidades brasileiras e sua dinamica ao longo do
tempo tornaram-se essenciais para a compreensdo dos problemas urbanos
contemporaneos. No caso especifico da cidade de Salvador, a sua modernizacao
nao fugiu as caracteristicas gerais do processo de desenvolvimento urbano no
Brasil, intensificado a partir do ano de 1940, no qual a cidade experimentou um
crescimento consideravel, ampliando a demanda de moradias e a pressao sobre a

estrutura urbana, conforme apontam os estudos de Carvalho e Pereira (2008).

Esse processo de expansao urbana deve-se, em grande parte, a migracao
rural-urbana de populacdo atraida por oportunidades de emprego. Lobato (1994)
salienta as dinamicas ocorridas no espaco urbano oriundas desta migragdo, como a
demanda por novos lugares de moradia e 0 surgimento de novos territdrios, como as

periferias e os setores residenciais seletivos.

Andrade e Brandao (2009, p. 20- 21) enumeram as transformacdes espaciais
que passou a cidade de Salvador e contribuiram para a complexa nucleacdo urbana
encontrada nos dias atuais. Para os autores, a implantacdo da Petrobras em 1953
com a exploracdo do petréleo no Recdncavo da Bahia e a constru¢cdo do Complexo
Industrial de Aratu, em 1967 foram vetores de crescimento econdmico para a cidade
e a Regiao Metropolitana de Salvador.

Com o crescimento abrupto, principalmente a partir da década de 1970,
Salvador passou por significativas mudancas socioespaciais, com a verticalizacao
das construcdes e a abertura de grandes avenidas, com destaque para Avenida Luis
Viana Filho, conhecida como "Avenida Paralela”. Outra construcédo de impacto foi o
Complexo Petroquimico de Camacari em 1976, pois “as industrias atrairam fluxos
migratorios e a cidade se expandiu para o interior da peninsula e ao longo da orla
atlantica” (ANDRADE; BRANDAO, 2009, p. 21).

Nos ultimos anos, as mudancas vém sendo protagonizadas pelo capital
imobiliario, particularmente em funcdo do crescimento da demanda de equipamentos
de habitacdo, comércio e lazer voltados para as classes de maior renda. Em muitos
casos, essa atuacdo conta com o apoio do poder publico municipal, mediante a
aprovacdo de legislacdo urbanistica que contempla a flexibilizacdo de normas,

modificacdo dos parametros construtivos e elevacao do gabarito em areas nobres da
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cidade, a exemplo do plano diretor de 2004, Trata-se do contexto do
“‘empreendedorismo urbano” o qual, conforme exposto em Carvalho e Pereira
(2013), “enfatiza como eixo central da questdo urbana a busca de uma
competitividade para atrair os capitais que circulam no espaco, sem fronteiras, do
mundo globalizado” (CARVALHO; PEREIRA, 2013, p. 21).

Para Milton Santos (1993), as "cidades corporativas" sdo caracterizadas por
uma rapida reconfiguracdo territorial, diante da ocupacdo dos espacos pelas
empresas motivadas pelo propicio momento econémico. “O essencial do esforco de
equipamento é primordialmente feito para o servico das empresas hegemonicas”
(SANTOS, M., 1993, p.110). Harvey (2005), ratificando esse pensamento, afirma
que existe uma mudanca na governanga urbana, do administrativo para o
empreendedorismo, cuja consequéncia € a “construgdo especulativa do lugar”
(HARVEY, 2005, p. 37). Segundo o autor, as empresas nao realizam politicas que
contribuem com o territério, com a fragmentacdo do tecido social, o que gera um

desenvolvimento desigual.

A Avenida Paralela deve cumprir o papel de ligar a cidade ao maior aeroporto
do Estado e ao Centro Administrativo da Bahia, complexo para o qual o governo
estadual, a época, transferiu a maior parte de suas instalacées. Com a implantacéo
da Avenida tem-se a criagcdo de um novo vetor de crescimento da cidade, na direcédo
norte, com impactos ambientais significativos, a partir de processo intensivo de
supressédo de remanescentes de Mata Atlantica?.

Neste contexto, destaca-se ainda a implantacdo de grandes condominios
residenciais e comerciais. O primeiro Shopping Center, o Iguatemi, foi inaugurado
em 1975, dando inicio ao surgimento de varios outros, em uma perspectiva de
ampliacdo dos espacos de consumo e lazer privados. A implantacdo de
empreendimentos imobiliarios comerciais e habitacionais foi intensificada a partir de
2000, a exemplo dos residenciais Alphaville |1 e Il, Horto Bela Vista (HBV) e os
Shopping Centers: Salvador Norte Shopping, Shopping Itaigara e Shopping Paralela,

em um periodo de crescente atuacdo dos agentes imobiliarios, no ambito das

! Protegida pela Constituicdo Federal e designada como Patriménio Nacional, a Mata Atlantica € um
dos seis biomas brasileiros localizado em toda a costa atlantica, desde o Rio Grande do Norte até o
Rio Grande Sul, e contribui de forma direta para o equilibrio do meio ambiente. A exploracéo
desordenada de recursos naturais, oriunda de interesses mercantilistas ao longo da histéria da
expansdao territorial brasileira, resultou em consequéncias irreparaveis, como a extingdo de varias
espécies nativas, o aquecimento do planeta e o desequilibrio ecolégico como um todo.
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mudancas no modo de producdo do espaco urbano de Salvador nas Uultimas
décadas (VALVERDE, 2015, p. 15).

Em alguns casos, em decorréncia de danos urbanos e ambientais resultantes
da implantacdo dos referidos empreendimentos, a celebragdo do Termo de
Ajustamento de Conduta (TAC), a partir dos anos 2000, vem sendo utilizada tendo
por objetivo estabelecer compromissos e acordos, podendo-se citar no caso do
HBV, a elaboracdo do Estudo de Impacto Urbano-Ambiental (EIUA) e a analise dos
impactos na comunidade do entorno (SANTOS, G., 2017, p. 63).

O Shopping Paralela esta localizado as margens da Avenida Luis Viana
Filho (Figura 1), entre o Loteamento Alphaville e a Faculdade de Tecnologia e
Ciéncias (FTC), em uma area de 6 hectares, com é&rea total construida de
119.339,14m? (ALVES; COSTA; GUERRA, 2006, p. 8). O empreendimento foi
inaugurado em 2009, tendo sido construido pela empresa W. BARRETTO que, se

associou a Caixa de Peculios, Pensfes e Montepios — Beneficente (CAPEMI).

Figura 1- Localizacdo do Shopping Paralela
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Fonte: Google Earth. Acesso em: 01 out. 2018.

A implantagdo do Shopping Paralela, em analise neste trabalho, resultou na

celebracdo do Termo de Acordo e Compromisso (TAC) e o Termo de Ajustamento
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de Conduta (TAC) - com a atuacdo do poder publico municipal e do Ministério
Plblico Estadual, com destaque para esse ultimo. O Ministério Publico (MP),
conforme o artigo 129, lll, da Constituicdo Federal, tem a fungdo de “promover o
inquérito civil e a acdo civil publica, para a protecao do patrimbnio publico e social,

do meio ambiente e de outros interesses difusos e coletivos” (BRASIL, 1988, p.21).
Neste contexto, se destaca o Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257, de 10 de
julho de 2001), que estabelece a funcao social da propriedade urbana:

Art. 1° Na execucéo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da
Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam
0 uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana [...].

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagcdo da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto
a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades
econbmicas [...] .(BRASIL, 2001).

O interesse pelo desenvolvimento da pesquisa decorre da demanda por uma
reflexdo acerca dos termos de ajustamento de conduta pelo autor como
empreendedor imobiliario com a participacdo direta na construcdo do referido
Shopping, entre 2007 e 2010, e, por outro lado, ao necessario aprofundamento
tedrico referente a producéo da cidade e sua relacdo com o urbanismo corporativo.
Esta pesquisa esta registrada e aprovada na Plataforma Brasil com o Parecer n°
3.327.522, conforme Resolugdo CNS n° 510/16 para as pesquisas das areas sociais

e humanas.

Este trabalho tem como objetivo analisar o papel desempenhado pelos
agentes publicos e privados no processo de celebracdo e execucdo do Termo de
Acordo e Compromisso e dos Termos de Ajustamento de Conduta do Shopping
Paralela, e seus desdobramentos relativos ao direito a cidade. A hip6tese que se
busca comprovar é que a emisséo dos referidos TAC nado atingiram o0 seu proposito
principal, qual seja, agilizar as providéncias necessarias e evitar a judicializacdo. O

desenvolvimento do trabalho busca dar respostas as seguintes questdes:
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v Qual o papel desempenhado pela Avenida Paralela no processo historico
de expanséo urbana da cidade de Salvador, a partir de 1940.

v/ Quais os elementos causadores dos TACs e 0s aspectos contemplados

no caso do empreendimento do Shopping Paralela?

v/ Qual a atuacdo dos agentes publicos e privados na celebracdo dos

referidos TACs?

v/ Quais os desdobramentos do TAC do Shopping Paralela na perspectiva

do direito a cidade?

A metodologia de trabalho estd baseada em uma abordagem hipotético-
dedutiva, a fim de obter confirmacdo ou negacdo da hipOtese estabelecida. As
técnicas de pesquisa abrangem o levantamento bibliografico (artigos, dissertacoes,
livros, jornais publicados, teses referentes ao tema) e documental (Termo de Acordo
e Compromisso firmado com a Prefeitura Municipal de Salvador; Termo de
Ajustamento de Conduta, firmado como o Ministério Publico Estadual; Acdo Civil
Publica para remocéo de ilicito, com pedido de liminar, promovida pelo Ministério
Publico do Estado da Bahia), legislacdo e levantamento fotogréfico.

Ademais, foram realizadas visitas técnicas e entrevistas semi-estruturadas
com representantes dos agentes publicos e privados, abrangendo a Promotora de
Habitacdo e Urbanismo do Estado da Bahia e o representante da empresa W.
BARRETTO, responsavel pela implantacdo do empreendimento, com o objetivo de
obter maiores informacdes acerca do processo de concepcao do TAC do Shopping
Paralela, na fase de construcdo e no pds-obra. Quanto as informacgdes relativas a

Prefeitura Municipal do Salvador, importante salientar gque 0s técnicos ndo se

dispuseram a responder qualguer guestionario ou a conceder entrevistas. Além

disso, houve tentativa, sem éxito, de coleta de dados do material referente as

defesas e ao Termo de Acordo e Compromisso. Diante dessa dificuldade,

constatamos que o o6rgao publico municipal que deveria, de forma simplificada,

implementar suas acfes com total transparéncia, ndo facilitou o0 acesso as

informacdes requeridas?.

2 O ocorrido desperta para a discussdo da Lei da Transparéncia - Lei Complementar 131/2009 — que
altera a redacéo da Lei de Responsabilidade Fiscal (LRF) no que se refere a transparéncia da gestao
fiscal. O texto inova e determina que sejam disponiveis, em tempo real, informac¢des pormenorizadas
sobre a execugdo orcamentaria e financeira da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios (Lei 131/2009).
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A dissertacao esta estruturada em quatro capitulos. O primeiro versa sobre a
introducéo e o referencial tedrico, fundamentado nos conceitos do direito a cidade e
urbanismo corporativo - com base em autores como Harvey (2012), Lefebvre (1991),
Fernandes (2002); o segundo capitulo refere-se a implantagdo do Shopping Paralela
no contexto da expansdo urbana de Salvador, abrangendo a consolidacdo do
territorio de entorno da Av. Paralela e o0s aspectos especificos relativos ao
empreendimento imobiliario do Shopping Paralela; o terceiro capitulo trata do
licenciamento ambiental e do Termo de Acordo e Compromisso firmado entre a
Prefeitura Municipal de Salvador e o Shopping Paralela; o quarto descreve a
concepcao, implantacdo dos TAC do Shopping Paralela, culminando em uma
avaliacdo critica acerca da participacdo dos agentes publicos e privados, bem como
dos limites e potencialidades do instrumento do Termo de Ajustamento de Conduta -

TAC, em prol do direito a cidade.

Em suma, o trabalho visa contribuir para a discussao a respeito das emissoées
dos Termos de Ajustamento de Conduta e procedimentos adotados pelo Ministério
Publico, decorrentes da implantacdo de grandes empreendimentos imobiliarios.
Nesse sentido, diante da escassez de estudos que se dedica a investigar a
aplicacdo dos Termos de Ajustamento de Conduta, a presente dissertacdo faz-se
relevante, no que se refere as possibilidades do instrumento na perspectiva do
direito a cidade. Trata-se, desse modo, de tematica de interesse de todos os
cidadaos, assim como da Academia, por se tratar de um direito comum a todos, que
pode estar sendo negligenciado. Assim, estudos como esse, podem contribuir para

um melhor acompanhamento e busca pela transparéncia desses instrumentos.

1.1 REFERENCIAL TEORICO: DIREITO A CIDADE E URBANISMO
CORPORATIVO

O direito a cidade é uma ideia que foi primeiramente proposta por Henri
Lefebvre em seu livro “Le droit a la ville”, de 1968. Na obra Lefebvre trata de uma
"demanda [por] um acesso renovado e transformado a vida urbana" (LEFEBVRE,
1991, p. 42). Para o autor, apesar de distintas, uma estratégia de conhecimento é

inseparavel de uma estratégia politica, e essa estratégia do saber deve ser trilhada
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na direcao da pratica de um direito: “direito a cidade. Isto €, a vida urbana, condi¢do
de um humanismo e de uma democracia renovados" (LEFEBVRE, 1991, p. 42). As
colocacoes de Lefebvre (1991) nos remetem a um duplo movimento. Por um lado,
em relacdo ao clamor e reivindicacdo pelos direitos fundamentais do individuo (a
exemplo da saude, educacao, moradia, lazer), o que implica em conflitos e disputas
com vistas a garantir esses direitos. Por outro lado, em uma perspectiva mais ampla,
proximo a um “projeto utopico de cidade”, o autor acredita na luta por uma cidade

diferente, que seja produzida para os cidadéaos.

Com relacdo ao espaco urbano, Lefebvre (1991) explica que a cidade é
configurada pela producdo e reproducédo das relagBes sociais, com valor de uso,
relacionada mais com a obra de arte e distanciando-se do objeto, do produto, do
valor de troca. Para o autor, a cidade e a realidade urbana dependem do valor de
uso. Segundo o autor, “o valor de troca e a generalizagdo da mercadoria pela
industrializacdo tendem a destruir, ao subordina-las a si, a cidade e a realidade
urbana, refugios do valor de uso, embribes de uma virtual predominancia e de uma
revalorizagdo do uso” (LEFEBVRE, 1991, p.14). Nesse sentido, o valor de uso esté

associado as necessidades basicas para a reproducéo social.

O geografo britanico David Harvey une a geografia urbana a filosofia social,
gue desperta o pensamento de gque o direito a cidade passa, pois pela formacéo do

cidadao, da sua conscientizacdo e vai além da

liberdade individual de acesso a recursos urbanos: € o direito de mudar a
nés mesmos pela mudanca da cidade. Além disso, € um direito comum,
antes de individual, ja que esta transformacdo depende inevitavelmente do
exercicio de um poder coletivo de moldar o processo de urbanizagéo.
(Harvey, 2012, p. 74)

Ainda segundo Harvey (2012), o direito a cidade € uma queixa “enquanto

resposta a uma crise devastadora da vida cotidiana na cidade” e uma exigéncia,

impulsionadora da busca de uma vida urbana alternativa, menos alienada,
mais significativa e divertida, sendo ao mesmo tempo conflitante e dialética,
aberta ao futuro, aos embates e & eterna busca de uma novidade
incognoscivel. (HARVEY, 2014, p. 11). [...] O direito & cidade é fruto de uma
ambicao coletiva, com raiz na seara dos direitos humanos, e que visa se
sobrepor a logica liberal — ou neoliberal — em que predominam o direito de
propriedade privada, puro e simples, e a taxa de lucros acima dos direitos
essenciais para a vida da propria sociedade (HARVEY, 2014, p. 27).

No tocante as cidades, a habitacdo e o solo urbano, que contém tanto o valor
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de uso (para os usuarios da cidade), quanto o valor de troca (para, por exemplo, 0s
empreendedores), conforme afirma Harvey (1980) sdo “mercadorias especiais”,
considerando que ndo podem ser transportadas como as outras mercadorias; sao
imprescindiveis para a vida das pessoas; sdo bens durdveis e que possuem vida

longa.

Segundo o autor, nas cidades contemporaneas “a qualidade de vida urbana
tornou-se uma mercadoria, assim como a propria cidade, num mundo onde o
consumismo, o turismo e a industria da cultura e do conhecimento se tornaram 0s

principais aspectos da economia politica urbana” (HARVEY, 2012, p. 81).

Quanto ao papel do Estado, Villaca (1997) destaca a sua subordinacdo aos
interesses da classe dominante. O autor afirma que isso acontece quando o Estado
legisla e controla a localizagdo da infraestrutura urbana. Este cenério é contrério ao
qgue esta contido no conceito de direito a cidade, em que o planejamento urbano
precisa estar direcionado em funcdo do interesse social e em beneficio da

coletividade.

Nesse contexto, sdo criados incentivos que facilitam, muitas vezes, a
realizacdo de empreendimentos, os quais podem gerar “arranjos” para que O

ambiente seja propicio ao negocio imobiliario, como explica Harvey (2005),

A concorréncia interurbana parece ser essencial em sua dialética de
causa/efeito, tanto porque o lugar de investimento do capital pode ser
melhor escolhido em tempos de globalizacdo, quanto os arranjos dai
oriundos podem elevar cidades a novos patamares. Nesse sentido, 0s
lugares terdo que ser favoraveis a celebragcdo de negdécios, sendo, entdo, “a
missdo da governanca urbana atrair fluxos de producéo, financeiros e de
consumo de alta mobilidade e flexibilidade para seu espago.” (HARVEY,
2005, p.180).

Com a substituicdo da cidade fordista pela cidade corporativa, tem-se uma

nova ordem urbana, na qual

[...] a cidade torna-se cenario, cujas intervengcbes obedecem a uma
racionalidade que enfatiza a face mercantii da vida urbana. Essa
racionalidade ndo da conta da complexidade de relagdes naquele espago,
ndo assegurando o direito a cidade para todos, amplificando os conflitos,
gue também se modificam, embora claramente contrarios a cidade
neoliberal (PEREIRA, 2014, p. 6).

Conforme afirma Ana Fernandes (2013), a nova ordem urbanistica passa a

ser dada majoritariamente pelos interesses corporativos e empresariais, em
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associacdo com o setor publico, caracterizado principalmente pela implantacao de
mega empreendimentos (bairros/cidades franquia ou marca), reproduzidos em
diversas localidades no Brasil, caracterizados pela privatizacdo e fragmentacéo do
espaco. Esse movimento gera o chamado urbanismo corporativo.
O urbanismo corporativo, apesar de ter grande escala e consequente
consumo de territério, desenvolve-se no ambito majoritariamente privado,
associado as suas logicas e interesses, e articulado ao publico apenas
naquilo que é estritamente exigido pelos instrumentos de regulagdo que nao

puderam ser contornados nos processos de negociacdo para sua
aprovacao (FERNANDES, A., 2013, p. 103).

Assim sendo, o planejamento urbano passa a ser definido por um grupo maior
abrangendo as grandes corporagdes, 0S governos e as empresas.

O poder de decidir sobre o conteddo do espaco é cada vez mais

pulverizado e conflituoso. O capital se expande no globo e se impde através

de sua légica mercantil, aliando os interesses econdmicos a um modo de

vida homogeneizante, em que o consumo é o grande motor da cidadania
(PEREIRA, 2014, p. 5).

Segundo Bortolo (2010), o empreendedor assume destaque nesse processo,
envolvendo “a producéo e a circulagdo, uma vez que comanda as decisbes que
permitem a transformacdo do capital-dinheiro em terreno e, posteriormente, em
mercadoria-moradia. Esta, por sua vez, apos circular, converte-se novamente em
capital-dinheiro” (BORTOLO, 2010, p. 42).

Assim, como as ac¢des em bolsas de valores no mercado financeiro, a terra
urbana traz possibilidades de ganhos na dindmica da cidade corporativa. As areas
com potencial de valorizacdo sdo “cobigadas” por investidores que transformam o
espaco urbano com seus empreendimentos. Esta dinamica, segundo alguns
autores, produz desigualdades sociais, a exemplo da expulsdo de populacdo de
baixa renda de areas valorizadas da cidade, e o0 estabelecimento de novas relagbes
entre o publico e privado, com o surgimento da cidade de excecdo, conforme
exposto por Vainer (2011):

A cidade de excecdo transforma o poder em instrumento para colocar a
cidade, de maneira direta e sem mediac6es na esfera da politica, a servi¢co
do interesse privado de diferentes grupos de interesses. Ndo se trata mais
de uma forma de governo em que o interesse geral cederia lugar a formas
negociais. Nem se trata apenas de governar em beneficio de determinados
grupos de interesses, grupos dominantes. Trata-se de uma forma nova, em
gque as relacbdes entre interesses privados e Estado se configuram

completamente e entronizam novas modalidades de exercicio hegeménico
(VAINER, 2011, p. 28).
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No que se refere as transformacfes urbanas ocasionadas pelos grandes
empreendimentos. Vainer (2000) afirma a importancia de pensar o direcionamento
do processo de urbanizacdo de uma area da cidade sob influéncia da iniciativa
privada, assim como o papel do planejamento urbano. O autor cita que a cidade-
empresa causa a despolitizacdo da cidade. O que ocorre ndo € apenas uma
mudanca gerencial, mas uma mudanc¢a no conceito de cidade, transformando-a em
um sujeito econdmico, cuja logica de poder é utilizada para “legitimar a apropriagao
direta dos instrumentos de poder publico por grupos empresariais privados”
(VAINER, 2000, p. 89).

Em detrimento do avango da légica da “cidade corporativa” nos dias atuais,
conforme exposto acima, a légica do “direito a cidade” vem se contrapondo, segundo
0S autores, e se reinventando no Brasil, principalmente a partir da aprovagao da lei
do Estatuto da Cidade, em 2001, que encontra fundamento nesse direito, com vistas

a garantia da funcéo social da cidade e da propriedade.

Constata-se a crescente atuacao dos movimentos sociais/culturais e coletivos
urbanos, ndo apenas no Brasil], mas em todo o mundo, na disputa pela apropriacdo
e producdo do espaco, em prol da garantia/ampliacdo de espacos publicos;
resisténcia a remocado de moradores, e de um modo mais amplo da conquista do

“direito a cidade”.

Vale ressaltar que o conteudo da lei esta fundamentado na ideia de Reforma
Urbana que surgiu em 1960, fruto das discussdes sobre os problemas urbanos do
Seminario de Habitacdo e Reforma Urbana, também conhecido como Seminario do
Quitandinha, em 1963. Retomado em 1980, profissionais de varias areas do
conhecimento produziram o texto nacional de Emenda Popular de Reforma Urbana,
que foi incorporado a nova Constituicdo brasileira, resultando em um capitulo com
dois artigos da Constituicdo Federal de 1988. (SOUZA, C., 2016)

8 Pode-se citar o caso emblematico do movimento “Ocupe Estelita”, em Recife/PE, no qual um grupo
de profissionais, desde 2012, esta lutando para evitar a demolicdo de constru¢bes do “Cais José
Estelita” para a implantagdo de prédios comerciais e residenciais (DIAS; SILVA, 2018), bem como
praticas coletivas em Salvador/BA, podendo-se citar o Movimento do Bairro 2 de Julho (REBOUCAS,
2019); da comunidade da Gamboa de Baixo (Av. do Contorno); do Acervo da Laje (Subdrbio
Ferroviario de Salvador) e da 72 etapa de recuperacdo do Centro Histérico de Salvador.
(FERNANDES; FIGUEIREDO; ESPINOZA, 2017).
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Nesse sentido, a Lei do Estatuto da Cidade (2001) foi um marco legal
importante no ambito da previsdo de instrumentos urbanisticos em prol da funcéo
social da cidade, com desdobramentos em ambito local, cabendo ao municipio

aplicar estes instrumentos atraves do plano diretor.

No que concerne aos instrumentos legais que dispdem sobre o direito a
cidade, por intermédio do controle urbanistico e cddigos de conduta do
cidaddo no ambiente urbano, observa-se: por um lado, o seu amplo sentido
institucional, na medida em que direcionam novos processos de uso e
ocupacéo do solo, e, por outro, o modo como influenciam as a¢des coletivas
na cidade (BATTAUS; OLIVEIRA, 2016, p. 97).

Em Salvador, alguns pressupostos do Estatuto da Cidade j4 estavam
presentes, de forma inovadora, no Plano Diretor de 1985 - Lei Municipal (3525/85),
0s quais foram de um modo geral, reduzidos nos PDDU subsequentes. O referido

Plano

criou as Areas de Protecdo Socio Ecoldgica (APSES), correspondentes as
atuais Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). Originam-se nessa fase
também as primeiras legislacdes sobre ocupagdo e uso do solo (LOUS) e
sobre a participagdo comunitéria no processo de planejamento. [...] Os
Planos Diretores de Desenvolvimento Urbano (PDDU) subsequentes,
aprovados em 2004 e 2007, foram elaborados como revisbes e
complementacBes do Plano de 1985, entretanto, esse processo sO se
iniciou 1998, em consequéncia de altera¢cdes na LOUS que vinham sendo
feitas pela Prefeitura por pressdo do setor imobiliario (BOAVENTURA,
SANTANA, 2014, p. 46).

Entretanto, apesar do notério avanco da referida lei, estudos recentes
demonstram que o Estatuto da Cidade ndo tem garantido esse direito de forma
plena, o que resulta em um custo ao cidaddo, uma vez que ndo se cumpre na
integra o que foi estabelecido. Sobre isso, Battaus e Oliveira (2016) se posicionam,

Ainda que o Estatuto tenha subsidiado consistentemente as administrages
municipais, por meio de instrumentos urbanisticos efetivos no
enfrentamento das “mazelas urbanas”, pouco se constata a respeito do
cumprimento da funcéo social da propriedade urbana. Conclui-se, portanto,

gue tampouco o respaldo legal desses documentos tem sido capaz de
assegurar o “direito a cidade” (BATTAUS; OLIVEIRA, 2016, p.103).

De acordo com Battaus e Oliveira (2016), “hoje, passados mais de quinze
anos do Estatuto da Cidade, o que se vislumbra na préatica anda muito aquém dos
objetivos constituintes e, num segundo momento, das tentativas de realizagdo dos
legisladores” (BATTAUS; OLIVEIRA, 2016, p. 102).
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Segundo Schasberg (2008), o setor imobiliario, em principio refratario ao
Estatuto da Cidade, gradativamente deixou de vé-lo como ameaca e passou a
considerar alguns dos instrumentos como Uteis e necessarios a expansao de suas

atividades. Sao vistos como oportunidades de novos negdocios 0S sequintes

instrumentos: Operacdes Urbanas Consorciadas, Parcelamento e Edificacdo

Compulsoria, Direito de Superficie, e mesmo a Outorga Onerosa de Construir e de

Alteracdo de Uso. Nao € o caso do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), visto

ainda hoje como instrumento compensatério de potencial redistributivo que pode
interferir negativamente na expectativa imobiliaria, encontrando ainda obstaculos

expressos ou velados para sua implementacao. (SCHASBERG, 2008).

Segundo Edésio Fernandes (2002), a efetiva implantacdo da referida lei esta
diretamente associada a mobilizacdo social, bem como a atuacdo do poder
judiciario, como ente fundamental para regular os interesses privados, pois possui
instrumentos necessarios para fazé-lo.

A aprovagdo do Estatuto da Cidade consolidou a ordem constitucional
guanto ao controle juridico do desenvolvimento urbano, visando reorientar a
acao do poder publico, do mercado imobilidrio e da sociedade de acordo
com novos critérios econdmicos, sociais e ambientais. Sua efetiva
materializagdo em leis e, sobretudo, politicas publicas, contudo depende
fundamentalmente da ampla mobilizacdo da sociedade brasileira, dentro e
fora do aparato estatal. O papel dos juristas nesse processo € de
fundamental importancia para que sejam revertidas as bases do processo

gue tem caracterizado o crescimento urbano no Brasil (FERNANDES, E.,
2002, p.47).

Além disso, algumas leis resultam do “lobby”* de grupos de interesse,
valorizando &reas através de modificacbes das normas dos zoneamentos,
aumentando o gabarito, por exemplo. Para Fernandes (2002), considerando que ha
falhas na formatacdo da lei, que podem favorecer ao atendimento dos interesses
privados, ou mesmo criar a condicdo de impunidade para o ndo cumprimento das

atividades necessarias para um crescimento harmaonico.

Nesse contexto se insere o instrumento juridico do Termo de Ajustamento de
Conduta, que vem sendo aplicado pelo Ministério Publico, com vistas a minimizacao
de eventuais danos urbanos e ambientais decorrentes, principalmente, da

implantagdo de grandes empreendimentos imobiliarios. Caso o TAC seja

4 Termo comumente usado para designar um grupo de pessoas, fisicas ou juridicas, que se
organizam em torno de um objetivo em comum e tentam interferir nas decisdes do poder executivo e
legislativo para que estas coincidam os seus interesses.
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judicializado, entretanto, este perde sua funcdo, mas o andamento do processo se
torna determinante para um veredito. O desafio para o Ministério Publico passa a
ser, pois a identificacdo da ilicitude nas mais diversas formas de expressao,
formatacdo e gestdo dos instrumentos existentes de controle e regulamentacdo da

relacdo publico-privado.

O estudo das diversas formas de pensamento deve ser considerado para um
exame amplo e aprofundado para se compreender a dindmica do processo de
reivindicacoes de todas as partes.
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2. A IMPLANTACAO DO SHOPPING PARALELA NO CONTEXTO DA EXPANSAO
URBANA DE SALVADOR

O presente capitulo tem como objetivo abordar o processo de expansao
urbana de Salvador, no sentido norte da cidade, bem como as transformacfes
urbanas decorrentes da implantacdo da Avenida Luis Viana, como um importante
vetor de crescimento da cidade. Além disso, séo caracterizados o empreendimento
do Shopping Paralela, bem como o seu entorno, elencando o0s principais
desdobramentos decorrentes da sua implantacdo, quanto aos aspectos espacial e

ambiental.

2.1 O PROCESSO DE EXPANSAO URBANA DE SALVADOR NAS DECADAS DE
1940 A 2010

A cidade de Salvador, apdés o auge econdmico no periodo compreendido
entre 0 séc. XVI até meados do séc. XVIIl, passou por um longo periodo de
estagnacdo econdmica decorrente, principalmente, do declinio da sua base agraria
exportadora e o predominio econémico do centro sul do pais, fundamentado na
industrializacdo. A retomada do crescimento vai ocorrer apenas a partir da década
de 1940. Nesse periodo, a estrutura de ocupacao da cidade ja era marcada pela
concentracdo da propriedade do solo, o que “inibiu a abertura de novas areas para a
ocupacdo, penalizando principalmente as parcelas mais pobres da populagdo”
(CARVALHO; PEREIRA, 2013, p. 8), dando inicio as ocupacdes coletivas de areas
vazias pela populacéo de baixa renda, o que passou a ser considerado um problema
diante do crescimento econdmico e da modernizacdo da cidade. Nesse contexto, o
estado promove a relocacdo dessas familias para areas periféricas da cidade,

segmentando o espaco urbano

Na referida década, Salvador também foi objeto do que pode ser
considerado como sua primeira experiéncia em planejamento urbano, com o
surgimento, em 1943, do Escritorio do Planejamento Urbanistico da Cidade do
Salvador (EPUCS), coordenado pelo engenheiro Mario Leal Ferreira, “baseado na
abertura de corredores de trafego nos vales, projeto que foi implantado quase vinte
anos depois, estruturando a Salvador contemporéanea”. (CARVALHO; PEREIRA,
2013, p. 9)
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Na década de 1950, houve um estimulo ao crescimento urbano em
decorréncia da descoberta do petréleo em municipios vizinhos. Em 1970, houve a
chegada de investimentos industriais e, até os anos 1980, o polo petroquimico e
outras industrias do municipio vizinho (Camacari) impulsionam a matriz industrial e o

surgimento e modernizacao de outras atividades,

resultando em um crescimento econémico vigoroso que se estendeu até os
anos 1980 [...] Isto teve um impacto extraordinario sobre a velha capital
baiana, convertendo a industria no foco dinamico da economia regional, e
ampliando as articulagbes entre Salvador e os municipios vizinhos que
sediam os novos empreendimentos, conformando a Regido Metropolitana
de Salvador (RMS). (CARVALHO; PEREIRA, 2013, p. 10).

No ambito da dindmica urbana, e mediante a atuacdo do poder publico
municipal (que era proprietario até entdo da maioria das terras municipais) o projeto
do EPUCS passou a ser implantado “articulando a expanséo do sistema viario com a
mercantilizacdo das terras agora acessiveis”, caracterizando um processo de

modernizacao excludente da cidade:

[...] a Prefeitura Municipal de Salvador passou sua propriedade para (muito
poucas) maos privadas, transferiu 6rgdos publicos das &reas centrais, -
extirpou do tecido urbano mais valorizado um conjunto significativo da
populacdo pobre, (levando seus moradores a periferias mais distantes e
desvalorizadas) e tomou outras iniciativas que, juntamente com o capital
imobiliario, redirecionaram a expansdo da cidade e seus padrdes de
ocupacdo. (CARVALHO; PEREIRA, 2013, p. 10).

Na década de 1960, a configuracdo urbana de Salvador, representada no
Mapa 1, em decorréncia do processo de metropolizacdo e da atuacdo do poder
publico municipal, se caracterizava como um espaco urbano fragmentado e

segregado, traduzido em quatro setores principais, conforme afirma Brito (2005):

- a area residencial periférica do centro da cidade, cuja estruturagdo
remonta a primeira metade do século XX, com a iniciativa da PMS em
executar obras de renovacéo urbana no centro, com abertura de avenidas e
pracas e erradicacdo de corticos e outros tipos de habitacdes subnormais;

- a Orla Oceanica, onde reside parte significativa das camadas sociais de
média e elevada renda (sem excluir as areas de habitagcdo popular
consolidadas, principalmente, no Nordeste de Amaralina e adjacéncias,
parte da Boca do Rio e Bairro da Paz) e para quem o setor privado do
mercado formal da habitagdo produz regularmente os imdveis;

- 0 Miolo, que corresponde ao centro geografico do municipio e onde
predomina a promog¢do da habitacdo pelo setor estatal para familias de
baixos rendimentos (nessa parte se destaca também a autoconstrugdo
executada pela populagéo de baixos rendimentos);
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- Subdurbio Ferroviério, onde predomina a autoconstrucéo e o sobretrabalho
de grande parte das familias que disp&e de baixos rendimentos, as quais,
em sua maioria, solucionam a necessidade de habitar pela via informal de
acesso a uma porcdo de terreno nas piores localizacbes e com
infraestrutura precaria e/ ou mesmo sem qualquer tipo de infraestrutura
(BRITO, 2005, p. 52 - 53).

Mapa 1- Areas de expansao de Salvador
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A area correspondente ao centro da cidade, por ser uma area mais antiga,
possuia alta densidade demografica e ndo apresentava muito dinamismo. Nessa
época, em 1960, sofreu interferéncias da Prefeitura Municipal do Salvador, como
citado por Brito (2005), no intuito de recuperar a regidao. Porém, ocorreu tambéem

uma expulsédo de parte populacao de baixa renda moradora desta regiao.

O chamado "miolo", trecho entre a BR-324 e a Avenida Paralela, segundo
Carvalho e Barreto (2007), “transformou-se em uma das areas mais carentes e
problematicas da cidade [...] marcada pela precariedade habitacional, pelas
deficiéncias de infra-estrutura e, mais recentemente, por altos indices de violéncia.”
(CARVALHO; BARRETO, 2007, p.255)

Ja a Orla Atlantica é um setor de alta densidade demogréfica que resultou de
antigas ocupacdes de terra, em sitios desfavoraveis e em outros pequenos espacos
(CARVALHO; BARRETO, 2007). Observa-se grande interesse do mercado
imobiliario nesta localizacdo, onde qualquer empreendimento realizado tem grande

valor agregado.

Vale ressaltar, conforme afirma Branddo (1981), que a questdo urbana em
Salvador, até a década de 1960, conviveu com um regime de propriedade direta
pela Prefeitura Municipal, de grande extensdo de solo urbano. A autora aponta que
em dezembro de 1968, a Camara Municipal aprovou a lei n® 1861/1968 que permitiu
a venda de terras municipais, 0 que considera a remocdo do maior impedimento, até
entdo, ao mercado do solo, denominada pela autora como o “dltimo dia da criagao”.
(Brandao, 1981, p. 141). A partir dai o mercado imobiliario pode avancgar de forma
significativa, sendo apoiado posteriormente por uma “ordem” urbana fundamentada

no zoneamento, com a definicdo clara do espaco do setor privado.

Nesse contexto, sinaliza que este periodo, mais precisamente a segunda

metade da década de 1960, caracteriza-se pela

posigcéo estratégica da “escassez” do solo, ela corresponde a redefinicdo do
controle do espaco urbano, controle esse marcado por um processo radical
de ‘“privatizacdo” das areas desocupadas e pela concentracdo da
propriedade fundiaria. E a partir dai que as grandes obras de infraestrutura
assumem um carater programatico, sob a retérica do planejamento, como
se fornecendo nexo ao “caos” inescondivel do urbano. (BRANDAO, 1981,
p.141).
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E nesse contexto com a privatizacdo de terras publicas que, a partir da
década de 1970, a cidade passa a se expandir na direcdo da Orla Atlantica, no vetor
de expansédo norte, impulsionada pela implantacdo de uma grande obra de infra-
estrutura urbana - a Avenida Luis Viana®, interligando os municipios de Salvador e
Lauro de Freitas. A figura 2 retrata um dos pontos da Avenida Paralela, em 2002,

destacando os viadutos e rotas complementares.

Figura 2- Avenida Paralela, 2002

Fonte: LOPEZ, 2002.

Desse modo, conforme exposto, a producdo do espaco urbano no entorno da
Avenida Paralela teve grande participacdo do Estado, através das politicas publicas,

e do setor imobiliario, com grande impacto na dindmica e na estrutura da cidade.

5 Em 31 de maio de 2002 foi sancionado o decreto de Lei n° 6.126 pelo prefeito de Salvador da
época, Antdnio Imbassai, onde ficou estabelecida a mudanca do nome da Avenida Luis Viana Filho
para Avenida Luis Viana (LIMA, 2007, p. 47).
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2.2 A CONSOLIDACAO DO ENTORNO DA AV PARALELA: DESDOBRAMENTOS
URBANOS E AMBIENTAIS

A cidade de Salvador, de formato triangular é circundada pelo oceano
atlantico de um lado e pela Baia de Todos os Santos do outro, tendo quatro grandes
avenidas como principais vetores de crescimento representadas pela Avenida
Octévio Mangabeira, a "Orla", avenida que segue da Barra até a praia do Flamengo;
a Avenida Luis Viana Filho, a "Paralela"”, iniciando-se na regido do Iguatemi até o
aeroporto; a BR 324, em direcdo ao interior do Estado; e a Avenida Suburbana,

contornando a Baia de Todos os Santos (Mapa 2).

Dessas, a Av. Paralela, mais do que uma simples ligacédo viaria, pode ser
traduzida como um elemento central da dindmica metropolitana que se instaura a
partir da década de 1970 na cidade, com caracteristicas de uma nova “centralidade”,

ainda que o aspecto geografico ndo favoreca a essa configuracao.

Registram-se significativas mudancas na cidade, pois se permitiu uma maior
integragcdo e ampliagcdo da malha urbana, bem como alteracbes de rotas de
comércio e servicos, além da construcdo de grandes empreendimentos. A respeito
dessas mudancas, Janio Santos (2008) afirma que,

0s impactos provocados pela reestruturacdo urbana em Salvador alteraram
a dindmica da cidade, sobremaneira, as suas rela¢cdes tempo-espaco no
nivel intra-urbano. Seu primeiro traco revela-se pela constituicdo inconteste
de uma nova caracteristica a estrutura urbana da metrépole. Assim sendo,
mesmo reconhecendo a validade de outras definicbes para essa feigédo
nova do espaco urbano, que, teoricamente, objetivam captar a forma

contemporénea que as cidades vém apresentando, vamos optar por
entendé-la como uma cidade poli(multi)nucleada (SANTOS, 2008, p. 3).

Tratava-se de um espaco que deveria ter sido ocupado de forma organizada.
Entretanto, o aparato governamental foi influenciado, também, por interesses do
setor privado, considerando-se que, naquele periodo, algumas dessas areas ja se
encontravam apropriadas por empreendedores. Conforme afirma Carvalho e Pereira
(2013), tal fato resultou na implantacéo dos loteamentos e condominios horizontais e
verticais de alta renda, com a valorizagdo da area e expulsédo da populacdo de baixa

renda para outras partes da cidade.
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Vale destacar a atuacao do Estado, tanto na esfera federal como estadual, na

inducdo e aceleracdo da ocupacédo do entorno da Avenida, com a implantacédo de

diversas instituicdes do setor publico, com destaque para o Centro Administrativo da

Bahia — CAB, da Companhia Hidroelétrica do Sdo Francisco — CHESF e da

Companhia de Eletricidade do Estado da Bahia — COELBA. Conforme exposto em

O'dwyer (2018):

A construcéo da Avenida Luis Viana Filho (Avenida Paralela) estabelece um
novo eixo para o crescimento da cidade e é uma opg¢do por parte do
governo sobre quais seriam os rumos do desenvolvimento, passando a
induzir a ocupacdo dos seus arredores com a implantacdo de diversos
Orgdos publicos na regido. Ao invés de emitir um decreto expropriatorio,
considerando o valor das terras nuas, o Governo escolhe obter a
autorizacdo dos proprietarios mediante o pagamento de indeniza¢fes que ja
consideram o valor das benfeitorias e da valorizagdo com a obra
(O'DWYER, 2018, p. 16).

Além disso, foram implantados conjuntos habitacionais pelo poder publico -

Inocoops e da Urbis - a margem da avenida:

Em 30 de setembro de 1978, o Instituto de Orientagdo as Cooperativas
Habitacionais — INOCOOP entrega o Condominio Rio das Pedras com 528
apartamentos localizados perto da via expressa, no limite oeste do Parque
do Pituacu. No mesmo més, a Habitacdo e Urbanizacdo da Bahia — URBIS,
a sociedade do Estado da Bahia encarregada de produzir habitagBes
populares, comercializa a primeira etapa de um projeto de 982 unidades
(SCHEINOWITZ, 1998, p. 67).

Atualmente, algumas dessas caracteristicas vém se transformando, a

exemplo da implantagdo de empreendimentos residenciais voltados para a

populacdo de média e alta renda, com énfase nos condominios fechados,

gue buscavam um estilo de vida tranquilo e pr6ximo a natureza, associado a
vida no interior, com liberdade para as criancas e maior proximidade entre
0s vizinhos. A partir da década de 90, ha o agravamento de problemas
econdmicos e sociais, uma retracéo do estado e fortalecimento do mercado
imobiliario enquanto agente produtor da cidade. Nesse contexto ganha
destaque o conceito de condominio fechado, vendido como solucéo para os
problemas da violéncia crescente e da diminuicdo da qualidade de vida nas
cidades (O'DWYER, 2018, p. 18).

Registra-se ainda a construcéo de grandes empreendimentos residenciais de

alto padrdao como Alphaville, Le Parc e Greenville, cuja estratégia de venda esta

centrada no contato com a natureza e lazer privativo, conforme afirma Henrique

(2009):

Na Avenida Paralela encontram-se varios empreendimentos imobiliarios, o
maior deles com 18 torres de apartamentos em uma area de 100mil m2, que
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alia a ideia da natureza, que esta presente até no nome em francés do
empreendimento, com as inimeras possibilidades de lazer que serédo
oferecidas, fazendo com que o morador desfrute de todas as atividades de
um resort sem sair de casa. Estimativas indicam que o nimero de
moradores neste empreendimento ultrapasse 5 mil. Considerando a area
toral do terreno, os espagos que cada morador tera “direito”, bem como “a
sua” parcela de natureza nao serao tao extensos. Além deste
empreendimento, outros associam a ideia do condominio com um bairro,
vendendo inclusive a ideia do “bairro [condominio] que ja nasce nobre”
(HENRIQUE, 2009, p. 151).

Por outro lado, registra-se nesse territdrio a permanéncia dos moradores do
Bairro da Paz, ocupado predominantemente por populacédo de baixa renda. Segundo
Alves, Costa e Guerra (2006), o crescimento desordenado da cidade e a forma
desenfreada com que surgem as ocupacdes espontaneas, onde muitas pessoas
buscam uma alternativa ao aluguel, tornou a Avenida Paralela uma grande
oportunidade de moradia para essa populacdo que se mantém na cidade através do
trabalho e, muitas vezes, nédo dispde de recursos suficientes para arcar com as

despesas domésticas, aluguéis e lazer.

Considerando-se que a ocupacdo se deu em uma area extremamente
valorizada para setor privado, a permanéncia dessa populacédo sé foi possivel por
um longo processo de luta e resisténcia, ainda que tenha passado por varias
tentativas de remogao.

No contexto de expansdo da cidade ao longo da Paralela, crescimento do
déficit habitacional e auséncia de politicas publicas voltadas para a
populacdo de renda baixa ou sem renda fixa, acontece em 1982 a ocupacgéo
popular das terras onde hoje esta localizado o Bairro da Paz, para fins de
moradia. Essa ocupacgdo, por uma populagdo pobre e majoritariamente
negra, acontece em terras da familia Visco entre a Paralela e a Orla
Atlantica, faixa mais valorizada pelo mercado imobiliario e onde ja estavam
sendo construidos alguns loteamentos privados e conjuntos habitacionais
destinados a uma populacao de classe média e alta (O'DWYER, 2018, p.
19).

A figura 3 retrata de forma clara a tipologia habitacional atual da regido, em

gue nota-se a predominancia de condominios fechados horizontais.
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Figura 3 - Tipologia habitacional da area de entorno do Shopping Paralela

Fonte: O'DWYER, 2018.

Ademais, faculdades como Unifacs, Unijorge e Ruy Barbosa, além de
shopping centers e condominios fechados também passaram a fazer parte do novo
cenario urbano, solidificando a importancia da Avenida Luis Viana.

Na expansdo da Avenida Paralela, grandes empreendimentos estdo em
construgdo, a exemplo de condominios fechados (Alphaville e Le Parc),
novos shoppings, entre outros. Esses novos empreendimentos juntam-se a
outros ja em funcionamento como faculdades particulares, revendedoras de

automoveis e outros condominios residenciais. (ANDRADE; BRANDAO,
2009, p.119).

Neste contexto, evidencia-se a heterogeneidade dos habitantes desse
territério, com a presenca de comunidades de baixa renda a condominios de alto
padrdo, como citado acima. Essa heterogeneidade ndo se d4 apenas com relacdo a
habitacdo, mas também de equipamentos como o Centro Administrativo da Bahia, o
Parque de Pituacu - situados na parte central da Avenida Paralela - e o Parque de

Exposicdes Agropecuarias, no extremo norte dessa avenida.



34

A criacdo de novos nuacleos na cidade, em detrimento de seu centro
inicial, apresenta-se desta forma, aspecto peculiar a dinamica de
remodelacdo dos espacos urbanos. Isto se deve a diversidade de agentes
e fatores de ordem econdmica, politica e social. Esses novos nucleos
podem ser caracterizados, e tornam-se atrativos pela diversidade de
atividades comerciais e de servigo, infraestrutura e possibilidade de acesso.
(ANDRADE, 2005, p. 4, grifo nosso.).

Portanto, a Avenida Paralela, mais do que uma simples via de ligagéo entre

localidades, foi concebida e viabilizada como possibilidade também de investimento,

mediante a implantagédo de empreendimentos e servi¢os, criando uma dinamica de

valorizacdo crescente das areas no entorno. O Shopping Paralela € um dos

empreendimentos que colaborou para tal realidade, propiciando aos moradores da

regido conforto, lazer e praticidade, além de novas oportunidades de trabalho, como

veremos a seqguir.

Quanto ao aspecto ambiental, a Avenida Luis Viana teve sua concepc¢ao

baseada nas propostas das “avenidas de vale”, conforme preconizado pelo EPUCS,

A rede de vales traz uma solugdo natural; caminhando no meio de jardins,
permite uma extrema mobilidade e uma grande seguranca ja que o fluxo de
carros € isolado das habitacdes, e de outros componentes de trafego que
tem uma pista propria. Além disso, os pedestres ndo usam essa rede, pois
as habitacdes estdo situadas nas cumeadas aonde chegam também
transportes coletivos. Enfim, a conjugacdo de avenidas de vale com as
redes de esgotos, os canais de drenagem e a distribuicdo de agua, facilita a
manutencdo e implantacdo dessas infraestruturas (SCHEINOWITZ, 1998,
p.12).

Um fator preponderante na instalagdo das grandes avenidas entre os vales,

na cidade de Salvador, € a tentativa de manutencdo das areas verdes no entorno,

gue vieram a ser chamadas de "parques lineares" ou "avenidas parque", conforme

explica Lima (2007),

A equipe de Mario Leal Ferreira se baseou nas ideias de Olmsted para
cidades americanas, o qual prop0s a criagdo de um “sistema de parques”
relacionando estes através de parques lineares ou avenidas parque, que
por sua vez estariam conectadas a outras de caracteristicas semelhantes:
pistas de rolamento entremeadas e cercadas por areas gramadas e
arborizadas (LIMA, 2007, p. 46).

Assim, a construcdo da Avenida Luis Viana cujo tracado representa o vetor
de crescimento Orla, teve sua concepcdo baseada nas propostas das
"avenidas de vale", conforme o EPUCS, embora seu projeto ndo tenha
atendido todas as premissas planejadas. (LIMA, 2007, p. 47).

Este modelo viario era visto como um “esforco louvavel de preservagao do
meio ambiente, mas igualmente da saude publica” (SCHEINOWITZ, 1998, p. 70).
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No entanto, o modelo espacial idealizado pelo EPUCS para as “avenidas de vale”
nao foi seguido fielmente, visto que as areas livres as suas margens, a fim de
permitir a localizacdo de éareas de lazer, como campos de recreagdo, ndo foram

concretizadas. Além disso, foram alterados os tragados iniciais propostos.

Desse modo, ao mesmo tempo em que ha um desenvolvimento urbano e
econdmico atrelado a expansédo da cidade, ha um retrocesso no que diz respeito a
preservacao do meio ambiente. A natureza acaba sendo alvo de degradagéo,
levando a problemas como a diminui¢do da infiltracdo da agua no solo, prejudicando
as vazoes dos aquiferos e possibilitando a formacao de ilhas de calor. De acordo
com Alves, Andrade e Nery (2011),

Esses empreendimentos, regulares ou informais, ao passo que substituem a
cobertura vegetal, acarretam problemas de macrodrenagem, devido ao
aumento da impermeabilizacdo do solo, além de afetar o curso natural das
aguas, degradando as bacias (ALVEZ; ANDRADE; NERY, 2011, p.47).

E notorio que a implantacdo da Avenida Luis Viana, contribuiu com fortes

impactos ambientais, alterando o meio ambiente. Segundo Lima (2007):

Sua implantacdo teve um grande impacto ambiental, devido ao seu tracado
gue obedeceu a premissa de ser 0 mais plano e reto possivel, reforcando a
monumentalidade no eixo longitudinal e transversal, e de significar a ligagéo
da cidade ao futuro, a modernidade. Dessa forma, uma &rea de Mata
Atlantica Secundaria de aproximadamente 1 milhdo e 400 mil m2 foi
devastada a partir do desmatamento, cortes de terreno que chegaram a 40
metros de altura. Vale ressaltar que os impactos iniciais sdo pequenos perto
dos impactos operacionais da via para a fauna e flora e da consequente
valorizacdo e ocupacdo das terras do seu entorno, que acarretam a
derrubada da vegetagdo existente. Contudo isso nado significa que a
construcdo da via ndo fosse necessaria, mas que o projeto executado foi
fruto de uma imposicéo politica e projetual, a qual ndo buscou minimizar os
impactos no meio ambiente e na qualidade ambiental urbana, como
preconizava o EPUCS. (LIMA, 2007, p. 47-48)

Vale registrar que, de acordo com o artigo 20, Titulo Ill, da Lei n® 11.428/2006,

sao estabelecidos limites para a supressao de vegetacédo da Mata Atlantica:

Art. 20. O corte e a supressdo da vegetacdo primaria do Bioma Mata
Atlantica somente serdo autorizados em carater excepcional, quando
necessarios a realizacdo de obras, projetos ou atividades de utilidade
publica, pesquisas cientificas e préaticas preservacionistas.

Paragrafo Unico. O corte e a supressdo de vegetacao, no caso de utilidade
publica, obedecerdo ao disposto no art. 14 desta Lei, além da realizacédo de
Estudo Prévio de Impacto Ambiental/Relatério de Impacto Ambiental -
EIA/RIMA (BRASIL, 2006, p. 4).
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De acordo com Mascarenhas (2008) apud Copque et. al. (2011), em 1995 foi
publicado o documento “Uma Abordagem Ambiental para o Manejo do entorno da
Avenida Luiz Viana Filho”, pelo poder publico municipal, “com consideracdes que
direcionavam para a expanséo da cidade no entorno desta avenida, destacando a
necessidade de protecdo e controle da Mata Atlantica e cursos d’agua que a
circundam”. (COPQUE et. al., 2011, p. 78). Entretanto, segundo o autor, essas
questbes foram desconsideradas no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
(2007), no qual prevaleceu a diretriz para a avenida como area de expansao

habitacional e de servigos, sem mecanismos de protecdo ao ambiente natural.

Ressalte-se que o Estado tem papel relevante no que concerne ao direito ao
meio ambiente, o qual deve regular de modo satisfatério a atuacdo dos diversos
setores, considerando o historico, as opinides, académicos sem obstruir a
possibilidade de melhorias do ambiente que, por necessidade, deve de alguma
forma ser edificado.

Quando se fala em direito ao ambiente, a énfase ocorre no direito a
prestacdes do Estado, para que esse ordene as relagbes privadas “de modo
a evitar a violagao do direito ao ambiente”, além de promover a “criagdo de
instrumentos processuais ou procedimentais adequados a defesa e garantia

desse direito.” (SOUZA; HARTMANN; SILVEIRA, 2015, p. 354 apud
AUGUSTIN et al., 2015, p. 283).

Em suma, ainda que a Avenida Luis Viana tenha se consolidado como uma
via expressa, atuando como um corredor de transporte em massa, rodoviario e
metrovidrio, interligando as areas adjacentes aos centros (antigo e atual), o seu
entorno transformou-se em um “continuo urbano fragmentado e desigual “(...) se
contrapondo com ocupacdes carentes em infraestrutura e servigcos urbanos”
(CORREIA, 2007, p. 63).

2.3 O EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO DO SHOPPING PARALELA

Empreendimentos imobiliarios podem contribuir ou ndo com o direito a cidade.
O que vai influenciar nesta possibilidade € o propésito do empreendimento, bem
como a forma como é feito o estudo de implantacdo, observando sua funcéo,
adequacdao, necessidade e os cuidados com toda a area de abrangéncia. De acordo

com Valenca (2010), de qualquer modo, o0 que se sabe é que as “abordagens
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empreendedoras [...] ndo necessariamente melhoram as condicdes sociais
existentes na cidade e podem até fazer mais mal do que bem em termos de justica
social” (VALENCA, 2010, p.10).

Historicamente, a cidade tem como caracteristica 0s processos de
apropriacdo e producao do espaco, com o desenvolvimento de acdes e estratégias
por parte das forcas do capital — seja imobiliario, financeiro, produtivo ou fundiario
(MENDES; MOTA, 2006, p. 124). Estes interesses produzem o0 espago urbano
transformando o relevo, ampliando vias e redes elétricas, criando marginais, em
alguns casos desapropriando habitacdes, transformando espacos residenciais em
comerciais e vice-versa. Na mesma linha, Bortolo (2010) afirma que,

[...] na producdo do espaco urbano e na circulagdo da mercadoria
“moradia”, estdo envolvidos varios agentes como o proprietario fundiario, o
capital construtor, o incorporador, os agentes financeiros, os investidores

finais, enfim, cada qual envolvido em circuitos especificos de valorizacéo
(BORTOLO, 2010, p. 42).

No tocante a incorporacao, tem-se que a mesma remete a ideia de reunir ou
agrupar duas ou mais coisas numa so estrutura, com o intuito de promover algo ou
algum servico. No ambito da construcéo civil, a incorporacao € a unido do que ira ser
construido (por exemplo, um edificio com véarias unidades autbnomas) com o
terreno. No entanto, para que iSSO ocorra, € necessario que uma pessoa fisica ou
juridica construa em uma area privada, cujo proprietario tem a possibilidade de

receber o pagamento de diversas formas,

1-Compra: através de pagamento em dinheiro;

2- Permuta ou escambo: se trata basicamente da troca do terreno por
unidades do empreendimento a serem construidas no terreno;

3- Permuta com Torna: torna € o nome dado ao valor pago em dinheiro pelo
terreno, complementando a troca;

4- Permuta Financeira: nesta modalidade, o empreendedor acerta com o
vendedor um percentual referente do empreendimento e, na medida que for
recebendo a receita proveniente das vendas, paga-se o percentual referente
ao dono do terreno (ARLEO, 2018, p. 76- 77).

O empreendedor que realiza uma incorporacdo imobiliaria vende antes e
durante a obra, obtendo bons resultados, sem necessariamente dispor de grande
capital inicial. “A constru¢ao é realizada com a receita oriunda do préprio negocio”

(ARLEO, 2018, p. 22). Desse modo, para o empreendimento ser considerado
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“incorporacao imobiliaria”, suas unidades devem ser comercializadas no periodo que
antecede a obra ou durante sua realizacdo. Ainda segundo Arleo (2018),
um empreendedor € um visionario: ele enxerga algo onde néo esta, tendo a
capacidade de imaginar, pensar na frente e criar a possibilidade. E como,
por exemplo, uma pessoa que passa por uma avenida, olha uma casa
antiga e enxerga naquele terreno um prédio, seja ele residencial ou

comercial. Naguele momento, ele cria uma imagem que o desperta para a
vontade de empreender. (ARLEO, 2018, p. 21)

Conforme o § 2°, art. 28, da Lei n° 4.591/64, & considerada incorporacao
imobiliaria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcao,
para alienacao total ou parcial de edificagdes ou conjunto de edificagdes compostas
de unidades autdbnomas. Ribeiro (2007) define o incorporador como “0 agente que,
comprando o terreno e detendo o financiamento para a construgcdo e
comercializacdo, decide o preco da producédo, no que diz respeito as caracteristicas
arquitetdnicas, economico-financeiras e locacionais” (RIBEIRO, 1997, p. 94). Assim,
€ visto que, sob a dtica do empreendedor privado esse ramo de negdcio, quando
bem planejado, pode ser bastante lucrativo, atraindo empreendedores de diversos

ramos que procuram obter ganhos financeiros com o crescimento da cidade.

No caso da cidade de Salvador, por ser uma cidade litoranea, a incorporacéo
imobiliaria ocorre, também, utilizando os recursos naturais existentes. Conforme
Henrique (2011),

as acbes dos diversos agentes do mercado imobiliario, notadamente as
grandes incorporadoras e construtoras levam a supervalorizacdo de
determinados espacos da cidade e da regido metropolitana (exclusivamente
a faixa litordnea dos municipios metropolitanos), com um uso intenso dos

recursos do territério — naturais (dgua, ar, paisagem, etc.) e artificiais (vias
de circulacao, transportes, etc.). (HENRIQUE, 2011, p.3)

A busca pela minimizacdo dos danos deve ocorrer de forma extensiva, pois a
necessidade de espacos para assentar a populacédo € uma demanda. Construir nas
cidades, muitas vezes, € decorrente da necessidade de atender o crescimento
populacional e suprir suas caréncias - a exemplo dos programas habitacionais do
Governo. Quanto as construcdes de empreendimentos comerciais estas s&o
realizadas pelos empreendedores com objetivo de lucro, porém também suprem
necessidades da populagcdo com renda equivalente ao padrdo construido. No
entanto, devem existir parametros a serem seguidos a fim regular juridicamente esse

crescimento, o que deve ser realizado pelo Estado.
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Cabe ao Governo municipal promover o controle juridico do processo de
desenvolvimento urbano através da formulacéo de politicas de ordenamento
territorial, nas quais os interesses individuais dos proprietarios
necessariamente coexistem com outros interesses sociais, culturais,
ambientais de outros grupos e da cidade como um todo. (FERNANDES,
2002, p.35).

No periodo de 2005 e 2008, o Brasil viveu um boom imobiliario, com muitos
investimentos publicos e privados, além de ter sediado a Copa do Mundo de 2014, o

gue obrigou o Estado a investir em infraestrutura.

Os oito maiores grupos imobilidrios do pais langaram 57,3 mil unidades no
ano de 2007. Eram 22 empresas do setor da constru¢do com capital aberto
— sendo que as dez maiores desse grupo foram responsaveis pelo
lancamento de aproximadamente 90 mil unidades em diversas cidades
brasileiras. (SHIMBO, 2012, p. 50).

Aliado a essa conjuntura econémica nacional, a cidade de Salvador registrou
a implantacdo de um grande nimero de empreendimentos imobiliarios, no periodo
de 2006 a 2010, com maior concentragao no sentido nordeste da cidade (Figura 4).

Andrade e Brandao (2009) afirmam que

[...] As areas de ocupacao comercial intensa do Iguatemi e nas avenidas
Antonio Carlos Magalhdes, Tancredo Neves e Manuel Dias da Silva séo, ao
mesmo tempo, as mais verticalizadas e que possui maior quantidade de
shopping centers de grande porte e servicos gerais. Nesta area, a
populagdo possui 0os maiores niveis de renda mensal [...] (ANDRADE;
BRANDAO, 2009, p. 113).
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Figura 4- Empreendimentos imobiliarios langados em Salvador entre 2006 e 2010
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Fonte: HENRIQUE, 2011.

Nesse contexto, em entrevista®, o representante da empresa W. BARRETTO
relatou que, em 1991, observou que na Avenida Luis Viana ndo existia shopping
centers e a implantacédo de um equipamento como este era questao de tempo:

0 tempo era exatamente a regido da Pituba estar densamente ocupada e ai,
faltando terreno para empreendimentos, a cidade tinha que crescer pela
Avenida Luis Viana. Na Pituba ndo havia terreno, nem no Stiep, hem na
orla; e ai pensei o0 seguinte: todos esses empreendimentos iriam correr para
a Avenida Luis Viana. Logo, preciso me antecipar com o Shopping.

& Entrevista realizada pelo autor para esta dissertacéo, no dia 28 de maio de 2019.
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Vale registrar que periodo de 2006 e 2007, o representante da empresa W.
BARRETTO assumiu a presidéncia da Associacdo de Dirigentes de Empresas do
Mercado Imobiliario da Bahia (ADEMI-BA) e recepcionou as empresas que tinham
interesse em fazer negdcios na Bahia. O ano que se seguiu, 2008, foi o periodo de
maior emissdo de alvaras para constru¢do na cidade de Salvador.

Os dados dos financiamentos do SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo), fornecidos pela ADEMI/BA (http://www.ademi-ba.com.br),
indicam que entre janeiro e outubro de 2008, momento de pico dos dados
financeiros e que se sobrepde ao periodo de maior emisséo de alvaras para
construgdo em Salvador, foram liberados R$ 25,2 bilhdes em
financiamentos de imdveis no pais, correspondendo a um aumento de
79,48% em relagdo ao mesmo periodo de 2007. Em janeiro de 2009, o
volume de financiamentos chegou a R$ 1,9 bilhdo, um aumento de 17,5%
em relacdo a janeiro de 2008, o que significa 17.734 unidades financiadas
em todo Brasil. Segundo Walter Barreto, ex-dirigente da ADEMI/BA), as

empresas associadas a ADEMI/BA tem investimentos da ordem de R$ 4
bilhdes na Regido Metropolitana de Salvador (HENRIQUE, 2011, p. 66).

A Pesquisa Anual da Induastria da Construcdo (PAIC) de 2008 registrou a
expansao em todos os grupos de produtos e servicos da construcdo nas empresas
com 30 ou mais pessoas ocupadas, no Brasil. Em relacdo a 2007, obras de
infraestrutura cresceram 27,1%, edificagcdes industriais, comerciais e outras
edificacbes nao residenciais, 28,8% e 0 grupo servicos especializados para
construcdo, 21,1%. O valor do segmento de edificacBes residenciais avancou
20,7%, principalmente por causa do aumento observado em edificios residenciais
(21,2%).

Ademais, conforme o referido empreséario, o Plano Diretor da cidade de
Salvador, que aumentaria o gabarito dos prédios na regido da orla ainda ndo havia
sido aprovado. Assim, a titulo de negdcios, no caso do empreendimento do
Shopping Paralela, foi comprado o terreno a R$150,00 (cento e cinquenta reais) o
m2, que, apds trés anos, ja valia R$1.500,00 (um mil e quinhentos reais) o0 m2. Isso
foi ocasionado devido, ainda conforme o empresario, de que o terreno em questao
encontrava-se em uma regido de vegetacdo, com pouca area construida em seu
entorno. ApoOs trés anos, a mesma regido ja estava em meio a outros
empreendimentos. . A Tabela 1 demonstra a variacédo de valores do m? de terrenos
em bairros de Salvador, entre os anos de 2004 e 2010, periodo de construgdo do

Shopping Paralela.
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Tabela 1 - Relagéo entre precos dos terrenos e de areas construidas em Salvador entre 2004 e 2010

REGIAO ADMINISTRATIVA Prego médio du drea Prego médio do terreno | Variagio (%)
construidn (RS/m’) entre (RS/m?) em 2004*
2006 ¢ 2010

I - Centro 423925 146,16 2.900
V1 - Barra 3.961;56 53497 740
VIII - Pituba/Costa Azul 3.452.59 334,15 983
V - Brotas 3.187.06 132,04 2414
IX - Boca do Rio/Patamares 293334 13926 2.156
VII - Rio Vermelho 2929 40 351,69 877
X - lpud 2 588,37 108,20 2396
X1 - Cabulzs 230037 7791 2.950
XII - Tancredo Neves 1.467,50 12,62 11.000
XI1I - Pau da Lima 240,00 30,72 800
X1V - Cajazeiras 203.00 2816 725

Fonte: Brito, 2010.

Diante desses dados e do depoimento do empresario, observamos que a
dindmica imobilidria de uma cidade em crescimento é rapida. Apos trés anos,
observou-se uma valorizagao significativa no preco do m2 do terreno em que foi
construido o Shopping Paralela. Trata-se de um grande movimento financeiro, pelos
empreendedores imobiliarios, se considerarmos que no Brasil a maioria da
populacdo tem suas economias reajustadas pelos indices da poupanca, que

atualmente ndo chegam a 6% ao ano.

O mercado de shopping centers no Brasil, segundo Robalinho (2006, p. 11),
“tem se desenvolvido muito [...] nos ultimos 25 anos e, em termos gerais, a curva de
maturacdo do setor esta em franco desenvolvimento”. Quanto a Salvador, ressalta
que a cidade apresenta atualmente “uma relagdo de 74m? de ABL (Area Bruta
Locavel)/1.000 hab, sendo que esta relagédo situa-se proxima as cidades de Macei6
(70m? de ABL/1.000 hab) e Fortaleza (50m? de ABL/ 1.000 hab)’. (ROBALINHO,
2006, p. 3). Na dtica do empreendedor, inUmeras vantagens sédo obtidas com este
investimento, como a boa qualidade de estrutura; contratos de longo prazo; receita

potencial estabilizada, além de custos mais baixos de administracao.

O projeto do shopping center, caracterizado como um centro comercial tem a
funcdo de reunir lojas de produtos e servicos variados, além de restaurantes e

cinemas, com o intuito de atrair pessoas durante os momentos de lazer. Sobre
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essas caracteristicas, a Associacdo Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE)

apud Portugal e Goldner (2003) acrescenta que o Shopping Center deve cumprir 0s

seguintes requisitos:

a) ser composto de lojas destinadas a exploracdo de ramos diversificados
de comércio e prestacdo de servicos, e que permanegam, em sua maior
parte, objeto de locagéo;

b) estejam os locatarios sujeitos as normas contratuais padronizadas,
visando a manutencdo do equilibrio da oferta e da funcionalidade, para
assegurar, como objetivo basico, a conveniéncia integrada; e

c) varie o preco da locacdo, a0 menos em parte, de acordo com o
faturamento dos locatarios (GOMES; PORTUGAL; BARROS, 2004, p. 283).

Desta forma, a industria de shoppings auxilia no desenvolvimento urbano das

cidades, ja que tende a modernizar a area na qual se localiza, criar novas

oportunidades de emprego, assim como produzir um grande fluxo de servicos,

mercadorias e consumidores, contribuindo para a valorizacdo da regiao,

A industria de shopping centers tem sua importancia pela contribuicdo
bastante significativa para a geracdo de empregos no pais. Em 1996, havia
232 mil empregos para atender & demanda dos shoppings, com uma média
de 1.700 empregados por empreendimento. JA em 2003, os shoppings
brasileiros empregaram 461 mil funcionarios, tendo sua média passado para
1.882 empregados por empreendimento, 0 que representa um aumento
superior a 10%.

A inddstria de shopping centers brasileira tem contribuido para a geracao de
renda, tanto dos investidores, frente ao crescente mercado a ser explorado
no pais, quanto do Estado, que recebe um montante significativo de
recursos financeiros, obtidos na forma de impostos (GOMES; PORTUGAL;
BARROS, 2004, p. 284).

z

Um outro aspecto positivo que pode ser apontado € a oferta de lazer no

shopping, estando

0 mesmo, entretanto, associado ao consumo. Segundo

Maraschin (1993, p. 48) “do ponto de vista administrativo, o lazer no shopping center

deve servir como atrativo para 0 consumo, para garantir a permanéncia prolongada

e gerar movimento nos corredores, mas nunca como um fim em si mesmo”.

Como observa Frugoli Jr. (1992), “para os frequentadores, nem sempre o

lazer é tdo instrumental. O shopping center possui esta dimenséo de ser também um

lugar para passear, para ver e ser visto, encontrar pessoas.” (FRUGOLI JR., 1992, p.

27). Esta realidade é

notada facilmente aos finais de semana, em que grande parte

da populacdo reserva as horas vagas para se encontrar e se divertir através das
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opcOes de lazer oferecidas pelo shopping, abrangendo uma faixa etaria do publico

mais jovem ao publico mais idoso.

Segundo Villaga (2001), impactos estruturais na cidade ocorrem
instantaneamente com a implantacdo de um shopping center: "A instantaneidade,
mais que a dimensao dos empreendimentos imobiliarios, caracteristicos dessa nova
era de alta concentracdo do capital, € que estad provocando uma revolucdo nas

areas nobres de nossas cidades e em nosso urbanismo” (VILLACA, 2001, p.307).

A implantacdo desses empreendimentos tem também efeitos negativos. Ao
centralizar o comércio, criando condi¢cdes de conforto, seguranca e comodidade,
modifica 0 mercado de médio e pequeno porte nas proximidades, o que pode levar a
segregacao dos comerciantes que ndo tém condicdo de investir nos padroes
exigidos pela administragdo deste condominio. Esse pequeno comércio afetado esta
localizado na area de influéncia do shopping, representado por pequenos
restaurantes, barbearias, bancos, lojas de roupas, entre outros estabelecimentos de

menor porte.

Além disso, a facilidade de acesso criada por este tipo de constru¢cao, como
estacionamento facil e seguro, escada rolante e elevadores para acesso aos
pavimentos, localizacdo estratégica - geralmente posicionados entre o local de
trabalho e a residéncia - contribuem para se consolidar na rotina do usuario nesse
contexto. Desse modo, o cliente deixa de frequentar, ou frequenta com menos

assiduidade, outros estabelecimentos que faziam parte do seu cotidiano.

Some-se a isso a inducdo e poder de atracdo que o shopping exerce
relativamente a oferta de areas de lazer — ainda que seja em um ambiente
controlado e privativo - 0 que contribui para o esvaziamento dos espacos publicos

da cidade, agravado pelo senso comum relativamente a falta de seguranca publica.

O Shopping Paralela, implantado pelas empresas CAPEMI e W. BARRETTO,
em uma area de 60.000m2, como consta na matricula do RGI — Registro Geral de
Imoveis foi construido em dois blocos justapostos, sendo um destinado as areas de
lojas, malls e pragas, abrangendo 55.472,47m? de area construida, e o outro
destinado a estacionamentos e setores técnicos, disposto em trés niveis com area
construida de 63.866,67m?, totalizando 119.339,14m2. (ROBALINHO, 2006, p. 1). O

empreendimento incorpora todos os conceitos que integram os shopping centers nos
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tempos atuais, com iluminacdo zenital na maioria das circulacdes, nos seus dois
niveis, tornando o ambiente interno do shopping muito agradavel. (ALVES; COSTA,;
GUERRA, 2006).

Em 2011, a CAPEMISA e W. BARRETTO venderam o Shopping Paralela
para a empresa BRMalls, considerada a maior empresa integrada de administracao
de shoppings centers do Brasil, com participacdo em 39 shoppings, que totalizam
1.445,5 mil m2 de Area Bruta Locavel (ABL) e 874,2 mil m2 de ABL propria. Segundo
a publicagao digital da revista Exame em 02 de maio de 2011, “a BRMalls anunciou
a compra de 95% do Shopping Paralela, na cidade de Salvador (BA). A empresa
passou a ser responsavel pela administracdo e comercializacdo do
empreendimento” (BARBOSA, 2011, n.p), assumindo todas as responsabilidades
pelas providéncias legais e o cumprimento de pendéncias, principalmente aquelas
relativas ao Termo de Ajustamento de Conduta firmado pelos antigos proprietarios

do shopping, conforme sera visto posteriormente.

Quando o shopping foi idealizado haviam quatro possibilidades de areas para
sua implantacdo, no contexto das principais avenidas de Salvador. A empresa W.
BARRETTO optou pela compra de terreno na Avenida Paralela, claramente a mais
importante de Salvador, devido ao grande fluxo de pessoas e servigos envolvendo a
regido de Patamares e adjacéncias, Itapud, Boca do Rio, Sdo Marcos, Cajazeiras,
Mussurunga, Trobogy e o Centro Administrativo da Bahia (CAB). Nesse periodo, a
Avenida Paralela ainda estava contornada majoritariamente pela vegetacao,
segundo o empreendedor imobiliario.” A época, s6 existiam na regido a Faculdade
de Tecnologia e Ciéncia (FTC), o Centro Administrativo da Bahia (CAB) e o

Alphaville I (em construcéo) localizado no sentido Salvador/Lauro de Freitas.

A ideia de implantacdo do shopping, ainda segundo o empresario surgiu ha
28 anos, quando ainda cursava Arquitetura e Urbanismo na Universidade Federal da
Bahia (FAUFBA):

Nos tinhamos muitas aulas de urbanismo e uma das aulas era de trabalho
em equipe, em gue utilizavamos um mapa da cidade em cima da mesa, pois
na época nao tinha computador, e iamos colocando 0s equipamentos mais
importantes no mapa com relagdo a questdo urbanistica, exemplo: onde
ficariam os maiores hospitais da cidade, onde € que poderia ficar teatro,
onde poderia ficar shoppings centers, onde ficariam as estacdes de

7 Entrevista realizada pelo autor para esta dissertacéo, no dia 28 de maio de 2019.
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transbordo de 6nibus, na época nao existia metrd. E foi feito um trabalho em
equipe, em que neste coloquei um shopping no meio da Avenida Luis Viana
(BARRETTO JR, 2019).

Ressalta-se a localizacdo estratégica estando posicionado em um dos
principais eixos viarios de Salvador e indiscutivel vetor de desenvolvimento urbano
da regido metropolitana, possibilitando o facil acesso aos moradores dos bairros de
Itapud, Cajazeiras, Patamares, Mussurunga, além dos municipios de Lauro de
Freitas e Camacari, ndo interferindo no raio de influéncia de outros grandes

shoppings existentes.

O maior e geograficamente mais préximo era o Shopping lguatemi Bahia
(atualmente denominado Shopping da Bahia), a cerca de 9 km do objeto,
com 68.285m2 de Area Bruta Locavel (ABL), [...] e o segundo o Shopping
Barra, a cerca de 26 km do local, com uma ABL de mais ou menos
36.000m2. H4 ainda outros dois localizados na regido central da cidade - o
Shopping Piedade (20.366m2 de ABL) [...] e 0 Shopping Lapa (15.091m?2 de
ABL [...]. .O Shopping da Bahia dista cerca de 9 km do entroncamento da
Avenida Paralela com as Avenidas Anténio Carlos Magalhdes e Tancredo
Neves — os principais eixos comércio — financeiros da cidade, 5km do
Centro Administrativo da Bahia (também localizado na Avenida Paralela),
20km do Centro da cidade e 14 km do Aeroporto Internacional Deputado
Luis Eduardo Magalhaes. (ROBALINHO, 2006, p. 3).

A partir de consultas realizadas a Prefeitura, ndo havia qualquer projeto, nem
mesmo em estudo, de obras publicas com o potencial de causar desapropriacdes
com relacdo a propriedade em estudo (ROBALINHO, 2006, p. 11). Desse modo,
tendo em vista a inexisténcia de projetos concluidos para o desenvolvimento de
empreendimentos desse tipo na area avaliada, foram consideradas as informacdes
referentes as areas (area bruta locavel, area construida, vagas de garagem e outras)
fornecidas pela contratante ou seus representantes no local. O Shopping Paralela foi
orcado, a época, em R$ 115.550.328,00, abrangendo a fase de concepcdo a

implantacédo, sem mobiliario (ARLEO,2018).

O estudo de viabilidade econbémica do Shopping Paralela, com base em
pesquisa de mercado, foi produzido pela empresa CBRE, e entregue em julho de
2006, conforme exposto por Arleo (2018). Ainda conforme o autor, para a
implantagcdo de um empreendimento imobiliario desse porte, o agente privado,
consciente dos riscos iminentes do negdcio, contrata inicialmente o referido estudo,

e s6 apos a verificacdo da viabilidade, se habilita na compra do terreno.

O estudo abrangeu as caracteristicas fisicas do empreendimento; o mercado;

indicadores de viabilidade; bem como informacdes relativas a localizagdo; ocupacgéo
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do entorno; melhorias de transporte; acessibilidade. Além disso, considerou os
dados de desempenho do mercado para o segmento em foco, em termos locais e
nacionais, bem como os empreendimentos residenciais de alto padréo existentes
nas imediagdes, como Alphaville, Le Parc e Greenville, considerados como uma
forte tendéncia de atracdo de compradores com alto poder aquisitivo, elevando o
preco de venda do m? dos terrenos da regido. (ROBALINHO, 2006, p. 11).

O resultado do estudo, de parecer favoravel, foi de suma importancia para dar
prosseguimento a implantagdo do shopping, sendo sinalizado a possibilidade de
sucesso do empreendimento.

De acordo com os resultados das analises realizadas, tendo como base as
informacdes preliminares do projeto de shopping center a ser

implementado, consideramos que os indicadores de viabilidade apontam
que o investimento deve ser aceito (ROBALINHO, 2006, p.2).

Os passos seguintes foram: contratacdo do profissional responsavel por
desenvolver o projeto arquitetbnico; estabelecimento das negociacbes com as
empresas especializadas na area de meio ambiente; estudo do fluxo de trafego;

projetos especificos da construcdo e contratacdo da gerenciadora e da construtora.

O Shopping Paralela é um empreendimento de grande porte, com capacidade
de geracdo de 1.800 empregos diretos durante a construcdo, e prevendo, apos a
conclusao, 5.000 empregos, com resultados imediatos na geracdo de novos postos
de trabalho e na economia regional (ALVES; COSTA; GUERRA, 2006, p. 7).

Tabela 2 - Estimativa de empregos gerados na fase de operacdo do Shopping Paralela

UNIDADE " ~ QuANTIDADE '6!:! UNIDADE "‘llltll'lwaos‘-‘wﬁ,"‘“‘mi
Lojas Satélites 400 10 4.000
Megastore 22 16 352
Lojas Ancoras 5 100 500
Cinemas 6 10 60
Administracao do Shopping 20
Seguranca 190
Limpeza 60
TOTAL 433 5.182

Fonte: Gaia Recursos Naturais, 2006.
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O perfil do empreendimento estava voltado a atrair publico consumidor entre
as classes A, B e C. As figuras abaixo retratam a distribuicdo das lojas, das areas
verdes e dos empreendimentos vizinhos ao shopping, além da caracterizacdo da
fachada.

Figura 5 - Implantacdo do Shopping Paralela

IMPLANTACAO

» Lojas Satélites 400

» Megastore 22

« Lojas Ancoras 5 ALPHAVILLE
+ Cinemas 6

» Total de Unidades 433

« Total de ABL 40.000m?2

-t

\o“ |

Fonte: ALVES; COSTA;GUERRA, 2006.
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Figura 6 - Perspectiva frontal do Shopping Paralela
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Fonte: ARLEO, 2006

As tabelas a seguir detalham a area de cada pavimento edificado e o total da

mesma, além da area bruta locavel, vagas de garagem cobertas e descobertas.

Tabela 3 - Area Edificada do Shopping Paralela

Areas Pavimentos
Edificadas
Projetadas Ptec G2 Gl L2 L1 Total
Bloco
Garagem 1.758,02 32.279,08 29.829,57 0,00 0,00 63.866,67
Bloco
Comercial 0 0 0 28.792,72 26.679,75 55.472,47
1.758,02 32.279,08 29.829,57 28.792,72 26.679,75 119.339,14
Fonte: Relatério da CBRE CB Richard Ellis, 2006.
Tabela 4- Area bruta locavel do Shopping Paralela
Pavimentos
ABL PROJETADA L1 L2 Total
Ancoras 7.811,25 4.242,76 12.054,01
Mega-lojas 2.293,22 2.221,98 4.515,20
Cinemas 0 2.465,49 2.465,49
Satélites 10.270,91 10.393,95 20.574,86
Total 20.375,38 19.234,18 39.609,56

Fonte: Relatério da CBRE CB Richard Ellis, 2006.
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Tabela 5- Area de Garagem do Shopping Paralela

Pavimentos
N° de vagas de garagem | L1 ‘ Gl ‘ G2 ‘ Carga/ Descarga Total
Cobertas 208 1.017 1.213 0 2.438
Descobertas 0 0 0 14 14
Total 208 1.017 1.213 14 2.452

Fonte: Relatério da CBRE CB Richard Ellis, 2006.

Segundo os estudos prévios elaborados, a construcdo de um Shopping
Center em uma é&rea carente de tal servico, como o Shopping Paralela, foi
observada sob aspectos positivos, ao favorecer com a geracdo de empregos antes e
apos a obra, com a criacdo de novos postos de trabalho apds a sua concluséo, bem
como com o atendimento da demanda dos consumidores no entorno. Hoje,
funcionando ativamente, este empreendimento ainda impacta positivamente na vida

de muitas familias, no que diz respeito a empregabilidade.

Além desse aspecto, no ambito espacial, verifica-se a introducdo de novos
objetos na infraestrutura da regido, como a construcao de passarelas e pontes, além
de pontos de Onibus, acordados no Termo de Acordo e Compromisso (TAC) com a
Prefeitura Municipal de Salvador (PMS), e que serd detalhado posteriormente,
facilitando o acesso ao equipamento e a mobilidade das pessoas que frequentam
estes espacos diariamente. (Figura 7). Conforme Nascimento (2005) alerta, “os
equipamentos do tipo shopping centers desencadeiam uma série de fatos chaves
gue vém modificando o entorno construido para receber e incluir as atividades de
consumo” (NASCIMENTO, 2005, p. 1).
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Figura 7- Passarela e via marginal em frente ao Shopping Paralela

Fonte: ARLEO, 2006,

Por outro lado, o shopping também pode gerar transtornos ao trafego local se
indevidamente localizado e dimensionado, provocando aumento do trafego de
veiculos na regido, com consequente aumento da poluicdo ambiental e sonora.
Neste caso, isso ndo ocorreu, conforme relatério da empresa Gaia, pois 0 aumento
do fluxo de veiculos no local foi solucionado com a implantacdo de marginal, que foi
motivo de judicializacdo da construgdo das duas pontes de acesso para esta

marginal.

Segundo o representante da empresa W.BARRETTO?®, um dos fundadores do
Shopping Paralela, se ndo houvesse a construcdo de um grande shopping na
Avenida Paralela, as pessoas que moram em Alphaville teriam que ir até o Salvador
Shopping ou Shopping da Bahia, o que geraria um trafego, problema ja recorrente

na regido conhecida como "Ligacao Iguatemi-Paralela - LIP".

Quanto a oferta de lazer, de acordo com Alves, Costa e Guerra (2006) nos
bairros lindeiros da Avenida Paralela, ha uma caréncia expressiva desses
equipamentos e para a pratica de esportes. Desta forma, na visdo do empreendedor,
o lazer proporcionado pelo Shopping, através dos cinemas, salas de jogos, pragas,
lanchonetes, dentre outros, contribui na minimizacdo dos efeitos da falta destes

8 Entrevista realizada no dia 28 de maio de 2019 pelo autor para esta dissertacéo.
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recursos na area, que sem duvida influencia diretamente no desenvolvimento das
criancas e adolescentes, atendendo a necessidade de novas alternativas de lazer e
entretenimento da cidade (ALVES; COSTA; GUERRA, 2006, p. 32- 43).

No entanto, € importante salientar, que segundo alguns autores, a questao
da desigualdade social, que inevitavelmente € acentuada com a implantacdo de um
shopping center. Isso ocorre pois esse espaco dinamico tem foco principal no
consumo, criando um mercado direcionado as pessoas com razoavel poder
aquisitivo, conforme afirma Alves (2011):

Diante da riqgueza de aspectos e questdes inerentes aos Shopping Centers,
destaca-se a existéncia de uma gama de possibilidades para a abordagem
desse objeto, abarcando desde o viés de sua dindmica, as diferentes
localizagBes do comércio varejista no espago urbano, perpassando pelos
desdobramentos do sistema capitalista nas esferas da vida cotidiana, e,
atingindo as leituras mais simbolicas, onde estes espacgos transformam em
produtos do consumo acessivel a apenas parcela da populagdo

expressando a desigualdade social, fortalecida por essa estrutura comercial,
cuja esséncia e fendbmeno é capitalista (ALVES, 2011, p. 172)

Nesse sentido, o shopping center € um empreendimento que pode ser,
também, seletivo, sob o aspecto do direito a cidade, segundo a opinido de alguns
agentes. Conforme exposto pela Promotora de Habitagcé&o e Urbanismo do Estado da
Bahia®, o direito a cidade pressupde um acesso equitativo aos bens e servicos
publicos, com possibilidade do usufruto coletivo, de igualdade de condicbes para
toda a populacdo. Nesse sentido, nem todo empreendimento imobiliario favorece o
acesso a este direito. Ainda segundo a promotora, deveriam ser criados espacos
publicos e areas de integracéo, formando uma cidade para as pessoas, resgatando

a idéia de interacao entre os cidadaos.

% Entrevista realizada pelo autor para esta dissertacédo, em 28 de maio de 2019.
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3. O PROCESSO DE IMPLANTACAO DO SHOPPING PARALELA

3.1 O PROCESSO DE LICENCIAMENTO AMBIENTAL E DE ALVARA DE
CONSTRUCAO

O agente privado, ao iniciar o processo de gestdo do empreendimento que
pretende realizar, procura o agente publico, que responde as demandas relativas as

necessidades do objeto de interesse.

Dessa forma, o primeiro passo para o inicio da construgdo do Shopping
Paralela foi o estudo do terreno, tendo obtido a Analise de Orientacdo Prévia
juntamente a Prefeitura Municipal do Salvador em setembro de 2003, conforme

relatério do CRA — Centro de Recursos Ambientais.

E de suma importancia a realizagdo de estudos que antecedam a fase de
construcdo de um empreendimento de grande porte, com o objetivo de detectar os
efeitos negativos e positivos que irdo surgir durante e depois da construcdo. Além
disso, para que ndo restassem duavidas a respeito da ocupacao anterior a obra, o
Condominio Shopping Center Paralela contratou um engenheiro para a realizagdo
de pericia antes de qualquer intervencao no local, com o propdsito de prevenir a
responsabilidade do adquirente e auxiliar na prova de plena viabilidade e
sustentabilidade do shopping, através de vistorias no terreno e na vizinhanca,
andlise de projetos, memoriais, especificacbes e demais documentos

disponibilizados pelo empreendedor.

O empreendedor imobiliario fundamentou sua decisdo de escolha do terreno
com base no Laudo Pericial de Vistoria (SOUZA NETO, 2007, p. 11), que
caracterizava a Avenida Paralela como uma via expressa, formada por oito faixas,
duas maos de direcdo, com pavimentacao asfaltica, aléem de iluminacdo publica e
nivel comercial alto, em processo acelerado de ocupacdo, com a implantacdo de
condominios residenciais, grandes empreendimentos comerciais e diversas
faculdades. O laudo identificou as éareas predominantemente residenciais e
comerciais as quais tinham como principais vias de acesso as avenidas Tancredo
Neves, Jorge Amado, Professor Pinto de Aguiar e Orlando Gomes. Havia alta
intensidade de trafego, baixa ocupagdo de moradores de padrdo econémico alto,
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médio e baixo, além dos principais polos valorizadores, formados pelo Centro

Administrativo, Aeroporto Internacional e Litoral Norte.

A seguir sdo elencados os principais itens constantes no laudo pericial de
vistoria que conclui pela viabilidade do empreendimento

v O terreno onde sera implantado o empreendimento denominado
SHOPPING CENTER PARALELA sofreu alteracdo em sua morfologia
natural pela deposicao de material de corte proveniente de areas adjacentes
e teve a sua vegetacao natural caracteristica erradicada.

v O referido terreno foi utilizado como canteiro de obras, abrigando as
instalacdes de uma central de pré-moldados de concreto, estando
atualmente as suas edifica¢cdes em estado de ruina.

v A implantagcdo do empreendimento SHOPPING CENTER PARALELA
em consonancia com 0s preceitos estabelecidos no Estudo Ambiental de
autoria da Gaia Recursos e na Portaria n°® 7140 do Centro de Recursos
Ambientais — CRA (Licenga Ambiental) proporcionara a recuperacdo das
erosdes nos taludes existentes e da vegetacéo do entorno.

v A locacgdo dos cantos da edificagcdo do empreendimento através de
estacas pela equipe de topografia ofereceu uma real visdo da implantacdo
do empreendimento, podendo-se afirmar que o mesmo sera totalmente
implantado em area degradada.

v Em face de todo o exposto conclui-se que o empreendimento nao
apenas demonstra-se viavel como também promovera ganhos ambientais
para o terreno, para a Avenida Paralela e para a sociedade em geral,
relativamente & atual situac&o configurada (SOUZA, 2008, p. 3- 4).

A respeito da topografia do terreno, Robalinho (2006) explana que o0 mesmo
se constituia “por uma superficie elevada, sendo um central ligeiramente acima do
nivel da via e dois laterais ligeiramente abaixo do nivel, com declives moderados a
fortes em parte da divisa lateral esquerda e de fundos, junto as margens do Rio
Tamburujy” (ROBALINHO, 2006, p. 8). Por conseguinte, apesar da localizagao
subterranea das garagens, em funcdo do modelado do terreno, o estudo preliminar
de terraplanagem apontou para um balanco de massas, ndo sendo previsto, a
principio, aporte de material externo, nem expurgo de excedentes em area de “bota-

fora”.

O terreno onde foi construido o Shopping Paralela, de propriedade da
Associacdo de Pesquisas e Ensino Superior da Bahia (APESBA), constava de uma
casa em condigdo precaria; um campo de futebol, barracbes abandonados e
deposito de material excedente da construcdo da Faculdade de Tecnologia e
Ciéncias — FTC, pela empresa Sena Constru¢cdes Ltda. Essas atividades resultaram
na supresséo de vegetacao local, o que culminou com a instalagcao do Inquérito Civil

n°® 139/02, pelo Ministério Publico, em janeiro de 2002, e posteriormente, na



55

assinatura do Termo de Ajustamento de Conduta entre o Ministério Publico Estadual
e a Sena Construcdes Ltda, em setembro de 2005, (ALVES; COSTA; GUERRA,
2006, p. 5).

O empreendedor responsavel pela obra, com o conhecimento prévio do
agravo sobre o terreno, realizou um acordo com o Ministério Publico, assumindo a
multa e a recuperacdo da vegetacdo da area desmatada. Conforme afirma o
empresario:

Fizemos este acordo com o Ministério Publico, mas isso ndo era suficiente
para a construcdo, pois tivemos que tirar a licenca ambiental. Para dar
entrada a Licenca Ambiental no CRA, que hoje chama INEMA — érgao
Estadual de Meio Ambiente, nés contratamos a GAIA, que fez o estudo
ambiental. Dai demos entrada no CRA e posteriormente saiu a licenga. Foi
comprado o terreno somente depois que tinhamos a licenga na méo, o
acordo com o Ministério Publico assinado e o alvara de construgdo emitido
pela Prefeitura Municipal do Salvador também em maos. Entao foi feito uma
opcao de compra antes e s6 pagamos pela compra do terreno com estes
trés documentos. Também foi feito um estudo de impacto viario, no

processo da Prefeitura foi solicitado um estudo de trafego (BARRETTO,
2019).

O licenciamento ambiental do empreendimento fez-se necessario,
considerando-se que, mesmo estando degradada, a area esta situada no dominio da
floresta ombréfila densa (Mata Atlantica), juntamente com os ecossistemas situados
proximos a faixa litoranea, as restingas e manguezais, com o intuito de adotar

medidas sustentaveis e de regenerac¢do do meio ambiente.

Vale registrar, entretanto, que o terreno de implantacédo do shopping nédo esta
inserido em Area de Preservacdo Permanente (APP). De acordo com o Coédigo
Florestal, Lei Federal n°® 4.771, de 15/11/1965, com alteracdo da Lei n°® 7.803, de
18/07/1989, as APPs na regido do entorno estédo situadas ao longo dos rios desde o
seu nivel mais alto em faixa marginal, cuja largura minima seja de trinta metros para
os cursos d’agua de menos de dez metros de largura; e ao redor das lagoas ou

reservatoérios naturais ou artificiais.

Um outro aspecto importante refere-se a ndo exigéncia do poder publico
municipal da elaboracdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) e do Estudo de
Impacto Ambiental (EIA), que poderiam ter sido elaborados pelo empreendedor
imobiliario, antes de uma constru¢cdo de grande porte. Entretanto, ainda que o
instrumento ndo estivesse regulamentado em lei, 0 poder publico municipal poderia

exigir a elaboracédo do referido estudo, em funcéo do porte do empreendimento. Vale
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ressaltar que o referido estudo compreende fatores importantes que devem ser
considerados na implantacdo de um equipamento deste porte, requerendo 0s
cuidados necessarios para minimizar conflitos e atender melhor a populacéo.
Conforme definido no Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001):

Art. 36 - Lei Municipal definird os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependerdo de elaboracdo de estudo prévio
de Impacto de Vizinhanca (EIV) para obter as licengas ou autorizacdes de
constru¢do, ampliagdo 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 qualidade de vida
da populacao residente na &rea e suas proximidades, incluindo a analise, no
minimo, das seguintes questdes:

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

[l — uso e ocupacgéo do solo;

IV — valorizagao imobiliaria;

V — geracdao de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilacéo e iluminagéo;

VIl — paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

Paragrafo Unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV,
que ficardo disponiveis para consulta, no 6érgdo competente do Poder
Publico municipal, por qualquer interessado.

Art. 38 — A elaboracéo do EIV ndo substitui a elaboracéo e a aprovacéo

de estudo de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da
legislacdo ambiental (BRASIL, 2001, p. 32, grifo nosso).

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Salvador (PDDU) vigente a
época remetia a regulamentacdo do instrumento para legislagdo especifica, que
deveria ser elaborada posteriormente. No caso da implantacdo do Shopping

Paralela, esse instrumento néo foi solicitado pelo poder publico municipal.

Em entrevista realizada com o empreendedor Walter Barretto, um dos

fundadores do Shopping Paralela, 0 mesmo argumentou que

Esse ndo foi feito. Ndo tinha no entorno absolutamente nada, sé tinha a
FTC. Entdo o foco ali eram os poderes de Estado, Prefeitura, ambiental.
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Eles tinham duas preocupacdes naquela época: o trafego, porque a Avenida
Luis Viana iria impactar e a questdo ambiental fortissima, porque havia
mata. Ndo existiam prédios em volta, exceto a FTC como ja dito, que
podiamos impactar na construcdo, entdo nos fomos um dos pioneiros
naquela regido (JR. BARRETTO, 2019).

Posteriormente a implantagdo do Shopping, em 2012, foi promulgada a Lei
8.379/2012 (Lei de Ocupacédo e Uso do Solo do Municipio de Salvador - LOUQOS),
gue regulamentou o instrumento, nos artigos 34 ao 39. O artigo 34 define a
necessidade de elaboracdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV para
empreendimentos e atividades com capacidade para atracdo de trafego, elaborado
por profissionais habilitados, imprescindivel para a obtencdo de licencas e/ou
autorizacbes do Poder Publico Municipal para a construcdo, ampliacdo ou
funcionamento na area urbana. Conforme constante do paragrafo unico, o referido
estudo tem como objetivo “avaliar as alteragdes positivas ou negativas produzidas
pelo empreendimento ou atividade, nos aspectos econdmicos, sociais e ambientais,
na area de influéncia do empreendimento e indicar as medidas mitigadoras desses
impactos”. O art 35 apresenta a classificacdo dos EIVs - de acordo com o grau de
impacto dos empreendimentos e das atividades — em empreendimentos de médio e

de grande impacto, discriminados na Tabela V.7, do Anexo 5 da lei.

Em 2016, o PDDU/Salvador estabeleceu no paragrafo 3° do art. 271, os
empreendimentos liberados da obrigatoriedade da elaboracdo do EIV: construcdes
de &rea inferior a 3.500m?2 (trés mil e quinhentos metros quadrados), destinadas as
atividades promotoras da educacdo e do saber, templos religiosos e atividades
associativas, ficam dispensadas do EIV (SALVADOR, 2016).

No estudo realizado pela GAIA Recursos Naturais, que subsidiaram a andlise
do Licenciamento Ambiental junto ao Centro de Recursos Ambientais - CRA, sdo

descritas algumas caracteristicas fisicas do terreno:

Em relacdo aos aspectos geoldgicos regionais, a gleba selecionada para
implantagdo do empreendimento é caracterizada por zona de ocorréncias
de rochas do embasamento cristalino, representado por rochas
metamérficas Arqueanas de alto e médio grau, predominando o relevo de
colinas de topos arredondados e vales alinhados, profundos, entalhados
sobre tal zona que se destacam como falhas, fraturas e planos de

10 Orgdo estadual responsavel por executar a Politica Estadual do Meio Ambiente, garantindo o
equilibrio entre a protecdo do meio ambiente e o desenvolvimento - Atual Instituto do Meio Ambiente
(IMA).
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xistosidade, dispostas perpendicularmente entre si, além de um lencol
freatico muito raso devido a proximidade do curso do rio Trobogy no limite
sul da area em questao.

Diante desse relevo, o aterro principal implantado no interior da gleba,
situado em sua por¢cdo sul/sudeste, apresenta topo plano e elevacao
maxima de cerca de 7,0 metros em relagao ao fundo do vale do rio Trobogy,
com o objetivo de limitar-se as areas emersas e isentas d’agua. Essa area
de aterro distribui-se de forma alongada, perpendicular a Avenida Paralela,
descrevendo superficie plana, portanto estavel, cuja crista, devido, a
auséncia de litificacdo, € susceptivel a instalagdo de fenbmenos erosivos.
Durante os estudos de campo constatou-se a linearidade do aterro citado
(ALVES, COSTA; GUERRA, 2006, p. 12- 17).

A figura 8 compara fotografias aéreas verticais datadas de 1976 e 2002, onde
se observa a distribuicdo da area aterrada e de canalizacdo do Rio Trobogy, anterior
a implantacdo da Avenida Paralela. As imagens demonstram o dando causado no
terreno do local do Shopping Paralela, antes de ser adquirido pelos
empreendedores, que recuperaram posteriormente parte da area danificada.

Figura 8 - Fotografias aéreas do terreno onde foi implantado o Shopping Paralela - 1976/2002

Fonte: SICAR/CONDER (1976; 2002), Gaia Recursos Naturais.



59

Figura 9 - Foto aérea do local de implantagdo do Shopping Paralela

o e 0

Fonte:Conder, 202.

Para a obtencg&o do referido Licenciamento Ambiental - fornecido pelo Centro
de Recursos Ambientais/CRA (atual IMA) — Portaria n°® 7140 de 10 de julho de 2006 -
e posteriormente a concessao da Licencga Simplificada a Caixa de Peculios, Pensdes
e Montepios Beneficente (CAPEMI) foram exigidas condicionantes, conforme
discriminado abaixo:

| — Apresentar e implantar:

a) projeto paisagistico na area do empreendimento, procurando enriquecer
a vegetacdo das areas de preservacao permanente com espécies nativas, e
contribuir para a estabilidade dos taludes;

b) programa de educagdo ambiental acompanhado do cronograma de
execucdo, voltado para os funcionarios da obra, contemplando a
necessidade da segregacao dos residuos na fonte e o acondicionamento
adequado dos mesmos;

c) plano de Gerenciamento de Residuos da Construcdo Civil conforme
estabelecido pela Resolucdo CONAMA n° 307, de 05/07/2002. Prazo:
180dias;
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Il — Picotar e estocar todo o material resultante da limpeza da area para
posterior utilizagdo como adubo, na implantagdo do projeto paisagistico,
excetuando-se as espécies em vias de extincdo, amparadas pela Portaria
37-N/92 do IBAMA. Em hipétese alguma devera se fazer uso de queimadas
para remoc¢éo da vegetacao;

Il — respeitar a) as Areas de Preservagio Permanente — APP’s (faixa de 30
m nas margens do rio), de acordo com a Resolucdo CONAMA 303, de
20/03/02, a Lei Federal n°® 4.771, de 15/09/65 — Coddigo Florestal com
atualizacdes — e o decreto Estadual n°® 6.785, de 23/09/97; b) os parametros
urbanisticos e demais disposi¢cdes contidas nas normas e regulamentos
administrativos municipais pertinentes.

IV — executar servicos minimos de limpeza nos locais estritamente
necessérios a ocupacdo de edificacdes, vias e calcamento, desde que nédo
seja constatada a existéncia de espécies protegidas por lei, preservando as
arvores e 0s remanescentes da vegetacao nativa;

VI — realizar a estocagem adequada dos efluentes gerados nos processos
de abastecimento de maquinas e veiculos, evitando o derramamento de
substancias e a contaminac¢do dos solos e recursos hidricos;

VIl — requerer, previamente ao CRA, a competente licenga no caso de
alteracdo que venha a ocorrer no projeto ora licenciado, conforme Art. 1°,
inciso Il do Decreto n°® 8.169 de 22/02/02, que altera o Regulamento da Lei
n° 7.799/01;

VIl — destinar os entulhos gerados para locais autorizados, ficando
terminantemente proibido o seu langamento em corpos hidricos, sua
exposi¢do na superficie do terreno ou sua destinacdo em aterro sanitério;

IX — dispor os residuos sélidos de origem doméstica do canteiro de obra,
em local adequado para serem recolhidos pelo servigo de limpeza publica;

X — promover o fornecimento e fiscalizar o uso obrigatério dos
equipamentos de protecdo individual — EPIl aos funcionérios da obra,
conforme Norma Regulamentadora n° 006/78 do Ministério do Trabalho;

Xl — apresentar, antes do inicio das obras de implantacdo do
empreendimento: a) projeto para o canteiro de obras com infraestrutura
proviséria adequada, destacando as medidas preventivas e corretivas dos
impactos ambientais inerentes as atividades; b) aprovacdo técnica da
EMBASA para os projetos da rede de distribuicdo de agua e do sistema de
esgotamento sanitario; c) plano de terraplanagem, contemplando o volume
de cortes e de aterros, a origem dos materiais de empréstimo e o destino
dos materiais de bota-fora, indicando as operacbes de desmonte,
disposicdo e utilizacdo destes materiais, enquadrando nos dispositivos
legais pertinentes. Prazo: 180 dias.

XIl — executar o projeto com acompanhamento técnico da obra — ATO,
visando garantir o atendimento das normas técnicas pertinentes. (DIAS,
2007, p. 1)

Para o atendimento das exigéncias, o Condominio Shopping Center Paralela
contratou a empresa “Gaia Consultoria em Recursos Naturais Ltda” para elaboracao

dos estudos ambientais na area em questao. A empresa concluiu que os impactos
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ambientais previstos durante as fases de implantacdo e operacdo do shopping
incidiram sobre os “meios fisico, bidtico e socioeconémico, classificados em diretos e
indiretos; negativos e positivos; temporarios, permanentes e ciclicos; imediatos, a
médio e longo prazo” (ALVES; COSTA; GUERRA, 2006, p. 36). Além disso, foram
considerados 0s seguintes critérios: magnitude, importancia, duracdo e possibilidade

de ocorréncia.

ApOGs os resultados da analise dos impactos, foram definidas agbes para
compensar os efeitos negativos e minimizar aqueles que nao poderiam ser evitados.

De forma resumida, relatou-se:

Dos impactos no meio fisico, foram elencados a alteragdo da paisagem,
classificado como de média magnitude, de grande importancia, sendo ele
direto, positivo, permanente e em curto prazo, sem medidas compensatérias
e monitoramento de impacto; a poluicdo ambiental, classificado como
direto, negativo, temporario e imediato, de pequena magnitude, de grande
importancia, em funcdo dos riscos a salude dos operarios da obra, além de
terem sido aplicadas medidas compensatérias e monitoramento do impacto;
a erosdo e assoreamento, classificado como direto, negativo, temporério e
imediato, de grande magnitude, de pequena importancia, com aplicacdo de
medidas compensatérias e monitoramento do impacto.

No meio bidtico, os impactos especificados foram a implantacdo do
empreendimento, classificado como direto, positivo, permanente e de
médio prazo, de média magnitude, de grande importancia devido a
introducd@o de espécies nativas, sendo aplicadas medidas compensatérias e
monitoramento do impacto e a operacdo do empreendimento, identificado
como indireto, positivo, permanente e de longo prazo, de pequena
magnitude, tendo em vista a dimensdo do empreendimento destinada ao
paisagismo, de média importancia, sem aplicacdo de medidas
compensatorias e adocdo de monitoramento de impacto.

Por sua vez, os impactos no meio antropico, foram definidos como
planejamento do empreendimento, classificado como indireto, positivo,
permanente e a curto prazo, de pequena magnitude, tendo em vista que as
areas da Avenida Paralela jA encontram-se altamente valorizadas, de
pequena importancia, sem aplicagdo de medidas mitigadoras e
monitoramento.

A geracdo de empregos diretos temporérios, classificado como direto,
positivo, temporéario e imediato, tendo em vista a cria¢cdo de cerca de 1.800
novos postos de trabalho, de média magnitude, de grande importancia,
além de aplicacdo de medidas mitigadoras.

A geragdo de empregos indiretos temporérios, classificado como
indireto, positivo, temporario e imediato, de pequena magnitude, em fungdo
da quantidade reduzida de oportunidades de trabalho a ser gerada, de
grande importancia, com aplicacdo de medidas compensatorias, etc,
(ALVES; COSTA; GUERRA, 2006, p.36- 40, grifo n0sso).

A recomposicdo da area degradada, conforme relatorio da empresa Gaia

Recursos Naturais, foi realizada mediante o plantio de mudas durante a construcéo
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do Shopping, conforme apresentado na Figura 10 que retrata o trabalho da equipe

de campo.

Figura 10 - Equipe de coleta e plantio das mudas de arvores, 2007

¥
v /*

Fonte: Relatdrio Gaia Recursos Naturais (2008) '

O empreendedor buscou realizar uma construgdo sustentavel, visto que,
durante a execucdo da obra, continuaram a ser desenvolvidas atividades de
recomposicao e preservacao ambiental, conforme relatério redigido pelo mesmo, tais
como:

a) Curso de iniciagdo ao meio ambiente ministrados a todos os
funcionérios na fase inicial de sua contratacao;

b) Recomposicdo da area degradada com a plantacdo de
aproximadamente 3.000 mudas de arvores;

c) Implantacdo de viveiro de mudas para dar suporte a atividade de
plantio;

d) Aquisicho de mudas em diversas cidades para complementar a
producéo de viveiro;

e) Contratacdo da empresa especializada em meio ambiente para
proceder & gestao de todas essas atividades ambientais, coordenando
a sua execucao e assessorando o SCP;

f)  Producdo de um banco de imagens, formado por fotografias e filmes,
onde estdo registradas todas as fases da obra e os principais eventos
ocorridos. (BARRETTO, 2008, p. 5 - 6).
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As imagens a seguir retratam a situacdo da area verde no entorno do

Shopping Paralela, antes e apos a constru¢cdo do empreendimento.

Figura 11 - Area verde anterior a constru¢éo do Shopping

Fonte: Google Maps, 2019.

Figura 12- Area posterior & construcio

SENAIY
CIMIEE

Fonte: Google Maps, 2019
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Observa-se que houve a reconstituicdo da Mata Atlantica no terreno
designado para a construcdo do Shopping Paralela, onde foram plantadas 22.000
mil mudas de espécies nativas. Contudo, a regido do reflorestamento se tornou
quase uma “ilha”, pois, para a implantagdo das Avenidas Tamburugy e Rischard,
qgue ligam a orla a Paralela, criando acesso aos empreendimentos vizinhos, houve

significativo desmatamento.

Com relagdo a poluicdo ambiental, efeito negativo de grande importancia
causado durante a construcdo do Shopping, ainda conforme o estudo houve
reducdo de danos através do reflorestamento da area degradada, conforme acéo
descrita no relatério a respeito do meio biético. Contudo, ndo ha referéncia a
respeito da poluicAo ambiental que o empreendimento causara apos a sua

construgao.

Para que os condicionantes fossem atendidos, inspecdes foram realizadas
pelo ministério publico no terreno'!, com o objetivo de acompanhar os trabalhos de
terraplanagem e locacdo da estrutura do Shopping Paralela. Além disso, foi
analisada a integridade das areas de preservagao que circundavam parte do terreno
(ALVES; COSTA; GUERRA, 2007, p. 1).

Em 09 de fevereiro de 2007 foi concluido que o empreendimento demonstrou

o cumprimento dos condicionantes da referida Licenca Ambiental. Sendo assim, o
projeto foi considerado sustentavel sob o aspecto ambiental e adequado para a
area, na Gtica do empreendedor (CAPEMI), o qual destacou os seguintes impactos
positivos:

a) Introdugdo de espécies arbustivas e arbdreas nativas e exoticas;

b) Atracéo da fauna, com destaque para avifauna,

¢) Valorizagdo dos imoveis do entorno do empreendimento;

d) Geracédo de empregos diretos e temporarios;

e) Incremento da geragéo de impostos;

f) Criagdo de novo espaco de lazer e entretenimento na cidade.
(BARRETTO, 2008, p. 6)

Quanto a legislacédo urbanistica, segundo o Relatério Técnico do Estudo de
Viabilidade a implantacdo do shopping no local atendia ao estabelecido no
zoneamento constante da Lei de Ordenamento do Uso e Ocupacéo do Solo (Leis n°®

3.377/87 e 3.853/88), considerando que 0 uso e a ocupacao do solo no Municipio de

11 Realizado em 09 e 12 de janeiro de 2007.
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Salvador estdo regulamentados as quais definem o local de situacdo do imovel
avaliando como Zona Residencial 17 (ZR-17), na qual sdo permitidos os usos

residencial, industrial, comercial e de servigos, com 0s seguintes indices:

- Taxa de Ocupacéo: 0,45 para residencial e 0,50 para os demais usos;
- Indice de permeabilidade: 0,30 para todos 0s usos;

- Coeficiente de Aproveitamento: 2 para uso residencial multifamiliar e 1
para os demais usos —o0 coeficiente de aproveitamento pode ser ampliado
por meio de outorga onerosa, conhecida como “Transcon”;

- Garagem: 1 vaga para cada 18m2 de area util para usos comerciais e
servigos — garagens em subsolo poderdo ocupar toda a area do terreno,
excluidas as de recuo frontal e de permeabilizacdo (ROBALINHO, 2006, p.
11).

O projeto arquitetébnico do Shopping Center Paralela foi também submetido a
regular manifestacdo do Municipio de Salvador. A liberacdo do alvara de licenca de
obra foi concedida na gestédo do Prefeito Jodo Henrique Barradas Carneiro, durante
‘reuniao de entregas de alvaras”, com a participacdo dos responsaveis de outras

grandes obras que se iniciariam no mesmo ano na cidade de Salvador.

A comercializacdo do Shopping Paralela foi prevista para outubro de 2006, o
inicio das obras para janeiro de 2007 e a conclusdo para o més de marco de 2008.
Devido ao atraso no inicio da obra e na sua conclusdo, o Shopping foi inaugurado no
dia 28 de abril de 2009.

3.2 O TERMO DE ACORDO E COMPROMISSO FIRMADO ENTRE A PREFEITURA
MUNICIPAL DE SALVADOR E O SHOPPING PARALELA

Em fevereiro de 2009 foi firmado o Termo de Acordo e Compromisso (TAC)
entre a Prefeitura Municipal do Salvador (Secretaria de Desenvolvimento Urbano,
Habitacdo e Meio Ambiente — SEDHAM e a Superintendéncia de Controle e
Ordenamento do Uso do Solo do Municipio — SUCOM) e o Condominio Civil
Shopping Paralela, representado pelo presidente da CAPEMI e da W. BARRETTO.
O contetudo do TAC referia-se apenas as condi¢des de acessibilidade dos pedestres
e dos veiculos ao shopping, considerando-se que os instrumentos do EIV e EIA néo

foram solicitados, conforme citado anteriormente. Em sintese, abrangia a
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implantacdo de uma passarela de pedestres na Avenida Luiz Viana (Paralela), a
retificacdo da pista de aceleracéo no final da Faculdade de Ciéncia e Tecnologia; e a

construcédo de uma ponte sobre o rio Trobogi.

O Termo de Acordo e Compromisso € um acordo entre as partes, com o
objetivo de se firmar compromissos de interesse da Prefeitura para com o agente
privado. Geralmente precede o Termo de Ajustamento de Conduta. No caso do ndo
cumprimento, este instrumento pode ser também judicializado, pela Prefeitura ou o
agente privado. Também o Ministério Publico pode intervir para firmar um Termo de

Ajustamento de Conduta, para fazer cumprir e se evitar a judicializacao.

Sao as seguintes as clausulas do TAC, relativas ao processo SUCOM n°

16033/2008 e apensos, conforme descritas abaixo:

CLASULA PRIMEIRA: Objetiva o presente instrumento, regular os direitos
e obrigacBes para implantacdo de uma passarela de pedestres na Avenida
Luiz Viana (Paralela) que permitira a acessibilidade da populacdo ao
empreendimento e regibes adjacentes, bem como a execucdo de via
marginal a Avenida Luis Viana desde o final do Condominio Alpha Ville, e
execucdo de retificagcdo da pista de aceleracdo no final da Faculdade de
Ciéncia e Tecnologia;

CLASULA SEGUNDA: A passarela sobre a Avenida Luis Viana a ser
construida e implantada pelos COMPROMISSADOS devera contemplar a
solucdo aprovada pela SETIN E SEDHAM, devendo o entorno da Passarela
dispor de passeio com largura de no minimo 3,00 m (metros), e permitir a
parada simultdnea de quatro énibus, com area de acumulacdo de pessoas,
sem provocar conflito com o ponto de téxi;

CLAUSULA TERCEIRA: Enquanto a passarela no estiver concluida e em
pleno funcionamento, os COMPROMISSADOS arcardo com o custo do
transporte de passageiros que estiverem nas imediagcbes do ponto de
parada de oOnibus situado na margem oposta da Avenida Luis Viana
(Paralela), e com destino ao Shopping;

CLAUSULA QUARTA: Devera ser projetada e executada obra d’arte sobre
o rio Trobogi, de forma a assegurar a continuidade da via marginal a
Avenida Luis Viana desde o final do trecho do condominio Alpha Ville, até o
final da Faculdade de Ciéncia e Tecnologia (FTC), onde sera também
executada pista de aceleracdo, sendo ambas as obras de responsabilidade
dos COMPROMISSADOS;

CLAUSULA QUINTA: O acesso ao empreendimento sera conforme a
planta aprovada até a execucdo da via marginal, quando este devera ser
ajustado as novas condi¢des de acesso a via marginal e ao estacionamento
do Shopping;

CLAUSULA SEXTA: No prazo de 60 (sessenta) dias contados a partir da
data de publicacdo deste TAC os COMPROMISSADOS deverdo apresentar
o projeto basico da via marginal (obra d’arte, geometria, drenagem,
pavimentacdo e iluminacdo), o qual sera elaborado de conformidade aos
parametros técnicos constantes da Lei 7.400/2008, e compreender desde o
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trecho final do Condominio Alpha Ville, até a saida da Faculdade de Ciéncia
e Tecnologia (FTC), bem como o projeto de retificacdo da pista de
aceleracdo para a Avenida Luis Viana, devendo os projetos serem objeto de
aprovacao prévia pela SETIN e SEDHAM.

CLAUSULA SETIMA: A execugcdo da obra d’arte do trecho entre o posto de
gasolina Ipiranga até o acesso ao Shopping, e a retificacdo da pista de
aceleragdo da via marginal ao final do trecho lindeiro a FTC deverdo ser
iniciadas até sessenta dias contados da concessao da Licenca Ambiental,
caso necessario, respeitado o prazo de 60 (sessenta) dias para a
elaboracao dos projetos basicos conforme item acima;

CLAUSULA OITAVA: A Licenca Ambiental ser4 de responsabilidade da
Prefeitura através da Superintendéncia Municipal do Meio Ambiente (SMA),
exclusive a elaboracdo de estudos de impacto ambiental, os quais serédo
custeados pelo empreendedor, se for 0 caso;

CLAUSULA NONA: Sera concedido alvara de HABITE-SE parcial ao
empreendimento quando da assinatura deste TAC, condicionando-se a
concesséo do Alvara de HABITE-SE definitivo & conclusdo das agfes acima
acordadas. (SALVADOR, 2009, p. 01)

Porém, o TAC acima estabelecido nao foi cumprido na integra pelo Shopping
Paralela, no que se refere a clausula quarta, em que o motivo alegado pelo néo
cumprimento do mesmo deveu-se a Prefeitura nao ter providenciado a Licenca

Ambiental sob sua responsabilidade, conforme clausula oitava.

Em decorréncia disso, em 2013, quatro anos depois do Shopping estar
funcionando com habite-se provisorio, foi instaurado o Termo de Ajustamento de
Conduta, com a interveniéncia do Ministério Publico Estadual (5° e 8° Promotorias
de Justica da Cidadania), conforme sera abordado no proximo capitulo.
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4. A ATUACAO DOS AGENTES PUBLICOS E PRIVADOS NO TAC DO
SHOPPING PARALELA

O presente capitulo aborda a origem do processo de concepgdo e
implantacdo do Termo de Ajustamento de Conduta (TAC), que se fez necessario
para a implantacdo do Shopping Paralela, com énfase na atuacdo dos agentes
publicos (Prefeitura Municipal do Salvador e Ministério Publico do Estado da Bahia)
e privados (CAPEMI/BARRETTO e BRMalls).

41. O TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA (TAC): CONCEITO E
OBJETIVOS

O instrumento do Termo de Ajustamento de Conduta no ordenamento juridico
surgiu em 1990, quando crescia o0 neoliberalismo e quando se buscava assegurar e

ampliar o direito do cidad&o.

O instrumento surgiu no direito brasileiro, justamente, como uma forma de
aperfeicoar a tutela metaindividual, tendo como intencdo a reducdo das
demandas individuais mediante a resolucédo de lesdes difusas ou coletivas
na prépria esfera administrativa, isto é, sem precisar judicializar a questéo e
de forma mais célere solucionar o conflito, tendo como pressuposto basico
os direitos fundamentais e os principios do Estado Democratico de Direito
(LOUZADA, 2013, p. 20).

Conforme afirma Viégas (2014), o Termo de Ajustamento de Conduta (TAC)
surge pois como uma forma alternativa para a resolucéo de conflitos fora da esfera
judicial, principalmente para um publico que historicamente ndo se fizeram

contemplados pela justica:

A busca por métodos e instrumentos alternativos para a solucdo de
“conflitos”, como o proprio nome sugere, novas configuragdes de tratamento
de conflito que ndo propriamente pela via judicial, partiu-se da ideia de que
a representacao judicial tanto de individuos quanto de interesses difusos
ndo se mostrou suficiente na efetivacdo de direitos para com os pobres,
inquilinos, consumidores e outras categorias que durante muito tempo,
estiveram privados de uma justica igualitaria (VIEGAS, 2014, p. 1).

[.]

A busca por uma reforma no sistema de justica centrou sua atencdo na
criacdo de instituicoes e mecanismos como forma de melhor processar as
demandas judiciais ou mesmo preveni-las (VIEGAS, 2014, p.14).
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No direito brasileiro o TAC esta regulamentado pelo art. 211, da Lei Federal n°
8.069/90 (Estatuto da Crianca e do Adolescente - ECA), e pelo art. 113 da Lei
Federal n° 8.078/90 (Cddigo de Defesa do Consumidor - CDC), que modificou a Lei
Federal n® 7.347/85 (Lei da Acdo Civil Publica), “acrescentando que os o6rgaos
publicos legitimados poderiam tomar dos interessados o Termo de Ajustamento de
Conduta as exigéncias legais" (VIEGAS, 2014, p. 3).

Segundo Mazzilli (2003), a propositura do Termo de Ajustamento de Conduta
pode ser realizada pelo Ministério Publico, Unido, Estados, Municipios e o Distrito

Federal:

Embora haja varios colegitimados a acdo civil publica ou coletiva, o
compromisso de ajustamento de conduta ndo pode ser tomado por um
colegitimado qualquer, mas sim e tdo-somente pelos o6rgdos publicos
legitimados a propositura da acao civil publica ou coletiva (como o Ministério
Publico, a Unido, Estados, Municipios e o Distrito Federal). Isso significa
gue ndo sao todos os legitimados a acao civil publica ou coletiva que podem
tomar compromisso de ajustamento, mas s6 aqueles que somam a sua
condicdo de legitimados ativos a condigdo de 6rgdos publicos (MAZZILLI,
2003, p.3).

Quanto a atuacao do Ministério Publico, afirma ARANTES (1999):

O Ministério Publico é um érgao constitucional autbnomo, ou seja, ndo deve
subordinacdo a nenhum dos trés poderes, que atua na &rea civel, no que se
denomina tutela coletiva, defendendo os interesses difusos; coletivos e
individuais homogéneos. Nesses casos, 0 MP age por meio da acgéo civil
publica, da acéo civil coletiva ou da ag¢do de improbidade administrativa
(ARANTES, 1999, p. 84).

A promotora Dra. Horténsia Gomes Pinho'? (Promotoria de Justica de
Habitacdo e Urbanismo) destaca a importancia da atuacdo do Ministério Publico
como “fiscal da ordem urbanistica”, conforme preconizado na Constituicdo Federal
(1988):

A atuacao do Ministério Publico a partir da 6tica renovada pela constituicéo,
ou seja, de ser fiscal da ordem urbanistica, desta concepgdo mais moderna,
ndo sé do ordenamento do solo, mas a busca de uma cidade para todos é
no sentido de acompanhar empreendimentos imobiliarios para que eles
atendam a esta ordem, ndo sé respeitem o0s parametros urbanisticos
previstos na Legislagdo Municipal, mas que busquem cumprir sua fungéo
socioambiental da propriedade, através do que determina o plano diretor
(PINHO, 2019).

12 Entrevista realizada pelo autor para esta dissertacédo, em 23 de abril de 2019.
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Desse modo, segundo a Promotora, a perspectiva de atuacdo do MP é a
busca por uma “harmonia entre o social-econémico-ambiental”’, associando os dois
dispositivos constantes na CF, quais sejam o artigo 170, que trata do
desenvolvimento econdmico respeitando a questdo ambiental, e o artigo 225 que
trata do meio ambiente, os quais influenciam diretamente na questao da protecao do
direito a cidade, da ordem urbanistica e da dignidade humana numa dimenséao

coletiva no ambiente urbano. 13

Vale ressaltar que, ainda segundo a Promotora, que no caso de Salvador,

“cerca de 60% dos inquéritos [do MP] séo relativos a empreendimentos imobiliarios”,
em sua maioria localizados na Paralela e Orla, considerando que

os grandes empreendimentos estdo nessa légica do urbanismo corporativo

e em determinado momento ele atende mais aos interesses do setor

imobiliario e afronta o interesse da coletividade, entdo ha interferéncia do
Ministério Publico tentando mediar essa situagéo.

[..]

Entdo a atuacdo do MP em relacdo aos empreendimentos imobiliarios é
para que eles atendam sua funcdo socioambiental, para que eles cumpram
a ordem urbanistica, ou seja, as regras relativas aos aspectos urbanisticos
e ambientais e que eles possam estar entdo cumprindo e ajudando [a
alcancar] o direito a cidade. 14

Incumbe ao Ministério Publico a defesa, em juizo, dos interesses coletivos,
lato sensu, cabendo defender, ao mesmo tempo, interesses difusos e individuais
homogéneos. Na Bahia, o papel do Ministério Publico, em defesa dos interesses
coletivos, esta relatado no inciso |, artigo 72, da Lei Complementar n° 11/1996, qual
seja “promover a defesa do regime democratico e dos interesses sociais e
individuais indisponiveis”. Além disso, no inciso IV do mesmo artigo, o legislador
complementa a finalidade dada ao 6rgao: “promover o inquérito civil e a a¢ao civil
publica para a protecdo, a prevencdo e a reparacdo dos danos causados ao meio
ambiente, ao consumidor, aos bens e direitos de valor artistico, estético, historico,

turistico e paisagistico”.

Conforme Rodrigues (2012, p. 297) apud Viégas (2014, p.140), de modo

abrangente, o Termo de Ajustamento de Conduta € definido como

13 Conforme entrevista realizada pelo autor para esta dissertagdo, em 23 de abril de 2019.
14 Entrevista realizada pelo autor para esta dissertacédo, em 23 de abril de 2019.
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forma de solucao extrajudicial de conflitos promovida por 6rgéos publicos,
tendo como objeto a adequacéo do agir de um violador ou potencial violador
de um direito transindividual (direito difuso, coletivo ou individual
homogéneo) as exigéncias legais, valendo como titulo executivo
extrajudicial.

Logo, conforme afirmam Sundfeld e Camara (2008, p. 116) torna-se evidente
que o termo “ndo se trata de um instrumento de punicdo, mas de inducédo de
comportamentos concretos” ou mesmo “transformar em realidade abstratas
prescri¢cdes legais”, ou seja, promover um “desenvolvimento sustentavel através de
acOes civis publicas ou coletivas entre o érgado publico legitimado e o agente
degradador mediante cominagdes”. Além do mais, a finalidade da intimagéo €
permitir a correcdo em tempo habil de eventuais irregularidades remanescentes,

evitando lesdes futuras.

Portanto, pode-se inferir que o Termo de Ajustamento de Conduta vem sendo
principalmente associado ao direito do consumidor e a protecdo do meio ambiente.
Quanto a esse Ultimo aspecto, diante do impacto ambiental causado pelo
desenvolvimento urbano e em decorréncia do aumento progressivo da necessidade
de sua preservacédo, o "meio ambiente" se tornou o centro das atencdes, de carater
emergencial. Conforme exposto por Mazzilli (2009, p. 53), dessume-se que 0 meio
ambiente ecologicamente equilibrado "é um direito transidividual, ou seja, o interesse
a ser resguardado ultrapassa a esfera individual, atinge uma coletividade de

pessoas indeterminaveis".

Nesse contexto, o Termo de Ajustamento de Conduta vem sendo utilizado

como um instrumento importante para a resolucéo de conflitos e danos ambientais.
O processo destinado a defesa ambiental havera de revestir-se de um
carater socio-coletivo, norteado pela importancia a ser atribuida, acima de

tudo, a tutela do bem em questdo. O objetivo primario é o de obter-se,
rapidamente, o bem ambiental almejado. (LUNELLI; MARIN, 2011, p. 317)

Conforme Pinheiro e Farias (2018, p. 102) apud Rooers e Gumuchdijian
(2001), conciliar objetivos econdmicos e ambientais é um objetivo de longa data e
encontra-se atrelada a diversas iniciativas intergovernamentais. No entanto, quando
falamos em politica ambiental, os exemplos frequentes sdo de solu¢des pontuais,
como a reducdo da poluicdo, a eliminacdo de residuos e a reducdo de danos
ambientais. Essas agbes, tomadas de forma isolada, seriam insuficientes para
equilibrar o "complexo metabolismo circular das cidades".



72

Diante desse contexto, presume-se a importancia do TAC, que possibilita, de
forma processual, um acordo firmado entre os envolvidos, na tentativa de resolucéo
de um problema. Quanto ao momento em que se pode ser firmado o TAC, segundo
MILARE (2007)

tem-se entendido na doutrina e na jurisprudéncia, que o mesmo pode ser
feito tanto antes quanto durante uma acdo civil publica, de forma que a
penalidade administrativa ndo pode ser um fim em si mesma, mas sim um
instrumento para a realizacdo do bem comum, sendo por isso que sua
incidéncia torna-se desnecessaria quando o infrator demonstra
concretamente o seu interesse em regularizar-se (MILARE, 2007, p.27).

Quanto ao aspecto da interveniéncia do Ministério Publico na mediacédo de
conflitos, a Promotora de Habitagcdo e Urbanismo do Estado da Bahia argumenta
que, apesar das criticas referentes ao fato de que essa mediacao “tira a poténcia do
préprio conflito da sociedade”, defende que a participagdo do MP torna possivel um
maior equilibrio na disputa, considerando que “nos conflitos sempre a parte fraca
acaba sendo subjugada”.’®> De qualguer modo, ndo se pode atribuir ao TAC, a
garantia da resolucdo de todos os conflitos, ja que ndo se trata de um instrumento
preventivo, e sim reparador de um dano ja causado. Neste sentido, no que se refere

ao dano ambiental, a celebracdo do TAC pode nao reverter o dano causado.

Uma outra limitacdo do instrumento, na perspectiva do direito a cidade, refere-
se a nao previsdo de reparacdo dos danos sociais. Conforme apontado pela
Promotora de Habitacdo e Urbanismo do Estado da Bahia®, o consentimento valido
e sem vicio do empreendedor/degradador é o elemento constituidor do Termo de
Ajustamento de Conduta e, na pratica, constitui-se na real limitacdo do TAC quanto
aos danos sociais e a possibilidade de uma vanguarda juridica albergando principios
juridicos, diretrizes do Estatuto da Cidade e 0 avancgo para além do texto de lei, em

prol dos interesses sdcio-urbano-ambientais.

Conforme afirma Arantes (1999, p. 89), “via de regra os termos sao aceitos,
mas caso nao sejam, poderdo desencadear uma Acéo Civil Publica, que consiste
em um instrumento processual para defender os interesses da coletividade”. Nesse
mesmo sentido, Mazzilli (2009) expbe que o TAC ndo assegura a maxima protecao

aos direitos lesados, ao tratar da garantia minima do mesmo, o que podera ser

15 Entrevista realizada pelo autor para esta dissertacédo, em 23 de abril de 2019.
16 Entrevista realizada pelo autor para esta dissertacdo, em 23 de abril de 2019.
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requerido em juizo, ampliando a possibilidade de reparacédo de danos néo previstos

nos Termos de Ajustamento de Conduta:

Como o objeto do compromisso de ajustamento de conduta séo interesses
transindividuais, dos quais o 6érgdo publico que o toma nao é titular, ndo
podendo, pois, transigir sobre direitos que nao Ihe pertencem, sua natureza
€ de garantia minima em favor do grupo lesado (ndo poderia constituir
limitacdo maxima a direitos de terceiros). Nada impede que os individuos
pecam em juizo reparacfes mais amplas, ou até mesmo de outra natureza,
diversamente daquelas ajustadas entre o 6érgdo publico (tomador) e o
causador do dano (compromitente). Da mesma forma, nada impede que os
colegitimados a acéo civil publica fagam em juizo pedido mais amplo ou
diverso da solucdo ja obtida por meio do compromisso ja firmado
(MAZZILLI, 2009, p. 457)

Sendo assim, podem ocorrer danos ao meio ambiente em propor¢des nao
esperadas, a exemplo do rompimento da barragem de Mariana, MG, e a
consequente contaminacdo do Rio Doce. Nestes acontecimentos, as obrigacfes
contidas no TAC ndo abrangeram todas as necessidades que surgiram apds a
tragédia, com necessidade de fechamento de novos acordos pelas partes
(LINHARES, 2018).

Neste caso, o Termo de Ajustamento de Conduta ganha condicdo de titulo
judicial, aparado na Lei n°® 9.099/1995,

Art. 57. O acordo extrajudicial, de qualquer natureza ou valor, podera ser
homologado, no juizo competente, independentemente de termo, valendo a
sentenga como titulo executivo judicial. Paragrafo Unico. Valera como titulo
extrajudicial o acordo celebrado pelas partes, por instrumento escrito,
referendado pelo 6rgdo competente do Ministério Publico (BRASIL, 1995).

Diante da notacdo, ponderam Rodrigues e Klippel (2009),

Uma vez homologado o Termo de Ajustamento de Conduta, passa o
mesmo a ser titulo executivo judicial, o que redunda dizer que adere as
normas nele inseridas — antes de natureza extrajudicial — a forca e o manto
da coisa julgada material, trazendo a tais obrigacdes uma qualidade que
ainda ndo possuiam (RODRIGUES; KLIPPEL, 2009, p. 221).

A partir do momento em que o TAC € homologado em juizo, as obrigacbes
nao podem ser mais discutidas e/ou repactuadas pelas partes, exceto por meio de
Acado Anulatoria, que alegue um dos defeitos do negdcio juridico, como o dolo, a
coacdo, o erro ou a fraude, que sdo denominados vicios de consentimentos,
previstos no Codigo do Consumidor (2002) (ROSSI; GOMES, 2016, p. 258).
Segundo Santos (2017, p. 54), “a realizagao de um TAC tende a conferir uma certa

celeridade, quando comparado com o tempo necessario para a finalizagdo de um
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processo judicial, em razdo das inumeras possibilidades de recursos, nesse ultimo

caso’.

Por conseguinte, faz-se necessario o aprimoramento de técnicas
processuais capazes de estender a todos o direito a cidade e ao equilibrio do meio
ambiente, objetivando aprimorar a desenfreada expansdo urbana, que
inevitavelmente contribui de alguma forma na degradacédo ambiental. Logo, garantir
a integralidade do meio ambiente colabora de forma indiscutivel na extensdo do
direito a vida das geracbes futuras. Sendo assim, potencializar e efetivar o
cumprimento do TAC, que penaliza pecuniariamente os infratores da lei, é de suma

importancia para o alcance dessa garantia.

Na Bahia, mais especificamente, o papel de defesa dos interesses coletivos
atrelados ao Ministério Publico constam do artigo 72, inciso | da Lei Complementar
n° 11 de 1996: “promover a defesa do regime democratico e dos interesses sociais e
individuais indisponiveis”. Além disso, no mesmo artigo, Inciso IV, o legislador
complementa a finalidade dada ao érgédo: “promover o inquérito civil e a agao civil
publica para a protecdo, a prevencao e a reparacdo dos danos causados ao meio
ambiente, ao consumidor, aos bens e direitos de valor artistico, estético, historico,

turistico e paisagistico”.

4.2 DESDOBRAMENTOS RELATIVOS A CELEBRACAO DOS TERMOS DE
AJUSTAMENTO DE CONDUTA DO SHOPPING PARALELA

Nesse item séo apresentados os TAC decorrentes da implantagcdo do
Shopping Paralela, abrangendo trés momentos principais. O primeiro aborda o TAC
(2005) referente aos agravos ambientais do terreno, anteriormente a construgdo do
empreendimento. O segundo refere-se ao Termo de Ajustamento de Conduta (2013)
entre o Ministério Publico Estadual, a Prefeitura Municipal de Salvador e o Shopping
Paralela, em decorréncia do descumprimento do Termo de Acordo e Compromisso,
celebrado em 2009 entre o empreendedor e o poder publico municipal, conforme
exposto no item 3.2. O terceiro momento trata da judicializacdo do TAC (2013), que
resultou na Acéo Civil Publica (em tramitacdo) decorrente do ndo cumprimento do

mesmo, incluindo-se também o questionamento do MP na concessao da licenca
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emitida pela PMS para a construcdo da via marginal e pontes, com a possivel

pratica de improbidade administrativa.

A interveniéncia do Ministério Publico relativamente a &rea de implantagcéo do
Shopping Paralela, conforme exposto anteriormente, tem inicio em 2002, mediante o
inquérito civil n® 132/02 instaurado contra a empresa Sena Construcdes, em
decorréncia da supressdo de vegetacao local, o que culminou, posteriormente, no

Termo de Ajustamento de Conduta, em 2005, entre ambos.

Para a Iimplantacdo do Shopping Paralela, o Consorcio W.
BARRETTO/CAPEMISA, em 14 de setembro de 2006, consultou a 32 Promotoria de
Justica de Meio Ambiente a respeito do referido inquérito civil, propondo-se a
resolver as pendéncias e assumir a parte civel, ou seja, a recuperacdo da area
danificada pela empresa Sena Construc¢des Ltda. Em 18 de setembro de 2006, o MP
acatou a proposta de acordo, apresentando as seguintes condi¢bes, conforme
constante no oficio n°® 174/2006/32 PIMA.:

1 — Acatamos a proposta de recomposi¢do da area situada na Av. Paralela,
nesta capital, cuja degradacdo foi objeto da investigacdo instaurada no
Inquérito Civil retro referido, nos moldes estabelecidos pelo licenciamento
ambiental concedido desde que:

1.1 - O consdrcio informe a esta 3% Promotoria de Justica do Meio
Ambiente a data de inicio e concluséo dos trabalhos de recuperacao;

1.2 No prazo méximo de 30 (trinta) dias apds o final da execu¢cdo dos
servicos de recuperagdo, o consorcio W. Barreto/CAPEMlinforme a 32
Promotoria de Justica do Meio Ambiente a conclusdo desses trabalhos,
para realizacdo, de pericia técnica, a fim de ser comprovado o cumprimento
da obrigacédo assumida; (BAHIA, 2006)

Sendo assim, a 32 Promotoria de Justica do Meio Ambiente concordou com o
pagamento da medida compensatoéria, prevista no Termo de Ajustamento de
Conduta (2005) firmado com a Sena Construcdes Ltda, no valor de R$ 100.000,00
(cem mil reais) referente a multa estipulada para o dano causado. O Consorcio
construtor W. BARRETTO/CAPEMI assumiu a divida perante o Ministério Publico e
recomposicao de parte do terreno do empreendimento. Desse modo, o terreno teve
um preco para o construtor de mais de R$ 9.300.000 que corresponde a compra de
terreno de R$9.200.000 e a multa de R$100.000,00. O valor gasto com a
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recuperacdo de Mata Atlantica ndo foi mencionado em nenhum relatério, mas

constatamos que houve.

Quando gquestionado a respeito do motivo de comprar a referida area para a
construcdo do shopping, mesmo sabendo do agravo ambiental j4 existente, o

empresario 1’ respondeu:

Quando soube da noticia eu me preocupei, légico, porque se a gente nao
conseguisse fazer o acordo, esse terreno estaria inviabilizado. Depois das
primeiras conversas com a 32 Promotoria do Meio Ambiente do Ministério
Publico Estadual, notamos que o érgao tinha intengéo de resolver a questédo
e eles queriam que o terreno fosse recuperado ambientalmente e entramos
exatamente para isso, recuperar a questdo ambiental. Entdo terminamos
sendo muito bem recebidos no Ministério Publico Estadual porque o
Shopping terminou sendo a solug&o para o terreno que se encontrava numa
situacdo degradada e passou a ser recuperado durante a construcdo do
mesmo. Tinha uma divida de uma multa também que nés pagamos para
resolver a questéo, ou seja, a negociacao foi possivel, por conta da parte
proativa dos dois lados (BARRETTO, 2019).

Posteriormente foi proferida a decisédo liminar pelo Tribunal Regional Federal
da 12 Regido em sede da Apelacdo Civel n°® 2008.33.00.003305-8/BA, relativa a
Notificagdo Administrativa n. 430138 do Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos
Recursos Naturais Renovaveis — IBAMA, com vistas a resguardar os remanescentes
de Mata Atlantica nos arredores da Avenida Paralela e evitar desmatamento e
desaparecimento da fauna. Essa liminar tinha como objetivo analisar os dispositivos
legais do novo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Salvador (Lei
7.400/2008) relativamente aos danos ambientais. O empresério argumentou,

conforme relatério de resposta a Notificacao:

Ao nucleo de licenciamento ambiental- NLA/IBAMA (carta resposta de defesa
do Processo n° 0005783-70.2014.8.05.0000)

A toda evidéncia, a pretensdo deduzida na acdo e amparada por medida
liminar ndo conflita com o Projeto Shopping Paralela, pois, além de ter sido
0 mesmo baseado nas regras do antigo PDDU, a &rea em que sera
implantado o empreendimento j& se encontrava bastante antropizada e
praticamente desprovida de cobertura vegetal quando foi adquirida. Ao
contrario, o Shopping Center Paralela representara um ganho ambiental
significativo para a area, pois o empreendedor, embora ndo seja o causador
do dano, executou, com aprovagdo do Ministério Publico Estadual e do
orgdo ambiental (IMA), um programa de recomposicdo ambiental e

7 Entrevista realizada pelo autor para esta dissertacao, em 28 de maio de 2019.



77

implantard projeto em perfeita sintonia ao principio do desenvolvimento
sustentavel. (BARRETTO, 2008, n. p.).

Em 2011, a empresa BRMalls adquiriu o Shopping, comprometendo-se a dar
continuidade aos compromissos assumidos e andamento legal no que se referia ao
Termo de Acordo e Compromisso (TAC) firmado entre a PMS e o proprietario
anterior. No entanto, passaram-se dois anos sem o devido encaminhamento para o

cumprimento do termo.

Em abril de 2013, foi firmado o Termo de Ajustamento de Conduta entre o
Ministério Publico Estadual (5° e 8° Promotorias de Justica da Cidadania); a
Prefeitura Municipal de Salvador (Secretaria Municipal de Urbanismo e Transporte —
SEMUT e a SUCOM); e o Shopping Paralela, em decorréncia do descumprimento da
clausula quarta, também mencionada na segunda clausula do Termo de Acordo e
Compromisso, celebrado em 2009 entre o empreendedor e o poder publico

municipal.

O TAC emitido pela 5% e 82 Promotoria de Justica de Cidadania,

considerando:

| —[...] que o Termo de Acordo e Compromisso condicionou a concessao
do Habite-se definitivo do SHOPPING PARALELA a

a. implantacdo de uma passarela de pedestres sobre a Avenida Luis
Viana (Paralela),

b. a execucao da via marginal da Avenida Luis Viana desde o final do
condominio Alpha Ville até a frente do Shopping Paralela e

C. a execucdo de retificacdo da pista de aceleracdo no final da
Faculdade de Tecnologia e Ciéncias (FTC). (TERMO DE AJUSTAMENTO
DE CONDUTA N°01/2013, p.2).

Il - [...] que, das obrigacbes previstas no PRIMEIRO TAC, todas restaram
atendidas pelo SHOPPING PARALELA, a excecao daquelas estabelecidas
na clausula Quarta do PRIMEIRO TAC, que previa a construcdo de obra
d’arte sobre o Rio Trobogi, de forma a assegurar a continuidade da via
marginal a Avenida Luis Viana desde o final do trecho do Condominio Alpha
Ville, até o final da Faculdade de Tecnologia e Ciéncias (FTC) e, também, a
retificacdo da pista de aceleragdo no final da Faculdade de Ciéncia e
Tecnologia (FTC);

Il - [...] que o suposto descumprimento do PRIMEIRO TAC (ndo execucdo
da obra d’arte e néao retificagdo da pista de aceleragdo) deu origem ao
Procedimento Investigativo Preliminar n® 75/2010, movido pela 52 e 82
Promotorias de Justica e Cidadania do Ministério Publico do Estado da
Bahia. ( BAHIA, 2013, n.p.)
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Estabeleceu a quitacdo de todas as clausulas, a excecédo da clausula quarta,
ordenando ao Municipio/SUCOM o fornecimento das licengas necessarias ao inicio
das obras requeridas, desde que cumpridos os requisitos legais.

CLAUSULA 32 - O SHOPPING PARALELA se obriga a executar as obras de
rebaixamento da via marginal em frente a Faculdade de Tecnologia e de
Ciéncias (FTC), bem como a executar a ponte sobre o espelho d’agua
situado ao lado da FTC, ligando a atual marginal da Av. Luis Viana (que

passa em frente ao Shopping Paralela) a sua continuidade, desde o
Loteamento Alpha Ville até a Avenida Orlando Gomes.

CLAUSULA 42 — As obras referidas nas clausulas anteriores serdo
executadas pelas empresas MIREL CONSTRUTORA LTDA. E CEP
INDUSTRIA E COMERCIO DE PRE-FABRICADOS LTDA, que aqui figuram
como INTERVENIENTES, sob o regime de empreitada global a preco
fechado, de acordo com o orgamento por elas apresentado, que integra este
TAC sob a forma de anexo e que vincula as referidas empresas em todos
0s seus termos. (BAHIA, 2013, n.p.)

As empresas intervenientes declararam estar de acordo com o prazo fixado
de 180 dias e com o orcamento aprovado, salvo situacdo imprevista. O nao
cumprimento do compromisso firmado entre as partes mencionadas teria como
penalidade o pagamento de multa diaria, no valor de dois salarios minimos, em favor

do fundo do qual se trata o artigo 13 da Lei n°® 7.347/85, conforme disposto no TAC.

Conforme relatado em entrevista pela Promotora do Ministério Publico do
Estado da Bahia,'® esse ndo foi um processo simples, considerando que o Shopping
funcionou por quatro anos com o0 habite-se provisorio, 0 que resultou em uma
pressdo administrativa no sentido do cumprimento dos condicionantes, fazendo-se
necessaria a interveniéncia do MP, com o objetivo de evitar a judicializacao.

Foi acionado a Promotoria de Protecdo ao Patriménio Publico, houve
divulgacao na imprensa; o gestor da Sucom, na época, ndo concedia alvara
de viabilidade para novos lojistas, e sem estes documentos, ndo podiam ir

aos bancos para tomar financiamento, ndo dando sequéncia as sua
atividades. Isto gerou uma dificuldade para os lojistas. (PINHO, 2019).

Entretanto, em 19 de julho de 2013, o Ministério Publico, tendo verificado a
morosidade e possivel pratica de improbidade administrativa, entrou com a Acao
Civil Pdblica que se encontra em tramitagdo no processo 0365911-
14.2013.8.05.0001 na 72 Vara da Fazenda Publica em Salvador, com o objetivo de

remocao de licito e pedido de liminar, cujo valor da multa é de R$10.000.000,00.

18 Entrevista realizada em 23 de abril de 2019.
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A morosidade no cumprimento do TAC concerne a construcdo das pontes
com 84 metros de extensdo sobre o Rio Trobogi. Segundo a afirmacédo da

promotoria,

Instaurou-se o Inquérito Civil n°® 003.0.183212/2010. Simultaneamente,
tramitava na 6% Promotoria de Meio Ambiente, o Inquérito Civil n°
003.0.50805/2009, que buscava apurar 0s impactos ambientais e
urbanisticos ensejados pelo Shopping Paralela, especialmente a realizagéo
de Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV. Neste ultimo, ndo houve
composicao, apesar das varias audiéncias, e minutas de TAC (Termos de
Ajustamento de Conduta) CONSENSUAIS (Atas as fls. 659 a 660, 699 a
701, 710, 924 a 926, e 1072, 1073; Minuta de TAC as fls. 901 a 904). Ja no
inquérito n° 003.0.183212/2010, acordou-se medidas para a celeridade do
cumprimento do TAC, firmado em 27/02/2009.

Vale ressaltar, no &mbito da referida Acao Publica, o posicionamento do MP
relativamente a atuacdo do poder publico municipal na concesséo da licenca para a
construcdo da via, emitida pessoalmente pelo entdo Secretario Municipal Habitacéo,
Meio Ambiente e Desenvolvimento, em detrimento de sua emissao pelo Conselho
Municipal do Meio Ambiente:

A SEDHAM, na audiéncia do dia 07/07/2011, comprometeu-se,
indevidamente, em “aprovar portaria ad referendum, e, no mesmo ato, emitir
licenca necessaria para implantagdo da via”. (fls. 1406 do I.C.). Ato
continuo, em 11/11/2011, o secretario da SEDHAM (Secretaria de
Habitacao, Meio Ambiente e Desenvolvimento), monocraticamente, “sozinho
em seu gabinete”, usurpando as atribuigdes do Conselho Municipal de Meio
Ambiente (COMAM), exarou uma “Licenga Ambiental ad referendum”, que,

como se demonstrara, ndo conta com previsdao no ordenamento juridico
ambiental patrio. (fls. 1402 e 1403, do I.C.) (BAHIA, 2013, n.p).

Conforme entendimento da Promotoria, o referido Secretario Municipal ndo
teve o cuidado de verificar que a obra ensejava a intervencdo em APP — Area de
Preservacdo Permanente, o que se torna de interesse nacional, o que demandou a

iniciativa do MP de suspenséao da referida licenca.

A secretaria, conforme afirmou a Promotoria, buscou suprir a ilegalidade da
licenca monocratica, convocando o COMAM (Conselho Municipal de Meio
Ambiente), e, no dia 06 de dezembro de 2012, emitiu as Licencas Ambientais para
as duas pontes, conforme anexado ao Diario Oficial da Unido, de 15 a 17 de
dezembro de 2012, ano XXV — n® 5.755,

Conselho Municipal de Meio Ambiente -COMAM - RETIFICACAO -

RESOLUCAO COMAM n° 045/2012, DE 14 DE DEZEMBRO DE
2012 Delibera pela anuéncia do procedimento administrativo de
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Licenciamento Ambiental para a intervencdo PONTE SOBRE O RIO
TROBOGY MARGINAL/OBRA D'ARTE SOBRE O RIO TROBOGY. O
Plenéario do Conselho Municipal de Meio Ambiente - COMAM - no exercicio
da competéncia que lhe foi delegada pela Lei Municipal no 6.916/05 e
regulamentada pelo Decreto Municipal no. 16.940/2006, tendo em vista o
que consta nos Processos PR 68.00.2009.1459, 68.00.2011.1190 e
68.00.2011.904, e deliberacdo tomada na la Sessdo Ordinaria que foi
realizada em 06 de dezembro de 2012, e:

Considerando que em 27 de fevereiro de 2009 foi celebrado Termo de
Acordo e Compromisso (TAC) entre o Municipio de Salvador e o
Condominio Civil Shopping Center Paralela, publicado no D.O.M. de 07 a 09
de marco de 2009:

Considerando a unicidade licenciatoria prevista no art. 70 da Resolu¢éo no.
237/97 do Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA) que dispde:
"Os empreendimentos e atividades serdo licenciados em um anico nivel de
competéncia, conforme estabelecido nos artigos anteriores". RESOLVE: Art.
lo Referendar o Licenciamento Ambiental para a intervengdo PONTE
SOBRE O RIO TROBOGYNIA MARGINAL DE ACELERA(;AO PARA A
AVENIDA PARALELA/OBRA D'ARTE SOBRE O RIO TROBOGY, objeto
dos processos administrativos PR 68.00.2009. 1459, 68.00.2011.1190 e
68.00.2011.0904, ao CONDOMINIO CIVIL SHOPPING CENTER
PARALELA, pessoa juridica de direito privado inscrita no CNPJ/MF sob no
08.401.841/0001-12, com endereco na Av. Luiz Viana Filho, n°® 8.544,
Paralela, Salvador-Bahia. Art. 2° Esta Resolucdo entra em vigor na data de
sua publicacdo (Bahia, 2012, p. 1).

O Tribunal de Justica da Bahia emitiu em 2012 uma liminar na ADIN n°
0303489-40.2012.8.05.0000 (fls. 1084 a 1109 do I.C.), suspendendo alguns
dispositivos da Lei Municipal n® 8167, de 17 de janeiro de 2012, inclusive os artigos
152 e 160, que alterou a competéncia do COMAM, retirando deste o carater
deliberativo. Portanto, o Ministério Publico considerou este documento ilegal.
Contrariando a liminar do Tribunal de Justica, em 12 de agosto de 2013, a Prefeitura
Municipal do Salvador emitiu a certiddo solicitada pelo Shopping Center Paralela,

ratificando o Licenciamento Ambiental,

Certifico, para os devidos fins de direito, que, revendo os registros
existentes nesta Secretaria Municipal de Urbanismo e Transporte-
SEMUT - unidade organica que incorporou as atribuicdes
concernentes ao Licenciamento e Fiscalizagdo Ambiental da extinta
Superintendéncia do Meio Ambiente — SMA, nos termos do art. 30,
IV, da Lei Municipal no 8.376/2012 -, verifica-se que o Plenério do
Conselho Municipal do Meio Ambiente-COMAM referendou o
Licenciamento Ambiental ao CONDOMINIO CIVIL SHOPPING
CENTER PARALELA para a intervencéo relativa a PONTE SOBRE
O RIO TROBOGY/VIA MARGINAL DE ACELERACAO PARA A
AVENIDA PARALELAIOBRA D'ARTE SOBRE O RIO TROBOGY,
nos termos da Resolu¢cdo no 045, de 14 de dezembro de 2012,
publicada no Diario Oficial do Municipio de 15 a 17 de dezembro de
2012.
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Informo que, na referida data, foi igualmente publicada no DOM a
Resolugcéo no 046, de 14 de dezembro de 2012, por meio da qual o
COMAM concedeu Licenciamento Ambiental ao mesmo
Condominio para a intervencéo pertinente & IMPLANTACAO DE
VIA MARGINAL A AVENIDA LUIZ VIANA FILHO.

Registro, ainda, que as especificacdes e descricdes das intervencdes
acima encontram-se no bojo dos processos administrativos
mencionados no art. 1o das respectivas Resolucdes no 045 e 046,
ambas de 14 de dezembro de 2012 (SALVADOR, 2013, n.p., grifo
Nosso).

De acordo com o Cddigo Florestal (Lei Federal 4.771/1995), cujas
determinacdes foram confirmadas no atual Cédigo Florestal - Lei n° 12.651/2012, as
APPs no entorno do shopping estdo situadas ao longo dos rios, desde o seu nivel
mais alto, em faixa marginal cuja largura minima seja de 30m de largura; e ao redor
das lagoas ou reservatorios naturais ou artificiais. O Cédigo Florestal, no paragrafo
anico do art. 2, estabelece que:

No caso de é&reas urbanas, assim entendidas as compreendidas nos
perimetros urbanos definidos por lei municipal, e as regides metropolitanas
e aglomeracdes urbanas, em todo territério abrangido, observar-se-4 o
disposto nos respectivos planos diretores e leis de uso dos solos [...],

respeitados os principios e limites a que se refere este artigo (BRASIL,
1995).

A resolucdo CONAMA n° 004, de 18 de setembro de 1985, estabelece com
relacéo as Areas de Preservacdo Permanente: parametros, definices, limites, faixa
marginal, medida a partir do nivel mais alto (em projecdo horizontal, com largura
minima de 30 m para o curso d’agua, com menos de 10 m de largura) e ao redor de
lagos e lagoas naturais, em faixa com metragem minima de 30 m, para 0s que

estejam situados em areas urbanas consolidadas.

No Relatorio de Impacto Ambiental elaborado pela Gaia Recursos Naturais, o
shopping ndo estava inserido em Unidade de Conservagdo. Desse modo, a sua
implantacéo foi norteada de acordo com os parametros urbanisticos estabelecidos
pela PMS, de forma que foram salvaguardadas as restricdes ambientais
supracitadas, protegidas por lei, referentes a APP. Entretanto, as obras solicitadas
na contrapartida, abrangendo a construcdo de duas pontes sobre o rio Trobogy,
foram definidas posteriormente ao referido relatério. O agravante, segundo consta

no processo, € que a ponte impactou no fornecimento de agua no entorno, e nao
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apenas no sistema viario, conforme havia sido entendido anteriormente pelo MP,

guando da assinatura do Termo de Ajustamento de Conduta, em 2009.

Conforme constante do texto da Ac¢éo Civil Publica:

Surpreendentemente, o INEMA, 6rgdo de fiscalizagédo estadual, através do
seu superintendente (fls. 1449, 1410 e 1411), informou ao Ministério Plblico
(Promotorias de Cidadania) que a interven¢do em APP, situada em area
urbana, por for¢a do art. 04, da Resolugdo CONAMA 369/96, dependeria de
autorizacdo do o6rgdo municipal, ndo consignando, entretanto, que a
Resolucao trata apenas de supressao de vegetacao, e ndo de licenciamento
ambiental; ndo pontuou também que a area era de floresta e Mata Atlantica
e, portanto, a competéncia exclusiva do Estado a época da licenca ad
referendum, e que a Resolugdo CEPRAM n° 3925/2009 nao listava “pontes”
como tipologia de empreendimento de competéncia do Municipio. Induziu,
portanto, a erro as Promotoras da Cidadania, que firmaram um Termo de
Ajustamento de Conduta, em 03.04.2013, no qual atribuem como obrigacao
de fazer do Municipio fornecer as “licengas ambientais” necessarias, e
prevé o inicio das obras (BAHIA, 2013, n.p.).

Esta situagcédo foi divulgada em meios de comunica¢cdo, como no caso do
jornal A Tarde, em 06 de agosto de 2013, onde foi enfatizado que os proprietarios do

empreendimento se negaram a assinar o termo,

O Ministério Publico Estadual entrou com acéo civil publica para que a
Justica declare nulas as licencas ambientais concedidas pela extinta
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, Habitacdo e Meio
Ambiente (Sedham) para a construcdo de duas pontes sobre o rio Trobogy
como contrapartida aos impactos viarios da instalagdo do Shopping Paralela
na Avenida Luis Viana Filho. Na ac¢do ajuizada no Ultimo dia 27, a
promotora diz que, por se tratar de construcdo em Area de Preservacgéo
Permanente (APP), "devem ser impedidos, por meio de decisdo liminar, os
efeitos das licencas ambientais e a ampliacdo do shopping”. Uma das
ilegalidades apontadas é que o Paralela nunca contou com Estudo de
Impacto de Vizinhanca (EIV), embora no ano de sua inauguracéo, 2009, a
equipe técnica do MP tenha elaborado um Termo de Ajustamento de
Conduta (TAC) para que o mesmo fosse realizado. Apos anos de
negociacéo, o termo foi refutado em marco deste ano pelos representantes
do estabelecimento, que se negaram a assina-lo (A TARDE, 2013).

Constitui também possivel descumprimento do TAC, a construcdo de trés
faixas de rolamento na marginal em frente ao Shopping Paralela, dando
continuidade as faixas em frente ao Condominio Alphaville, sem o devido estudo
prévio de Impacto Ambiental, conforme artigo 2. da Resolugcdo CONAMA 01/86

Art. 2° - Dependera de elaboracdo de estudo de impacto ambiental e
respectivo relatério de impacto ambiental — RIMA, a serem submetidos a

aprovacao do érgao estadual competente, e do IBAMA em carater supletivo,
o licenciamento de atividades modificadoras do meio ambiente, tais como:
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| — Estradas de rodagem com duas ou mais faixas de rolamento (BAHIA,
2013, n.p.).

Em face dessa situacdo, o Ministério Publico denunciou o empreendimento,

conforme noticiado em marco de 2019:

A Justica Baiana aceitou dendncia de crime ambiental apresentada pelo
Ministério Publico da Bahia (MP-BA) contra o Shopping Paralela e a M.
Construtora Ltda. O caso sera analisado pela juiza Mariana Deir6é de
Santana Brandéo, da 172 Vara Criminal, em Salvador. A deciséo foi tomada
no ultimo dia 21. Além da construtora e do centro comercial, também séo
citados como réus no processo a CAPEMI Instituto de Agdo Social e W
Barreto Empreendimento Ltda. Segundo a juiza, seréo investigados delitos
tipificados nos artigos 38 caput (destruir ou danificar floresta considerada
de preservacdo permanente, mesmo que em formacéo, ou utilizd-la com
infringéncia das normas de protecdo), 48 caput (impedir ou dificultar a
regeneracao natural de florestas e demais formas de vegetacéo) e 60 caput
(construir, reformar, ampliar, instalar ou fazer funcionar, em qualquer parte
do territério nacional, estabelecimentos, obras ou servicos potencialmente
poluidores, sem licenca ou autorizacdo dos 6rgdos ambientais competentes,
ou contrariando as normas legais e regulamentares pertinentes) da Lei
9605/1998 (FELIX; SANTOS, 2019, n.p.).

Importante salientar que a responsabilidade deste possivel ilicito ndo era mais

da W. BARRETTO ou da CAPEMI. Cabia a empresa que adquiriu o

empreendimento, responder pelas pendéncias. Em contrapartida, o Shopping
Paralela alegou que

o empreendimento seguiu ‘rigorosamente todas as exigéncias legais”

durante a construgdo. Disse também que “as questdes levantadas estédo

relacionadas as obras externas referentes a ponte situada apdés o

empreendimento e realizadas conforme TAC celebrado com MP em 2013”.

“Vale ressaltar que esse assunto ndo tem qualquer relagdo com as obras
realizadas no empreendimento” (FELIX; SANTOS, 2019, n.p.).

O Shopping Center Paralela, em sua defesa, apresentou a Licenca Ambiental
para as obras d’arte, objeto do litigio. O Ministério Publico argumentou algumas
ilicitudes, a exemplo do que ja foi citado referente a competéncia Licenciatoria
Ambiental. Afirmou ainda que ndo se trata de um tema simples, e citou, na Acao
Civil Publica, que a Constituicdo Federal, no artigo 23, estabelece competéncia da

Unido, Estados e Municipios para prote¢cdo do meio ambiente.

Ocorre que a Lei Complementar n. 140/2011 demorou 23 anos para ser
aprovada e nao estava em vigor na data da emissao da referida Licenca Ambiental.

Diante desta lacuna, o CONAMA resolveu permitir a competéncia licenciatéria dos
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municipios, que muitos entendiam ser inconstitucional, mas permaneceu ativa, bem
como durante a época da concesséo da licenca. Esta resolucéo estabelece no artigo
59 inciso Il, competéncia dos Estados o Licenciamento de empreendimentos
situados em florestas e APP (Area de Preservacdo Permanente).

Mais adiante, o CONAMA passou a permitir que 0S municipios que
possuissem Conselho Municipal de Meio Ambiente e PDDU, pudessem intervir nas
APP’s urbanas. Nesse contexto, o Ministério Publico compreende que a resolugéo
estadual ndo pode ser mais flexivel e/ou condescendente do que a legislacdo
federal, considerando-se que, conforme o artigo 10, da Lei de Politica Nacional de
Meio Ambiente (Lei n. 6938/81), todo empreendimento que utiliza recursos naturais
precisa de licenca ambiental.

Importa destacar que, independentemente da competéncia para concessao
das duas licencas ambientais combatidas, para duas pontes, sobre o Rio
Trobogy, a primeira situada entre o Posto de Gasolina e o Shopping
Paralela, e a segunda nas proximidades da , ambas na Av. Luis Viana Filho,
em via marginal, estas sdo nulas por afrontarem outros dispositivos do

ordenamento juridico patrio, e decisdo do Tribunal de Justica da Bahia
(BAHIA, 2013, n.p.).

Além disso, ndo foi solicitada a elaboracdo do Estudo de Impacto
Ambiental/RIMA, o que agravou a situacdo, por existir jurisprudéncia quanto a

exigibilidade deste documento,

O Ministério Publico cobra, ainda, na Acdo Civil Publica, prévia autorizacdo
para supressao de vegetacao do bioma Mata Atlantica. No seu entendimento, para a
implantacdo das pontes, houve supressédo desta vegetacdo, considerando que na
area de intervencdo havia vegetagcédo secundaria em estagio médio de regeneracéo,
conforme assevera laudo técnico do CIGEO, fls. 1422 a 1424. Seria necessaria a
autorizacdo do 6rgdo municipal, do INEMA e do IBAMA - Instituto Brasileiro do Meio
Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis, conforme artigo 14 da Lei
11.428/2006:

Art. 14. A supressdo de vegetacdo primaria e secundaria no estagio
avancado de regeneracdo somente podera ser autorizada em caso de
utilidade publica, sendo que a vegertacdo secundaria em estagio médio de
regeneracdo poderd ser suprimida nos casos de utilidade publica e
interesse social, em todos o0s casos devidamente caracterizados e
motivados em procedimento administrativo proprio, quando inexistir
alternativa técnica e locacional ao empreendimento proposto, ressalvado o
disposto no inciso | do art. 30 e nos 88 1° e 2° do art. 31 desta lei. § 12 A
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supressédo de que trata o caput deste artigo dependera de autorizacdo do
orgdo ambiental estadual competente, com anuéncia prévia, quando
couber, do orgao federal ou municipal de meio ambiente, ressalvado o
disposto no § 2° deste artigo.

§ 2° A supressédo de vegetacdo no estagio médio de regeneragédo situada
em area urbana dependerd de autorizagdo do 6rgdo ambiental municipal
competente, desde que o municipio possua conselho de meio ambiente,
com caréater deliberativo e plano diretor, mediante anuéncia prévia do érgao
ambiental estadual competente fundamentada em parecer técnico.

§ 3° Na proposta de declaragéo de utilidade publica disposta na alinea b do
inciso VII do art. 3° desta Lei, cabera ao proponente indicar de forma
detalhada a alta relevancia e o interesse nacional” (BAHIA, 2013, n.p.)

A Licenca Ambiental ndo substitui a autorizacdo de supressdo de vegetacao.
Nesse caso, segundo o Ministério Publico, seria necessario também um plano de
resgate de fauna.

Um outro aspecto constante da referida Acdo Civil Publica refere-se a
ampliacdo do Shopping, com a constru¢cdo de uma universidade no terceiro piso,
realizada pelo seu terceiro e atual proprietario. Para tanto, néo foi realizado o Estudo
de Impacto de Vizinhanca, dando cabimento ao Ministério Publico a cobranca desta
responsabilidade, considerando-se que, de acordo com o PDDU/2016 (8§ 3°, art 271),
apenas ficam liberadas dessa exigéncia as constru¢des de area inferior a 3.500m?2
(trés mil e quinhentos metros quadrados), destinadas as atividades da educacdo,
templos religiosos e atividades associativas.

O Ministério Publico realizou seis audiéncias, elaborando um termo de
referéncia pela equipe técnica do 6rgdo, e tentou a assinatura de um Termo de
Ajustamento de Conduta especifico para a realizagdo do EIV. Contudo, os
representantes do Shopping Paralela ndo aceitaram o encaminhamento, o que levou
a instauragdo da Acao Civil Publica, por entender que o 6rgdo municipal ndo pode

permitir a construgdo sem esse estudo.

O Ministério Publico, com esta A¢cao Civil Publica, requer a concessédo de

medida liminar para:

i. Suspensdo dos efeitos juridicos da licengca ambiental para
intervencao ponte sobre o Rio Trobogy/Via marginal/Obra de arte sobre o
Rio Trobogy, fruto da Resolucdo COMAM 041/20111, mas que foi
concedida monocraticamente pelo Presidente do COMAM para futuro ad
referendum do plenario;
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ii. Suspensdo dos efeitos juridicos das deliberacbes ocorridas na
Primeira Sess@o Ordinaria do ano de 2012 do COMAM, ocorrida em
06.12.2012, porquanto violadora de deciséo judicial proferida na ADIN n°
0303489-40.2012.8.05.0000 havendo, por conseguinte, ilegitimidade dos
conselheiros que se fizeram presentes, inclusive do referendo dado a
licenga mencionada no item 1 e nova licenca concedida referente ao
processo n. 59.00.2012.1156;

iii. Determinar ao Secretario da SEMUT, que atualmente é responsavel
pelo licenciamento ambiental no Municipio, que proceda a publicacédo
imediata de informativo no Diario Oficial do Municipio de Salvador e em
jornal de grande circulacdo nesta capital, comunicando a suspensdo dos
efeitos juridicos das licencas ambientais concedidas para o Condominio
Civil Shopping Center Paralela para implantacdo de duas pontes sobre o
Rio Trobogy, até o julgamento final desta secao;

iv. Determinar ao Secretario da SEMUT, atualmente responsavel pelo
licenciamento ambiente, a prestacdo de ndo fazer consistente em néo
conceder licencas ambientais ad referendum, em razdo da auséncia de
previsdo legal, até o julgamento final desta secao;

V. Determinar ao INEMA a prestacédo de fazer consistente em protocolar
0 procedimento de licenciamento ambiental das pontes sobre o Rio
Trobogy, caso seja requerido pelo Condominio Civil Shopping Center
Paralela, até o julgamento final desta acéo, e submeté-lo ao CEPRAM, em
razdo da omissdo da Resolugdo CEPRAM 3925/2009, no Anexo | da
tipologia, obras de engenharia-pontes, e para atender o quanto disposto no
artigo 16, § 2° da mesma resolucdo, acatando a decisdo do 6érgao
colegiado quanto a competéncia licenciatoria, até a decisdo final desta
Agéo.

Vi. Determinar ao Secretario da SEMUT, atualmente responséavel pelo
licenciamento ambiental municipal e autorizacdo para intervencéo em APP,
a prestagéo de fazer consistente em protocolar e dar andamento ao pedido
de autorizacdo para supressdo de vegetacdo do bioma Mata Atlantica em
estagio médio de regeneragdo para implantacdo das pontes sobre o Rio
Trobogy, caso seja requerido pelo Condominio Civil Shopping Center
Paralela, devendo contar com a anuéncia prévia do INEMA e IBAMA, apos
apresentacéo de reconhecimento de utilizada publica de interesse nacional,
e estudos de opc¢des relocacionais, até o julgamento final desta acédo, tudo
nos termos da Lei Mata Atlantica;

Vii. Determinar a prestagdo de ndo fazer do Condominio Civil Shopping
Center Paralela, extensivo as construtoras Mirel e CEP Indlstria e
Comeércio, de ndo iniciar as obras antes da obtencdo da licenca ambiental
concedida pelo INEMA ou na forma estabelecida pelo CEPRAM, e da
autorizagdo de supressdo de vegetacdo, concedidas pelo Municipio mas
contando com a anuéncia prévia INEMA e IBAMA, apds a apresentagéo de
reconhecimento de utilidade publica de interesse nacional e estudo de
opcdes relocacionais, até o julgamento final desta acédo, tudo nos termos da
Lei da Mata Atlantica;

viii. Determinar que a SUCOM nao conceda a licenca de alvara de
ampliacdo do Condominio Civil Shopping Center Paralela sem a aprovacao
do EIV — Estudo de Impacto de Vizinhanca, que deve proceder todo o
projeto, se Vossa Exceléncia entender da imprescindibilidade de maior
regulamentacdo pra o EIV, o que ndo se espera, determinar a realiza¢éo do
EIA/RIMA;

iX. Determinar a SEMUT o encaminhamento de coépia integral dos
processos administrativos que resultam na aprovacdo das licencas
ambientais para as duas pontes sobre o Rio Trobogy, processos PR
68.00.2009.1459, PR 68.00.2011.1190, PR 68.00.2011.0904 e o PR
59.00.2012.1156 (BAHIA, 2013, n.p.).
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Do pedido principal,

Requer ao final, a PROCEDENCIA da ag&o, com imposicdo do énus da
sucumbéncia (quanto as custas e demais despesas processuais), sem
prejuizo do delito de desobediéncia e da imposicdo de multa diaria supra
solicitada, para, confirmando-se a medida liminar;

a) Declarar a nulidade dos efeitos juridicos da licenca ambiental para
intervencao ponte sobre o Rio Trobogy/Via marginal/Obra de arte sobre o
Rio Trobogy, fruto da Resolugdo COMAM 041/20111, publicada no diario
oficial de 25/11/2011, mas que foi concedida monocraticamente pelo
Presidente do COMAM para futuro ad referendum do plenario;

b) Declarar a nulidade dos efeitos juridicos das deliberacdes ocorridas
na Primeira Sessé@o Ordinaria do ano de 2012 do COMAM, ocorrida em
06.12.2012, porquanto violadora de deciséo judicial proferida na ADIN n°
0303489-40.2012.8.05.0000 havendo, por conseguinte, ilegitimidade dos
conselheiros que se fizeram presentes, inclusive do referendo dado a
licenca mencionada no item 1 e nova licengca ambiental concedida referente
ao processo n. 59.00.2012.1156, para construcdo da segunda ponte sobre o
Rio Trobogy;

C) Determinar & SUCOM, a exigéncia de elaboracado de EIV, quando da
renovacdo da licenca de funcionamento do Shopping Center Paralela e
determinar tal exigéncia também na hipétese de pedido de ampliacdo ou
reforma do mencionado estabelecimento comercial; se Vossa Exceléncia
entender necessario uma maior regulamentagdo do EIV, para sua
obrigatoriedade, o que ndo se espera, determinar a realizacdo do EIA/RIMA,
em carater definitivo;

d) Que seja, se necessario, desconsiderada a personalidade juridica da
SOCIEDADE CIVIL SHOPPING CENTER PARALELA, para que 0s socios
que integram a atual estrutura dessas empresas respondam pelas
indenizacdes e ressarcimentos dos danos ambientais, urbanisticos, com
fulcro no art. 28 do CDC c/c art. 4° da Lei 9.605/98;

e) A inversdo do 6nus da prova, em favor da coletividade de
consumidores substituida pelo Autor, conforme previsto no art. 6°, inciso
VIII, do Cédigo de Defesa do Consumidor;

f) A producéo de todas as provas admitidas em Direito, notadamente
documentos, depoimento pessoal dos réus, sob pena de confissdo, oitiva de
testemunhas, realizacéo de pericias e inspecdes judiciais;

Q) A dispensa do pagamento de custas, emolumentos e outros encargos
(Lei n°® 7.347/85, art. 18, Cadigo de defesa do Consumidor, art. 87);

h) A citacdo das Rés;

i) A realizacdo das intimagcbes ao Autor, de todos os atos e termos
processuais, na forma da lei, mediante a entrega dos autos (art. 41, IV, da
Lei n° 8.625/93 — Lei Orgéanica do Ministério Publico), a se efetivar no
seguinte endereco: Promotoria de Justica de Habitacdo e Urbanismo da
Capital (BAHIA, 2013, n. p.).

Diante das alegacdes e acusacbes do Ministério Publico Estadual, o
Condominio Civil Shopping Center Paralela, através do seu advogado, fez a defesa
na Acdo Civil Publica 0365911-14.2013.8.05.0001 expondo a fragilidade das
acusac0Oes, conforme pode ser visto no item 3 da mesma,

3- Ora, Exa., ndo bastasse toda a inseguranca juridica que a presente ACP
representa — ja que cuida de caso em que o Ministério Publico da Bahia

guestiona termo de ajustamento de conduta firmado pelo préprio Ministério
Publico da Bahia — o Autor pretende agora modificar a causa de pedir e os
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pedidos da acdo em flagrante violacdo a estabilizacdo da demanda e aos
principios do contraditério e da ampla defesa (BAHIA, 2019, n.p.).

Também € mencionado no item 6 e 7 da defesa, a questéo relativa as falhas

no processo de licenciamento da Prefeitura Municipal do Salvador,

6- A acdo movida pelo autor basicamente se fundamenta em supostos
vicios formais do processo de licenciamento conduzido pelo Municipio de
Salvador. As principais alegac@es tratam da competéncia para a expedicao
das licencas, da possibilidade de concessédo de licenca ad referendum, do
estudo exigido e da necessidade de EIV para eventual ampliacdo do
empreendimento.

7- Isso significa que a causa de pedir (definida como ‘o fato juridico com
todas as suas circunstéancias que fundamenta a demanda autoral™?®) baseia-
se em alegados equivocos na expedicdo das licencas por parte do
Municipio de Salvador — e ndo na necessidade de reparacdo de supostos
danos. Prova disso esta na prdpria inicial. Basta ver, por exemplo, 0 nome
da acéo indicada pelo proprio Ministério Publico na qualificacdo da exordial:
acao civil publica para remocéo de ilicito - e ndo para reparagcdo de danos
(BAHIA, 2019, n. p.).

Seguindo o processo, a defesa afirma que o objetivo da ACP néo é apenas de
reparacao de danos, pois as intervencdes realizadas pelo shopping, solicitadas pelo
proprio Ministério Publico, ndo geraram qualquer evento danoso. Afirma que todos
os impactos foram enderecados no licenciamento conduzido pelo municipio do
Salvador, além de apresentarem os quatorze pedidos da Acao Civil Publica como

requerimentos absolutamente formais, dentre eles,

. Declaragéo de nulidade de licencas (pedidos “A” e “B”);

. Condenacgdo do Secretario da Semut para publicar informativo no
diario oficial e para ndo conceder licencas ad referendum (pedidos “C” e
D)

. Condenacdo do Inema para protocolar pedido de licenga ambiental
(pedido “E”);

. Determinacdo ao Secretdrio da Semut para protocolar e dar
andamento a pedido de autorizacdo de supressdo de vegetacdo (pedido
F)

. Determinacdo a Sucom para exigir EIA/RIMA no momento da
renovagéao da licenga de funcionamento do Shopping Paralela (pedido “G”);
. Determinacdo ao Shopping Paralela e as construtoras Mirel e CEP
IndUstria para ndo iniciar as obras antes da concessao da licenca pelo
Inema (pedido “H”) (BAHIA, 2019, n.p.).

No processo, ha a informacdo de que a inicial do Ministério Publico traz
apenas uma alegacdo de impacto, ndo de dano. Além disso, € destacado que
apenas um dos pedidos é direcionado ao Shopping Paralela e as construtoras do

19 PINHO, H. D. B. de. Direito processual civil contemporéneo: teoria geral do processo. 6.ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2015, p. 202.
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empreendimento, sendo que todos 0s outros sdo destinados aos 6rgdos municipais

competentes.

O processo de atuacdo dos agentes publicos e privados na implantacdo do
Shopping Paralela, com as a¢fes especificas a cada momento estéo sintetizados no

Quadro a seguir.

Quadro 1- Principais acontecimentos na fase de construcéo e licenciamento do Shopping Paralela

O terreno encontrava-se como canteiro de obras, pela
construtora responsavel pelas obras da FTC, em que tais
intervencdes foram objeto do inquérito civil n°® 139/02
Janeiro/2002 (ALVES;COSTA;GUERRA, 2006, p. 04).

A SUCOM fornece a Andlise de Orientacdo Prévia, com o
objetivo de atender a solicitacdo do proprietario (COSTA,
Setembro/2003 2006).

Analisada a copia da matricula do terreno cadastrada no
Cartorio no 2° Oficio de Registro de Imoveis da Comarca
de Salvador sob a matricula n® 14.204, onde consta como
Junho/2005 proprietaria a Associacdo de Pesquisa e Ensino Superior
da Bahia (ROBALINHO, 2006, p. 11)

Assinatura do Termo de Ajustamento de Conduta — TAC,
entre a 32 Promotoria de Meio Ambiente do Ministério
Publico Estadual e a empresa Sena Construcdes Ltda,
responsavel pelas obras de implantacdo da FTC,
(ALVES, COSTA e GUERRA, 2006, p. 05)e aquisi¢do do
Setembro/2005 Terreno pela CAPEMI em 16 de setembro de 2005,
através do Instrumento Particular de Promessa de
Compra e Venda (COSTA, 2006).

O Termo de Responsabilidade Ambiental — TRA é
assinado pelo representante legal da CAPEMISA, em que
declara que a atividade de implantacdo do Shopping
Paralela esta de acordo com as normas ambientais
Margo/2006 vigentes, mantendo disponivel a fiscalizacdo do Centro de
Recursos Ambientais e aos demais 6rgdos do Sistema
Estadual de Administracdo dos Recursos Ambientais —
SEARA (COSTA, 2006).

O empreendedor recebe a pesquisa de mercado e
negécio solicitada pelo mesmo a empresa CBRE, com
parecer positivo;

Concessdo de Licenca Ambiental pelo Centro de
Recursos Ambientais (hoje Instituto do Meio Ambiente) ao
Julho/2006 Condominio Shopping Center Paralela (BARRETTO,
2008, p. 05).

Aprovado o alvara para execucéo de obras (BARRETTO,
Agosto/2006 2008).

O empreendimento demonstrou o cumprimento das
condicionantes da referida Licenca Ambiental, de acordo
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com o0s estudos ambientais na area em questédo
realizados pela empresa Gaia Consultoria em Recursos
Fevereiro/2007 Naturais Ltda.

Foi firmado o Termo de Acordo e Compromisso (TAC),
entre a Prefeitura Municipal do Salvador (Secretaria de
Desenvolvimento Urbano, Habitagcdo e Meio Ambiente —
SEDHAM e a Superintendéncia de Controle e
Fevereiro/2009 Ordenamento do Uso do Solo do Municipio — SUCOM) e
0 Condominio Civil Shopping Paralela, representado
pelos presidentes da CAPEMI e da W. BARRETTO.

Instaurado o Termo de Ajustamento de Conduta, que
tinha como objeto o cumprimento da clausula quarta do
Termo de Acordo e Compromisso, além de ordenar ao
Municipio/SUCOM o fornecimento de todas as licencas
Abril/2013 necessarias para inicio das obras requeridas, desde que
cumpridos os requisitos legais.

Instaurada a Ac¢do Civil Publica para remocao de ilicito,
com pedido de Liminar, a partir da qual foram apurados os
impactos ambientais e urbanisticos e a possivel pratica de
improbidade administrativa, em raz&o da implementacéo
do Shopping Paralela.

Julho/2013

Instaurada a Ac¢do Civil Publica n° 0365911-
Abril/2019 14.2013.8.05.0001 pelo Condominio Civil Shopping Center
Paralela, em resposta a Acdo Civil Publica anterior,
alegando que todas as intervenc¢des foram concluidas.

Fonte: ARLEO, 2019.

4.3. AVALIACAO DA APLICACAO DO TAC (TERMO DE AJUSTAMENTO DE
CONDUTA) DO SHOPPING PARALELA

Este item trata dos desdobramentos do TAC (Termo de Ajustamento de
Conduta elaborado pelo MP) e a sua eficacia enquanto possivel instrumento de
garantia do direito a cidade, abordando os pontos criticos durante o cumprimento do
mesmo. Nesse sentido, vale retomar alguns preceitos relativos ao direito a cidade,
conceituado a partir dos resultados das discussdes estabelecidas em diversos
campos, sendo fundamentado na obra de Henri Lefebvre (1991), e incorporado nas

demandas dos movimentos sociais no Brasil.

Para Lefebvre (1991), a problematica urbana prevalecera e a busca destas
solucbes passara ao primeiro plano, onde a luta de classes reforca o sentimento de

direito a cidade. Trata-se de um direito muito mais amplo, relacionado aos anseios
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de quem mora, trabalha, sobrevive, produz no espaco urbano e cuja definicdo passa
pelo processo de participacdo, pratica, experiéncias vividas e historico de sua
populacdo. S&o anseios de quem habita; direito fundamental e ndo meramente
pragmatico e de aplicacdo imediata, devendo ocorrer de forma isonémica, sem

discriminacgao, garantindo o bem estar dos habitantes da cidade.

Os pensadores que examinam e definem o tema demonstram suas
convicgbes e seus ideais em um momento em que o direito humano se torna um
tema que se discute em nossa sociedade. O direito a propriedade privada e o
movimento do capital deve existir, desde que ndo seja superior aos interesses
primordiais, respeitando o0 meio ambiente, o ser humano e sua dignidade. Para este
entendimento e para haver pluralidade e democratizacéo, toda forma de pensar

deve ser considerada e trazida para o ambito académico.

O direito a cidade é discutido por diversas organizacdes, instituicbes e
movimentos sociais. Estas instituicbes e movimentos entendem que as cidades
devem ser vivas e democraticas, oferecendo qualidade de vida para seus cidadéaos,
incentivando-os a ocuparem 0S espacos publicos, construindo uma justica com
sustentabilidade e igualdade em suas modalidades especificas. O ser humano tem o
direito a cidade, a moradia, a cultura, educacéo, salde e a mobilidade urbana. Esta
reproducdo social digna, integra, € fundamental para o “viver bem”. Para isto é
necessario que haja a producao desses espacos que sdo historicamente delineados
de acordo com a sociedade em que se vive. Conjecturar ideologicamente faz parte
do estudo que sempre se torna necessario, cabendo ao cidaddo e a politica irem
fazendo o ajustamento necessario sem extremismos, respeitando a todos os

participes deste movimento que € habitar.

Conforme abordado anteriormente, o primeiro acordo realizado relativamente
ao Shopping Paralela se deu a partir da consulta dos empreendedores ao Ministério
Publico do Estado da Bahia, antes mesmo da compra do terreno. Posteriormente
tem-se a interveniéncia do Ministério Publico, respondendo a consulta e impondo
algumas condicdes para resolver o agravo da questdo ambiental que ja existia em
relacgo ao mesmo. Observa-se que houve, por parte da empresa Senna
Construcdes Ltda, a violagdo do direito a cidade, conforme acusacdo do ministério
publico no processo de judicializacdo, em decorréncia dos danos ambientais

provocados.
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Antes de comprar o terreno, os empreendedores elaboraram o estudo de
impacto ambiental e viario, ja que para a obtencdo do licenciamento ndo foi exigido
pela PMS a elaboracdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga, ainda que este
instrumento estivesse previsto na Lei do Estatuto da Cidade (2001) e no Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano. Sendo assim, no caso do Shopping Paralela, a
Prefeitura de Salvador liberou a implantacdo do empreendimento sem a exigéncia
dos referidos estudos, situacdo esta justificada pela inexisténcia de legislacéo
municipal especifica, embora houvesse legislacao federal e estadual que remetesse

a licenca ambiental dessas outras instancias.

Esse também é o entendimento do MP que afirmou, em entrevista realizada,

que esses estudos deveriam ter sido elaborados. Quanto a esse assunto a

Promotora de Habitagdo e Urbanismo do Estado da Bahia, Dra. Horténsia Gomes
Pinho argumentou que:

Apenas acho que devia ter mais cuidado em relacdo as questbes

ambientais e que deveria ter realizado um estudo de impacto de vizinhanga

gue ndo foi feito porque a legislagdo da época, apesar de constar no Plano

Diretor, dizia que este estudo poderia ser submetido a uma lei que

regulamentaria os empreendimentos dos quais eles eram exigidos. A

empresa fez apenas um estudo relativo aos impactos de mobilidade, e o

resultado desse estudo era no sentido que a estrutura viaria comportaria um

empreendimento, e é verdade, ndo se tem noticia até a fase atual, que ele
tenha gerado engarrafamentos ou outros problemas (PINHO, 2019).

Nesse sentido, ainda que ndo houvesse a regulamentacédo do instrumento, a
Prefeitura Municipal de Salvador poderia ter condicionado a licenca a elaboracéo do
referido estudo, considerando-se os efeitos urbanos e ambientais decorrentes da
implantacdo desse equipamento, conforme tratado anteriormente. Tal fato ocorreu,
por exemplo, na implantacdo do Hospital do Suburbio?®, inaugurado em 2010, para o
qual o Estudo de Impacto de Vizinhanca foi solicitado e realizado, na fase anterior a
construcdo. Como ndo houve manifestacdo da prefeitura, foi dado cabimento ao

investidor a dar andamento ao negécio.

Pode-se pois, inferir que é possivel que o poder publico municipal, nesse
caso, nao tenha observado de uma forma mais ampla a problematica. Quanto ao
MP, esse orgao ficou impossibilitado de estabelecer medidas para cobrar

responsabilidades devido a falta de instrumentos legais, como o EIV.

20 Localizado no bairro de Periperi, apresenta area total de 19.825,93m2, composto de 373 leitos e
1.800 profissionais, sendo administrado pela iniciativa privada.
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Posteriormente, registra-se a atuacdo da Prefeitura Municipal do Salvador —
PMS, com a interveniéncia da SUCOM, realizando o Termo de Acordo e
Compromisso entre os agentes publicos e privados, este Ultimo representado pelos
empreendedores do Shopping Paralela.

Conforme relatado pela Promotora Horténcia Pinho?, “o fato de existir um
termo com o 6rgdo da administracdo publica, ndo impede que ele seja como
qualquer ato administrativo, complementado, editado, alterado ou mesmo anulado,
revisto. Foram feitas diversas audiéncias, até que firmaram o instrumento”. Essa

guestao é também ponderada por Sundfeld e Camara (2008):

No ambito de um Termo de Ajustamento de Conduta, a diligéncia serve
para que o 6rgéo publico possa conhecer formalmente a acdo adotada pelo
compromissario em atendimento ao pactuado. Constatada a regularidade, a
autoridade encerrard o processo administrativo, dando por cumprido o
termo. Caso contrario, ou seja, se entender que a situacao encontrada nao
€ condizente com as obrigagbes assumidas, deverd intimar o
compromissério, indicando qual é, a seu ver, o ajuste a fazer para o pleno
cumprimento do pacto ou requisitando o esclarecimento de algum ponto de
duvida. Para tanto, obviamente, serd necessario fixar um prazo razoavel
(SUNDFELD; CAMARA, 2008, p.18).

Ainda segundo a Promotora, o referido Termo de Acordo e Compromisso
gerou discordancias dentro do proprio MP, com a Promotoria do Meio Ambiente,
pois 0 mesmo presumia que havia um licenciamento adequado para a construcao
das pontes.

Este termo foi assinado na gestdo do segundo proprietario do Shopping,
qguando vendido. Durante o processo de venda, todos os documentos foram
transferidos ao novo gestor, assim como 0s encaminhamentos para atendimento dos
TACs assinados pelo primeiro proprietario. Como a dinamica imobiliaria é rapida e a
relacdo entre gestores publicos e privados muitas vezes ndo acompanha essa
agilidade, torna-se comum a transferéncia de responsabilidade dos deveres entre as

partes.

No atual momento, destaca-se a atuacdo do Ministério Publico mediante a
Acado Civil Publica, decorrente do TAC (2013), conforme exposto no item anterior,
gue abrange questionamento do MP referente ao processo de licenciamento

ambiental do Shopping, emitido pelo poder publico municipal; a falta de autorizagéo

21 Entrevista realizada pelo autor para esta dissertacao, em 23 de abril de 2019.
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para supressdo de vegetacdo para as obras das pontes e a falta do Estudo de
Impacto Ambiental para as obras de ampliacdo do Shopping. Conforme tratado no
item anterior, constata-se que as implicacdes legais foram desencadeadas por uma
série de possibilidades de improbidades e condutas que serdo discutidas em juizo

ao longo de muitos anos.

Nesse contexto, um outro aspecto a ser destacado refere-se a concessao da
licenca ambiental pela PMS para a construcdo das duas pontes sobre o0 rio
Tamurugy, em area de APP. Em entrevista realizada, a Promotora do MP entendeu
gue a construcdo, pelo menos da primeira ponte, tinha o objetivo especifico de
favorecer um forte grupo econémico em relacéo a viabilizacdo do acesso a avenida
Tamborogi, cuja obra, até hoje, € objeto de embargos do Ibama, de acdes judiciais
da justica federal e criminais.

O descumprimento da legislacdo, associado a falta de ordem, comunicacéo e
entendimento entre os poderes publicos, fez com que o Ministério Publico
denunciasse o empreendimento, conforme noticiado em marco de 2019. Ainda neste
processo, o Ministério Publico considera um absurdo a Licenca Ambiental citada e a
nova Licenca para a segunda ponte. O Ministério Publico e a PMS néo divergiram
guanto a necessidade do licenciamento ambiental. A discussdo se baseia na

legalidade das licencas concedidas.

O que o Ministério Publico afirma é que o entdo secretario da SEDHAM
concedeu uma licenga simplificada, com a nomenclatura de “Licenca Ambiental’, a
qual era especifica para empreendimentos de micro ou pequeno porte, e ndo para
uma ponte de 84 (oitenta e quatro) metros -considerada de médio porte. O MP
considera que fora uma “criatividade” do Secretario Municipal, entendendo que o

presidente do COMAM néo tinha competéncia para emitir a referida licencga.

E de conhecimento que o secretario da SEDHAM convocou para dezembro
de 2012 a primeira sec¢do ordinaria do Conselho Municipal do Meio Ambiente, na
qual estavam presentes algumas secretarias estaduais, o IAB — Instituto dos
Advogados Brasileiros e a ADEMI — Associacdo de Dirigentes de Empresas do
Mercado Imobiliario. Na oportunidade, aprovou as Licencas Ambientais para as duas

pontes. Tal movimento desperta a atengcdo, uma vez que se trata de providéncias
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sequenciais necessarias para a “arrumacao” e tentativa de legalizagcdo, conforme

entendido pelo Ministério Publico.

As providéncias tomadas pelo secretario demonstram que essas obras teriam
impacto significativo, confirmado pelo encaminhamento ao COMAM, ja que esse
orgao so participa dos processos quando o empreendimento tem impacto relevante.
Quando os empreendimentos sdo menores, com pouco impacto ambiental, &
encaminhado para a SMA — Superintendéncia do Meio Ambiente. Atualmente séo
discutidas medidas compensatérias, uma vez que as pontes foram construidas e a

demolicdo das mesmas acarretaria novos danos ambientais.

Desse modo, observando os desdobramentos acima citados, constata-se, por
um lado, a atuacdo confusa do poder publico municipal, que néo favorece a funcao
social da cidade, preconizada na Constituicdo Federal (1988), e por outro, que a
atuacdo do MP, mediante os TAC assinados, ndo foi suficiente para garantir o

cumprimento do mesmo sem a judicializacédo posterior.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho teve como objetivo analisar a participacdo dos agentes
publicos e privados e as relacdes institucionais decorrentes do processo de
celebracdo dos Termos de Ajustamento de Conduta (TAC) do empreendimento

Shopping Paralela, no contexto do urbanismo corporativo.

A implantacdo de empreendimentos de grande porte e com significativo
impacto urbanistico e ambiental vem suscitando a atuacdo do Ministério Publico
para verificacdo dos interesses e o0 atendimento ao Estatuto da Cidade (2001). No
caso do Shopping Paralela, constatou-se que o terreno comprado para a
implantacdo do empreendimento j4 se encontrava sob inquérito civil, antes mesmo
da compra ser efetivada. Os empreendedores se respaldaram juridicamente, através
de consulta ao Ministério Publico, a respeito da possibilidade de solucdo dos
problemas existentes, reduzindo o risco do retorno financeiro e social do
empreendimento. No contexto apresentado, constata-se a representatividade do
Ministério Publico, que participou dando direcionamento ao atendimento em prol do
interesse publico e da preservacao do meio ambiente, agilizando e direcionando as
atividades na iniciativa privada. Vale ressaltar, entretanto, que as medidas
demandadas pelo MP néo foram suficientes para se evitar a judicializag&o.

No tocante a atuacdo do poder publico municipal constatou-se que a
Prefeitura Municipal do Salvador interpretou como prescindivel a elaboragcéo do EIV
— Estudo de Impacto de Vizinhanca, apoiado no fato de que o PDDU/2008 nao
estabeleceu a obrigatoriedade do mesmo. Considerando-se a importancia do
instrumento do EIV para o dimensionamento e analise, de forma mais ampla, dos
impactos de um empreendimento de grande porte, esta providéncia atenderia

melhor o direito a cidade, conforme preconizados no Estatuto da Cidade (2001).

Diante da né&o realizacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca, a Prefeitura
Municipal do Salvador assinou com o empreendedor imobiliario o Termo de Acordo
e Compromisso, o qual ndo foi cumprido na integra, gerando pendéncias entre a

empresa e o poder publico, no cumprimento de suas respectivas obrigacoes.

Nesse contexto, tem-se a interveniéncia do Ministério PuUblico Estadual,

firmando o Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) para fazer cumprir o referido
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Termo de Acordo e Compromisso. Vale ressaltar que a intermediacao de interesses
entre o setor publico e o privado deve ser feita com rigor, sem deixar duvidas, no
sentido de se evitar a possibilidade de responsabilizacdo de alguma das partes.
Caso contrario, h4 grandes possibilidades de conflito, com aproveitamento de todas
as falhas de formatacdo do objeto, em caso do ndo cumprimento por parte dos

gestores.

Entretanto, o proprio MP viria a questionar posteriormente o cumprimento do
conteudo do referido TAC, em decorréncia do licenciamento ambiental concedido
pela autoridade publica municipal, para a execucéo das obras de infra-estrutura (via
marginal e pontes), em desacordo com a legislacdo vigente para areas de APP. O
referido licenciamento possibilitou a execucdo dos projetos de implantagcdo do
sistema viario necessarios para a inser¢cdo urbana do empreendimento, mas com
possiveis danos ambientais. Tal fato, acrescido do processo de ampliacdo do
shopping pelo atual proprietario, gerou a Acdo Civil Publica que contempla o

questionamento do MP, decorrente do TAC (2013).

Deve-se considerar ainda que a area de Mata Atlantica recuperada quando da
implantacdo do empreendimento é muito pequena, quando comparada as areas
degradadas por parte dos empreendimentos vizinhos que, possivelmente, foram
beneficiados pelo Termo de Acordo e Compromisso negociado pela PMS, o que

despertou desconfianga da Promotoria de Meio Ambiente do MP.

Em suma, € equivocada a percepcao do senso comum de que a subscricdo
do TAC esgota a discussdo do problema ambiental, urbanistico, ou de outra de
natureza coletiva. Deve-se considerar, que ha limites intrinsecos decorrentes da
natureza juridica do instrumento, ja que o mesmo nhao se constitui em um
instrumento de politica urbana, e, consequentemente ndo se trata de um instrumento

preventivo, e sim reparador de um dano ja causado.

Além disso, conforme apontado pela Promotora de Habita¢éo e Urbanismo do
Estado da Bahia, verificam-se em torno deste instrumento algumas deficiéncias,
como a falta de publicidade dos fatos, de transparéncia dos inquéritos, de
fiscalizagdo externa da sociedade civil. Some-se a isso a dificuldade de inclusao nos
TAC de aspectos relativos a reparacdo dos danos sociais, jA que como 0s itens

pactuados dependem do aval das partes e se pode associar apenas a uma
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obrigacdo juridica prevista em lei. De qualquer modo, pode-se inferir que trata-se de
um processo de disputa, que dependera do grau de engajamento e mobilizacdo dos

envolvidos.

Confirmando, pois a hipétese de trabalho, conclui-se que o Termo de
Ajustamento de Conduta, para o caso em questdo, ndo cumpriu a sua funcéo,
considerando-se que, em um segundo momento, existe a possibilidade de ter havido
dano ambiental decorrente da constru¢cao das obras de arte (pontes), bem como o
fato de que nao evitou a judicializacdo, além de ndo haver agilizado o processo de
cumprimento das demandas do MP a empresa e a Prefeitura Municipal de Salvador.
Vale lembrar que apenas o Termo de Ajustamento de Conduta, é um instrumento
executivo extrajudicial, que quando descumprido, pode ser objeto de execucao
judicial.

Ainda assim, o instrumento pode ser melhorado com o objetivo de realizar a
correcdo dos desvios e auxiliar uma maior fiscalizacdo acerca da atuacédo da gestao

publica municipal e das exigéncias relativas ao empreendedor privado.

Em suma, no caso do Shopping Paralela, mesmo tendo sido cumpridas
parcialmente as exigéncias do Termo de Ajustamento de Conduta, seus obijetivos
nao foram plenamente alcancados. Isso repercutiu em gastos para o Estado e em
um longo tempo de reparacdo de danos. Os resultados obtidos apontam para uma
necessidade de buscar meios que aprimorem 0S mecanismos que regulam e
intermediam as relacdes que utilizam o instrumento do TAC, em prol do direito a

cidade.
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APENDICE A- Roteiro da entrevista - Ministério Plblico do Estado da Bahia

1- Qual a participacdo da Promotoria no processo de construcdo de grandes
empreendimentos imobiliarios?

2- O Ministério Publico sempre esta presente na construgcdo de grandes
empreendimentos ou ha algum critério para isso acontecer?

3- Houve acompanhamento do Ministério Publico durante a constru¢cdo do Shopping
Paralela?

4- Existe esse termo de acordo e compromisso entre a Prefeitura?

5- Ficou com quem essa responsabilidade de fazer um novo licenciamento
ambiental para o novo tac? Continuou com a prefeitura?

6- Como um empreendimento deste porte poderia contribuir na regido em que ele é
instalado, na perspectiva de direito a cidade?

7- Acha que o tac pode contribuir com aspectos sociais no entorno?

8- O que a senhora pode contribuir com relacdo ao tac, referente ao shopping

paralela, que eu ndo me expressei aqui:
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APENDICE B- Roteiro de entrevista - Empreendedor do Shopping Paralela

1- Como surgiu a ideia da constru¢cao do empreendimento?

2- Como ocorreu a escolha do local onde o Shopping seria construido?

3- Porque vocés mesmo sabendo do agravo do terreno resolveram comprar ele?
4- Como e quem fez a viabilidade?

5- O estudo de impacto ambiental e viario foi realizado antes da construcdo do

Shopping?
6- Foi feito estudo de impacto viario?
7- E o estudo de Impacto de Vizinhanca?

8- Quais dificuldades foram encontradas para a aprovacdo do projeto junto a

Prefeitura? Teve alguma dificuldade?

9 — Quantos TAC aconteceram durante o empreendimento?

10- O TAC foi emitido antes da liberacédo da construcdo do empreendimento?
11- Houve participagdo do Ministério Publico na elaboracdo de todos osTAC?

12- Vocé acha que o TAC que foi emitido contribuiu no desenvolvimento social do

entorno?



